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0. Abstract

The purpose of this master thesis is to examine and clarify to what extent real estate agents are liable for
damages regarding their professional work with property trading. The main focus will be the obligations
regulated in the listing agreement between the consumer and the real estate agent, the obligation to comply

with good real estate practice, duty of disclosure and duty to investigate certain circumstances.

The liability for damages was directly apparent in the wording of the past legislation, but is no longer
present in the current law. However the legal status remains the same. The Danish unwritten law of
obligations contains the rules on compensation. In order for the real estate agent to become liable for
neglection of obligations, the four conditions to establish liability for damages must be fulfilled. Liability

for damages due to breach of the listing agreement is only to a very small extent subject to dispute.

Regarding the obligation to comply with good real estate practice, the real estate agent has failed to do so
if the real estate agent does not act in accordance with the other obligations imposed by the law. Whereas
it is not certain that the requirements for good real estate practice are met, if the real estate agent has
fulfilled the remaining obligations stated in the law. It is possible that the real estate agent can be liable
for damages, if the real estate agent acts contrary to good practice. However caselaw shows that it is very

rarely that compensation is given due to actions disregarding good real estate practice.

The extent of the real estate agents’ duty of disclosure vary depending on the property and the assignment.
Overall the real estate agent are obligated to provide all relevant information to both the seller and the
buyer of the property. The requirements of the obligations are met, whether the information provided is
accurate or not, if there has not been any reason to investigate the matter in question further. Liability for
damages due to neglect of only the duty of disclose is not common, however is it possible that the real

estate agent will become liable, if the consumer can prove that a loss have been suffered.

The real estate agents’ duty of investigation is to a greater extent subject to dispute. It is on the basis of
the real estate agents’ expertise and knowledge expected that the real estate agent will know when further
investigation is needed. Due to somewhat higher expectations, the requirements to fulfill this obligation
are rarely met by the real estate agent. This results in several cases in which the real estate agent is found
to be liable for damages because the duty to investigate has been neglected. This also concludes that

liability for damages is most often established due to neglections of the duty to investigate.
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1. Specialets rammer

1.1 Emnepraesentation

Kgb og salg af fast ejendom udger en veesentlig retlig disposition for privat personer, idet der sker en
&ndring i forbrugerens ejendomsret i form af keb og salg af en rettighed til en betydelig gkonomisk
veerdi. En ejendomshandel er kompleks i et sadant omfang, at en forbruger vil have svert ved at
varetage den selv, hvorfor der samtidig fra samfundsmaessig side er et behov for at regulere
forholdene vedrgrende handel med fast ejendom. En ejendomsmaegler er i seerdeleshed en vigtig
aktar i en ejendomshandlen, idet denne kan bista, radgive, undersgge og formidle for og pa vegne af

en forbruger og derigennem have betydning for ejendomshandlers gennemfarelse.

Siden 1993 har omsetning af fast ejendom, senere formidling af fast ejendom, specifikt vaeret
reguleret ved lov. Nuverende geldende lov om formidling af fast ejendom (herefter EFL) regulerer
pligter, som ejendomsmaegleren skal iagttage ved udfarelse af et formidlingsopdrag for en forbruger.
Til fremhavning skal ejendomsmegleren iagttage god ejendomsmaeglerskik efter lovens § 24.
Derudover er ejendomsmaegleren palagt en oplysningspligt efter § 25 og en undersggelsesforpligtelse
efter 8 46. Bag en sadan regulering findes et hensyn til at beskytte forbrugeren, samt at denne kan

have tillid til, at ejendomsmeeglere udfarer sit erhverv en forsvarlig made.

Det kan opsta tvister i alle retsforhold, og handel med fast ejendom er ikke en undtagelse. |
ejendomshandler, hvor en forbruger har antaget en ejendomsmaegleren, angar tvisten ofte, hvorvidt
det pageldende forhold kan tillegges ejendomsmaglerens som pligtforsemmelse. Med fokus pa
kravet om at iagttage god ejendomsmaelgerskik, oplysningspligten og undersggelsespligten, er det
relevant at undersgge pligternes omfang for at belyse, hvordan og hvornar en ejendomsmagler har
iagttaget sine pligter tilstreekkeligt. Safremt en ejendomsmagler ikke udferer sit erhverv i
overensstemmelse med lovgivningen eller parternes aftale, er det ngdvendigt, at forbrugere har
mulighed for at paberabe sig ejendomsmagleres manglende pligtopfyldelse, og at ejendomsmaegleren

sanktioneres som falge heraf.

Imens flere sanktionsformer herunder vederlagsreduktion og bade, er reguleret i EFL, er muligheden

for tilkendelse af erstatning ikke leengere indskrevet den gaeldende lovgivning. | tideligere lov om

L KBET 1992 nr. 1241 Lov om omsatning af fast ejendom — betaenkning afgivet af Industriministeriets udvalg.
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omsatning af fast ejendom (herefter OFL) var erstatning direkte reguleret i lovens 8§ 24, stk. 1. Det
er derfor relevant at undersgge, hvornar og pa hvilken baggrund en ejendomsmaegler kan ifalde et
erstatningsansvar. Og yderligere hvordan erstatningsansvaret overordnet har varet statueret i tvister

vedrgrende ejendomsmaegleres ansvar gennem tiden.

1.2 Problemformulering
Dette kandidatspeciale har til formal at undersgge retstilstanden for fglgende problemformulering:
I hvilket omfang kan en ejendomsmeaegler ifalde et erstatningsansvar som felge af tilsideseettelse af
sine pligter efter formidlingsaftalen og efter EFL § 24 om god ejendomsmeelgerskik, 8 25 om

oplysningspligten og § 46 om undersggelsespligten.

1.3 Afgraensning

Dette kandidatspeciale sigter pa at afdeekke retsstillingen for det erstatningsansvar, som
ejendomsmaeglere kan ifalde over for forbrugere i forbindelse med udgvelse af deres hverv. Andre
sanktioner for pligtforsemmelse vil blive omtalt, men ikke sarskilt behandlet. Det vil ikke blive
behandlet, hvordan erstatningsansvaret palegges indbyrdes mellem en arbejdsgiver og en
arbejdstager i en ejendomsmaegler virksomhed.? Specialet vil alene omfatte ejendomsmaglere, der er
omfattet af lov om formidling af fast ejendom, og behandler saledes ikke ejendomsmaglere, som
virker uden for lovens anvendelsesomrade, herunder ejendomsformidling for og til
erhvervsdrivende.® Det erstatningsansvar, som andre involverede i bolighandlen kan padrage sig,
behandles ikke.

Lovkrav om garantistillelse og tegning af ansvarsforsikring for ejendomsmeeglere vil ikke blive
behandlet i dette kandidatspeciale.* 1 situationer hvor en ejendomsmagler har handelt
ansvarspadragende, vil det ikke blive belyst, hvorledes forsikringsretlige forhold bevirker
retstillingen. Erstatningskravets opgerelse vil ikke indga i undersggelsen. Alene administrativ praksis

fra klagenavnet for ejendomsformidling vil blive behandlet i specialet, fordi klagenavnet har

2 Jf. DL 1683-04-15 — Danske Lov 3-19-2

3 Jf. LBKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 2

4 BKG 2015-12-09 nr. 1537 om garantistillelse og ansvarsforsikring for ejendomsmaglere,
ejendomsformidlingsvirksomheder m.v.
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kompetence til at behandle sager vedr. erstatningskrav modsat disciplinaernavnet for

ejendomsmagleren.®

1.4 Metode og kilder

1.4.1 Metode

Til besvarelse af problemformuleringen anvendes den retsdogmatiske metode. Metoden omfatter
analyse og beskrivelse af geldende ret, de lege lata, pa omradet for ejendomsmaglerens ansvar.
Anvendelsen af den retsdogmatiske metode sker med henblik pa at undersege og fastligge
retstilstanden for, hvorledes en ejendomsmaegleren ifalder et erstatningsansvar i forbindelse med

udfarelse af sit erhverv.®

1.4.2 Kilder

Kandidatspecialet tager udgangspunkt i lovgivningen pa retsomradet. Loven er den hgjest prioriterede
og mest fremtreedende retskilde, hvorfor den ogsa har en serlig status sammenlignet med andre
retskilder og tillegges dermed stor vaerdi. 7 Lovgivningen benavnes skrevne retsregler, og bestar af
vedtaget lovgivning, samt bekendtggrelser udstedt med hjemmel i lov.® Retsomradet er til dels
reguleret af lov om formidling af fast ejendom og bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast
ejendom (herefter FBKG). Loven regulerer ejendomsmeglerens pligter, men ikke

erstatni ngsansvaret.

Endvidere er der uskrevne retsregler, som udger retskildegrupper.® Herunder findes obligationsretten,
som behandles i et vaesentligt omfang, idet denne rummer erstatningsretten og professionsansvaret.°

Retspraksis, som ogsa har karakter af uskrevne retsregler, har normativ virkning og kan inddrages

5 Se — Vedr. kompetencer hos hhv. Disciplinaernavnet og Klagenavnet for ejendomsformidling p4 Erhversstyrelsens
hjemmeside.

& Munk-Hansen, Carsten. Retsvidenskabsteori. 3. udgave., Djgf Forlag, 2022, s. 211 + Blume, Peter. Retssystemet og

juridisk metode. 4. udgave., Djgf, 2020, s. 32f (herefter Retsvidenskabsteori, 2022)

" Retsvidenskabsteori, 2022, s. 204

8 Retsvidenskabsteori, 2022, s. 263

® Munk-Hansen, Carsten. Den juridiske lasning : introduktion til juridisk metode. 2. udgave, Djef, 2021, s. 17

10 Bryde Andersen, Mads. Larebog i obligationsret. 5. omarbejdede udgave., Karnov Group, 2020.

s. 21 (herefter Laerebog i obligationsret, 2020)
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som retskilde i retlige argumentationer.'! Retspraksis vil blive behandlet for at belyse domstolenes

vurderinger i afsagte domme vedr. ejendomsmaglerens erstatningsansvar.

Til yderlige at fastleegge retstilstande pa omradet, inddrages administrativ praksis i form af afgarelser
fra klagenavnet for ejendomsformidling. Klagenaevnet er et privat og godkendt klagensvn, som er
branchefinansieret.'? Afgarelserne fra klagenavnet udgar ikke en retskilde for andre end klagenaevnet
selv. Denne praksis er ikke bindende for domstolene, men kan inddrages af domstolene i den retlige
vurdering.'® Afgarelserne behandles i specialet, idet de bidrager til at afdekke retstilstanden for
ejendomsmaeglerens erstatningsansvar i branchen. Afgerelserne kan forpligte parterne i klagesagen,
hvorfor de kan tilleegges en vis veerdi.** Derudover findes der mange afgarelser, som tilsvarende er
af nyere karakter, hvilket kan tjene som fortolkningsbidrag til et nutidigt billede af branchens syn pa

omrader, hvor domstolene ikke har truffet afgerelse.

Juridisk retslitteratur vil indga i projektet og tjene som inspiration til tilvejebringelsen af beskrivelse
og analyse af retstilstanden.'® Litteraturen udger ikke en retskilde, da forfattere ikke kan udarbejde
retsregler, som er bindende for domstolene eller andre i gvrigt.'® Retslitteraturen er dermed ikke
udtryk for gaeldende ret. Inddragelsen af litteraturen vil dog bidrage til en nuanceret fortolkning og

forstaelse af forfatternes perspektiver pa retsomradet.

11 Retsvidenskabsteori, 2022, s. 351 + Blume, Peter. Retssystemet og juridisk metode. 4. udgave., Djgf, 2020, s. 229f

12 Klagenavnet for Ejendomsformidling fremgar som godkendt af erhvervsministeriet, se liste over godkendte
ankenavn og andre klageinstanser fra Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens hjemmeside + Retsvidenskabsteori, 2022,
s. 358

13 Retsvidenskabsteori, 2022, s. 358

14 Retsvidenskabsteori, 2022, s. 358

15 Blume, Peter. Retssystemet og juridisk metode. 4. udgave., Djaf, 2020, s. 192

16 Munk-Hansen, Carsten. Den juridiske losning : introduktion til juridisk metode. 2. udgave, Djaf, 2021, s. 80 +
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1.5. Anvendte forkortelser

EFL: Lov om formidling af fast ejendom / Ejendomsformidlingsloven
OFL: Lov om omsetning af fast ejendom / Ejendomsomsatningsloven
FBKG: Bekendtgerelse om formidling m.v. af fast ejendom /

Formidlingsbekendtgarelsen

UTR (U): Ugeskrift for Retsvaesen

FED: Forsikrings- og Erstatningsretlig Domsamling
KFE: Klagenavnet for Ejendomsformidling — afgarelser
BBR: Bygnings- og Boligregistret

Ved behandling af domme og afgerelser markeret med et indryk, geres der brug af falgende

forkortelser:

E: Ejendomsmaegler

S: Selger

K: Kaber

KN: Klagenavnet for Ejendomsformidling
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2. Geeldende ret / de lege lata

De fglgende afsnit vil indeholde en gennemgang af galdende ret pad omradet, der vedrarer
ejendomsmaegleres erstatningsansvar. Formalet med afsnittet er at belyse hvilke skrevne og uskrevne
retsregler, som regulerer det ansvar, som en ejendomsmeaegler kan ifalde, samt en undersggelse af pa
hvilken baggrund ejendomsmagleren kan ifalde det. Gennemgangen vil behandle erstatningsretten
herunder professionsansvaret og aftaleforholdet mellem en ejendomsmeegler og en szlger. Endvidere
vil specifik lovgivning, som regulerer ejendomsmaglerens pligter i formidlingsopdraget blive

preesenteret.

2.1. Erstatningsretten

Erstatningsretten er en del af obligationsretten, som indeholder regler der regulerer skyldforhold.
Erstatningsretten finder anvendelse, safremt der er sket en skade eller lidt et tab, som har en negativ
pavirkning af en person — skadelidte, og som kan bebrejdes en anden person — skadevolder. | den
forbindelse medfarer erstatningsretten saledes, at der imellem to parter opstar et gkonomisk krav.
Kravet har til formal at erstatte den skade, som skadevolderen har forvoldt den skadelidte. Det
gkonomiske krav er et pengekrav, som har til hensigt at stille den, der har lidt skade, som om skaden
ikke var indtradt. Dette kaldes ogsa princippet om fuldstendig erstatning, idet skaden forsgges
genoprettet med den gkonomiske erstatning.!” Reglernes funktion kan siges, at have en
tryghedsskabende funktion, idet skadelidte kan have tillid til, at tabet som denne lider, som fglge af
en skadevolders handling, bliver erstattet.'® Retslitteraturen beskriver erstatningsretten pa falgende

made:

”...De retsregler, der fastlcegger betingelser for, at nogen drages til ansvar for en indtrddt skade pa
en sadan made, at vedkommende bliver forpligtet til at betale erstatning til den, som skaden har

ramt...”®

Vurderingen af, hvorvidt der foreligger et erstatningskrav, vil bero pa de konkrete omstandigheder,

og i samspil med de fire kendte erstatningsretlige betingelser efter dansk rets almindelig regler —

17 Eyben, Bo von og Helle Isager. Lerebog i erstatningsret. 9. udgave., Djgf, 2019, s. 48 (herefter Leerebog i
erstatningsret, 2019)

18 | aerebog i erstatningsret, 2019, s. 48

19 Leerebog i erstatningsret, 2019, s. 23.
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henholdsvis tab, ansvarsgrundlag, arsagsforbindelse og adekvans. Alle fire betingelser er

kumulative, og de skal sledes hver isar vaere opfyldt, for at der foreligger et erstatningskrav.?

2.1.1 Tab

Det er ngdvendigt, at der er lidt et tab, farend der kan statueres et erstatningsansvar. | erstatningsretten
findes der flere former for tab. En af disse typer af tab er personskade, hvor der sker skade pa en
fysisk person. En anden form for tab er tingsskade, som udmgnter sig i skade pa fysiske ting. De
naevnte typer af tab er serdeles udbredt i erstatningsretten. Fokuseres der imidlertid pa det tab, som
en ejendomsmaegler kan veere skyld i, som fglge af tilsidesattelse af sine pligter, vil man formenligt
hverken kunne kategorisere tabet som tingsskade eller personskade. Der vil i stedet vaere tale om en
anden type af tab, som kaldes almindelig eller ren formueskade.?* Formueskade udger alene et
gkonomisk tab. De samme erstatningsretlige regler ger sig geeldende for denne type af tab, hvorfor
afgerelser om erstatning for almindelig formueskade, skal vurderes pa samme grundlag som
tingsskade og personskade.?? Ejendomsmaglererhvervet er et sakaldt liberalt erhverv. Opstar der
erstatningskrav i forbindelse med den virksomhed, som liberale erhverv udfarer, vil det veere et tab i
form af almindelig formueskade.?® Det hanger sammen med det professionsansvar, som liberale

erhverv er palagt.?

Der skal saledes veere lidt almindelig formueskade for, at en ejendomsmagler kan ifalde ansvar, som
falge af en handling eller undladelse udfart i forbindelse med formidlingsopdraget. Det er ikke i sig
selv tilstreekkeligt, at ejendomsmagleren har handlet ansvarspadragende. Bevisbyrden for at der er
lidt et tab, skal lgftes af skadelidte — sakaldt ligefrem bevisbyrde.? Betingelsen om, at der skal veere

lidt et tab fremgar af praksis og efterleves af klagenavnet for ejendomsformidling.

Til illustration kan nevnes KFE 2016-0138, som omhandlede manglende oplysninger om

andringer i udbudsmateriet. Klagenavnet (herefter KN) udtalte, at det ikke kunne palegge

20| @erebog i erstatningsret, 2019, s. 313

21| gerebog i erstatningsret, 2019, s. 31

22 | @rebog i erstatningsret, 2019, s. 31

2 Ulfbeck, Vibe. Erstatningsretlige graenseomrdder ; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar. 3. udgave,
Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2021, s. 25. (herefter Erstatningsretlige greenseomrader; professionsansvar,
ledelsesansvar og produktansvar, 2021)

24 Henvises til specialets afsnit 2.1.5

%5 Henvises til specialets afsnit 4
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ejendomsmaegleren (herefter E) at betale erstatning til seelgeren (herefter S), idet S ikke havde

godtgjort, at denne havde lidt et tab.2®

Det samme var tilfeldet i KFE 2016-0097, som vedrgrte et fejlagtigt oplyst ejendomsareal.
KN fandt imidlertid ikke, at kaber (herefter K) havde godtgjort, at denne havde lidt et tab,

hvorfor KN heller ikke i denne sag palagde E et erstatningsansvar.?’

2.1.2 Ansvarsgrundlag

En anden betingelse for at ifalde et erstatningsansvar er, at der skal veere et ansvarsgrundlag. Det er
hovedreglen i dansk ret, at et ansvar uden for kontrakt kun kan paleegges, hvis skadevolderen har
handlet culpgast.?® Der skal saledes vaere noget at bebrejde personen for, at denne kan ifalde ansvar.
Culpa er den almindelige erstatningsregel, og udger et ulovbestemt ansvarsgrundlag.?® Det betyder
endvidere, at det som udgangspunkt vil vere culpareglen som bruges til at vurdere, hvorvidt der er
noget at bebrejde skadevolderen. Et culpaansvar er udtryk for, at en skadevolder ifalder ansvar pa
baggrund af sine egne fejl og ikke andres. Det vil ogsa betyde, at personen alene kan ifalde ansvar
for sin egen handling eller undladelse. Endvidere vil der i vurderingen af, om der er handlet culpgst,
blive set pa om den skadevoldende handling, kan tilregnes personen som forsetlig eller uagtsom.3° |
tilfelde hvor handlingen har veeret udfert forsatligt, ma det std klart, at der foreligger et

ansvarsgrundlag, hvorpa skadevolder kan ifalde et erstatningsansvar.

Hvis der derimod ikke foreligger forsztlighed, men at skadevolder i stedet vidste eller burde vide, at
skaden ville indtreede som fglge af dennes handling, vil der veere tale om uagtsomhed. Ved
fastleggelsen af uagtsomheden viser retspraksis, at domstolene ligger vaegt pa den handling eller
undladelse som forligger, og vurderer om den pageldende handling afviger fra et anerkendt
adfeerdsmgnster. 3 Endvidere kan graden af uagtsomhed variere saledes, at der kan vare tale om
simpel uagtsomhed eller grov uagtsomhed. Grov uagtsomhed ligger sig op ad forsaet, mens simpel

uagtsomhed ligger sig op af, at der ikke er handelt uagtsomt. Hvis der ikke foreligger uagtsomhed,

% KFE 2016-0138
27 KFE 2016-0097
28 | eerebog i erstatningsret, 2019, s. 89
2 | aerebog i erstatningsret, 2019, s. 89
30 Leerebog i erstatningsret, 2019, s. 92
31 Lerebog i erstatningsret, 2019, s. 96
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vil der i stedet veere tale om en handelig skade.3? Safremt en skade er haendelig, er der ikke nogen at
bebrejde for skaden, og der forligger derfor ikke et ansvarsgrundlag, som der kan statueres et

erstatningsansvar pa baggrund af.

Der findes modifikationer af culpaansvaret, som skarper forventningen til en given person i en given
situation. En strengere culpamalestok vil medfare, at vurderingen af hvorvidt der er handlet uagtsomt
tilsvarende er skeerpet. Relevant for denne fremstilling kan navnes ansvarsskarpelsen ved udgvelse
af erhvervsmassig virksomhed, hvorved kravet til den erhvervsdrivende agtpagivenhed er hgjere end

normalt.33

2.1.3 Arsagsforbindelse

En tredje betingelse, som kreves opfyldt for, at der kan ifaldes et erstatningsansvar, er
arsagsforbindelse.  Arsagsforbindelsen  foreligger ndr den adferd, som  konstituerer
ansvarsgrundlaget, er arsagen til, at skaden er indtradt, og tabet er lidt.>* Det har den betydning, at
der kan opsta situationer hvori, der bade er lidt et tab og samtidigt er et ansvarsgrundlag til stede, men
at disse ikke ngdvendigvis har en sammenhzng. Hvis det lidte tab ikke er lidt pa baggrund af den
ansvarspadragende handling, foreligger der ikke arsagsforbindelse, hvorfor der ikke vil kunne
statueres et erstatningsansvar. Ovenfor vedrerende ansvarsgrundlaget fremfares det, at der skal veere
noget at bebrejde nogen far der foreligger et ansvar. Betingelsen om arsagsforbindelse kan siges at
understgtte dette hensyn, idet betingelsen pakraver, at den ansvarspadragende handling er arsagen til
den indtradte skade. | retspraksis vurderes denne betingelse ud fra en vurdering af, hvorvidt skaden
ville veere indtruffet, sdfremt den ansvarspadragende handling eller undladelse ikke havde veeret
foretaget. Hvis der kan svares bekraftende herpa, vil konklusionen blive, at betingelsen om
arsagsforbindelse ikke er opfyldt. Endvidere illustrerer dommen det omtalte krav, om at der skal

foreligge arsagsforbindelse for at statuere et erstatningsansvar.

| FED 2004.1815, som omhandlede ejendomsmagleransvar, vurderede landsretten, at E1 og
E2 havde handlet ansvarspadragende. Den ene ved ikke at have fremskaffet en specifik

resultatopgerelse forinden K’s underskrift af kabsaftalen, og ved at endre en dato i en anden

%2 | aerebog i erstatningsret, 2019, s. 92
33 Leerebog i erstatningsret, 2019, s. 184
34 Lerebog i erstatningsret, 2019, s. 313
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resultatopgerelse. Begge forhold blev anset for ansvarspadragende. Den anden ved at
fremsende en geeldovertagelseserklaring til banken uden at tage forbehold for om K kunne
opna anmeerkningsfrit skade, hvilket blev vurderet til at veere en ansvarspadragende fejl. Det
lidte tab var almindelig formueskade, som udgjorde et pengebelgb, som var tabt i forbindelse
med salg af ejendommen pa tvangsauktion. Derudover havde K fremsat pastand om at veere
friholdt fra krav, som banken ville rejse. Landsretten frifandt bade E1 og E2 med henvisning til
manglende arsagsforbindelse mellem de ansvarspadragende handlinger og det tab, som K havde
lidt. Retten henviste i stedet til, at en anden handling, som K selv var skyld i, havde veeret

arsagen til det lidte tab.3

Dommen belyser, at arsagsforbindelsen skal vere tilstede, for der ifaldes ansvar. Det er uden
betydning, at ejendomsmaglerne faktisk havde begaet fejl og handlet ansvarspadragende i en vis
grad, samt at der var lidt almindelig formueskade. Det forhold, at en anden handling var skyld i tabet,
var endvidere med til at understrege, at ejendomsmaeglernes handlinger ikke var arsagen til det lidte
tab.

2.1.4 Adakvans

Den sidste betingelse, som spgrgsmalet om erstatning kan falde pa, er hvorvidt der foreligger
adaekvans. Betingelsen satter en begraensning for hvilke falger, som den ansvarlige hefter for.
Kriteriet i dansk ret, som benyttes til at vurdere om kravet om adeakvans er opfyldt, bygger pa
haendelsen frem mod skadens indtreeden. Haendelsesforlgbet skal have udviklet sig i farens retning,
saledes at den ansvarspadragende handling har medfart en forgget risiko for den pageeldende skade. ¢
Adakvansproblemet opstar, hvis risikoen for skaden er den samme, som hvis den ansvarspadragende
handling ikke var blevet udfart. | stedet vil skaden have karakter af at veaere en handelig skade, og
som tideligere naevnt danner haendelige skader ikke grundlag for et erstatningsansvar.3” Adakvans er
saledes en ngdvendighed for, at der foreligger et erstatningsansvar pa samme made, som de ovenfor
gennemgaede betingelser. Gransen for de skader, som den ansvarlige kan hafte for, gar ved atypiske
og tilfeldige falger. Denne begransning bygger pa ovenstaende betragtning om, at risikoen for disse
skader er den samme, selvom der foreligger et ansvarsgrundlag. Det giver mening at forsgge at

begrense de falger, som en erstatningsansvarlig skal heafte for, idet nogle falger kan ligge sa langt

5 FED 2004.1815 (V.2004.B.3199.02) s. 1824
% Lerebog i erstatningsret, 2019, s. 328
37 Lerebog i erstatningsret, 2019, s. 328
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fra, hvad der med rimelighed kan forventes, nar den ansvarspadragende handling udfares.
Modsetningsvist er det ikke konkluderet, at alle skader, hvor risikoen forgges, som felge af den
ansvarspadragende handling, er adeekvate. Graden af hvor meget risikoen skal forgges, vil vare en

konkret vurdering, da risikoforggelsen ikke behgver at vare lige stor pa alle givne omrader.32

Adakvansspgrgsmalet giver som regel ikke anledning til tvister, nar det kommer til
ejendomsmagleres erstatningsansvar. Hertil ligges til grund, at lovgivningen, bade den tideligere
OFL og den nuvarende EFL, er beskyttelsespreeceptiv.®® Det anses for at vaere udgangspunktet, at
skaden er opstaet, som en adakvat fglge af ejendomsmeeglerens culpgse adferd.*® Det ma forstas
saledes, at hvis ejendomsmagleren forsemmer en af sine pligter, ma denne indse, at skaden sker som
folge af forsemmelsen, som har karakter af at veere en culpgs adfaerd, hvorfor det ogsa ma veere
paregneligt for ejendomsmagleren. Nar en ejendomsformidlingsopgave er omfattet af EFL, vil
pligterne efter loven skulle opfyldes, hvilket en ejendomsmagler ma veere klar over. Det bar derfor
ikke give anledning til tvivl om, hvorvidt ejendomsmaegleren er klar over at risikoen for, at skaden
ville ske foruden den ansvarspadragende handling, er meget lille. Hele situationen, hvori der kan ske
tab, er initieret pa baggrund af behovet for ejendomsmaeglerens ekspertise og bistand, og det ma i
storstedelen af alle tilfeelde veere paregneligt for ejendomsmagleren, at skade vil kunne indtraffe,
hvis denne forsemmer sine pligter. Denne betragtning understoattes af, at ejendomsmaegleren er
underlagt et professionsansvar.** Der vil dog ogsa i ejendomsmaglerhvervet, kunne ske tab, som er
atypiske felger af en ansvarspadragende handling, hvorfor kriteriet om adakvans ikke vil vere
opfyldt. Det ma dog sta klart, at der i disse undtagelsestilfeelde vil vaere tale om helt ekstraordinzre
folger. Det kan derfor ligges til grund, at der foreligger adsekvans i erstatningsretlige tvister
vedrgrende ejendomsmagleres  pligtforsemmelse, safremt tvisten er omfattet af den

beskyttelsespraeceptive lovgivning.

38 Lerebog i erstatningsret, 2019, s. 330

%9 Jf. LBKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingslovens § 2, stk. 2.

40 Halling-Overgaard, Sgren., et al. Ejendomsformidlerens og ejendomsmeglerens erstatningsansvar. 1. udgave., Jurist-
og @konomforbundet, 2005, s. 191 f.

41 Halling-Overgaard, Saren., et al. Ejendomsformidlerens og ejendomsmaglerens erstatningsansvar. 1. udgave., Jurist-
og @konomforbundet, 2005, s. 192
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2.1.5 Professionsansvaret

Professionsansvaret er snavert forstaet et ansvarsgrundlag, som ifaldes af udgvere inden for visse
liberale erhverv. Heriblandt ogsa ejendomsmeaeglere.*> Ansvaret for disse aktarer er anderledes, fordi
de har en vis uddannelsesmaessig baggrund og heraf en serlig teoretisk viden, som de bruger i
forbindelse med udgvelse af sine arbejdsopgaver. Man kan saledes stole pa, at udgveren har et bedre
grundlag, hvorpa denne kan udfare sit erhverv end den ikke-uddannede. Samtidig kan det ligges til
grund, at det kan forventes, at den professionelles viden gar denne i stand til at udfare sit arbejde, og
at det ger sig geeldende for alle aktererne i det pagaldende erhverv. Stig Jergensen har omtalt
begrebet i en mere vidtreekkende forstand, hvor han benavner flere elementer, som han mener
begrebet professionsansvar indeholder. Elementerne er en sarlig sagkyndig radgivnings- eller
arbejdspreesentation, en serlig faglig etos, medlemskab i en organisation, som fastseetter og regulerer
de fagetiske normer, samt en serlig social status, der kan henfares til serlig lovgivning eller anden
offentlig autorisation.*®> Om der tages udgangspunkt i en bred forstaelse af begrebet eller en mere
snaver betragtning, star det klart ejendomsmagleren er omfattet heraf. Professionsansvaret
udmunder sig i, at der i tilfeelde af erstatningsretlige ansvarsbedemmelser ikke vurderes ud fra den
almindelige culpamalestok. Det vil sige, at nar ejendomsmaegleren handler som falge af sit erhverv,
vil denne stadig skulle vurderes ud fra et culpaansvar, som er modificeret. Dette falger af ovenstaende
betragtning om, at ejendomsmaegleren har en baggrund, som giver anledning til, at det ansvar, som
denne kan ifalde i forbindelse med udgvelse af sit erhverv, skal vurderes anderledes, idet der er tale

om et specialomrade.

Bernhard Gomard udtalte i ar 2000, at der er sket en professionalisering af radgivningsfunktionen,
som medfgrer at kravende til den radgivning, der bliver udfart, er skaerpet. Han fremfarte, at hjemlen
hertil var skabt ved en udvidelse og en skerpelse af culpareglen.** Det er saledes ikke tilstreekkeligt
at vurdere professionelles ansvar i deres virke ligesom man ville vurdere almindelige
erstatningsretlige  ansvarsbedemmelser. Culpaansvaret er derfor skerpet til en serlig
professionsmalestok. | bedemmelsen af ansvaret vil man se pa, hvad den almindelige, gode
professionelle udgver af professionen i en tilsvarende situation ville have gjort. Grunden til, at man

ikke alene ser pa, hvad den almindelige professionelle adfeaerd ville have vaeret, er at denne i sig selv,

42 Erstatningsretlige greenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 25
43 Erstatningsretlige greenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 25f
4 Erstatningsretlige graeenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 27
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kan blive vurderet uforsvarlig af domstolene.*> Selv med professionsmalestokken vil det vaere muligt
for domstolene at statuere et professionsansvar, safremt omstendighederne taler for det. Der kan
tilmed vare tale om en yderligere skeerpelse af den i forvejen skaerpede culpamalestok i
professionsansvaret. | litteraturen fremfgres det, at der kan blive palagt den professionelle en
specialist malestok, safremt denne markedsfarer sig som en specialist. Det er saledes ikke afggrende
om udgveren er specialist, da det antages, at safremt denne alene begiver sig ind pa et omrade, hvor
denne udfarer professionelt arbejde som specialist inden for det givne fag, vil skeerpelsen gare sig
geeldende.*®¢ Denne skarpelse kan vare et udtryk for, at man gnsker at beskytte den svage part —
forbrugeren, i de tilfeelde hvor denne antager en radgiver, som markedsfarer sig som specialist. Der
kan dermed stilles hgjere krav til radgiveren som fglge heraf, hvilket kan bidrage til at skabe en stgrre

tryghed hos forbrugeren.

Pa trods af at ansvaret for specialister er skaerpet, vil der typisk ikke blive taget hensyn til individuelle
forhold hos den professionelle udgver.#” Begrundelsen herfor er baret af to elementer. Det farste
element fremfares i litteraturen, og er i overensstemmende med professionsculpamalestokken.
Elementet bygger pa, at en af de dygtigste aktarer inden for sit felt, som ikke markedsfarer sig som
en specialist, ikke ville skulle vurderes strengere end den gode, almindelige professionelle. Det
forhold, at en ejendomsmeegler er en af de bedste, skal saledes ikke resultere i, at der er starre krav
til ham end til de andre ejendomsmaeglere. P4 samme made vil en mindre dygtig ejendomsmaegler
ogsa blive vurderet med udgangspunkt i den gode, almindelige ejendomsmeegler. | litteraturen
fremfarer Vibeke Ulfbeck, at der ikke i ansvarsvurderingen kan ligges veegt pa, hvorvidt den
professionelle er nyansat og farst skal seatte sig i opgaverne.*® Domstolene har imidlertid inddraget
en udtalelse fra ejendomsmaegler branchen, hvori en mere erfaren ejendomsmaegler tilleegges mere

viden end en mindre erfaren.

| U.2021.5321 blev der inddraget et responsum, hvori Dansk Ejendomsmaglerforening udtalte,
at det for en erfaren ejendomsmaegler ville veere muligt at afleese nogle specifikke koder, som

er placeret i vinduer, og som angiver information om vinduernes alder. Denne formulering tyder

4 Erstatningsretlige greenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 34
46 Erstatningsretlige greenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 35
47 Erstatningsretlige greenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 35
48 Erstatningsretlige graeenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 35
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pa, at branchen selv tillegger en mere erfaren ejendomsmagler nogle kompetencer, som en

mindre erfaren ejendomsmagler ikke er i besiddelse af.*°

Overstaende afgarelse stemmer ikke helt overnes med Vibeke Ulfbecks betragtning om, at den
pageldende ejendomsmaglers erfaring eller mangel pa samme, ikke er af betydning for
ansvarsbedgmmelsen. | den pagaldende sag, blev ejendomsmagleren dgmt erstatningsansvarlig,
men der er ikke noget i afgarelsen der antyder, at det havde en pavirkning pa afgarelsens udfald,
hvorvidt ejendomsmagleren var erfaren eller ej. Det kan dog udledes, at Dansk
Ejendomsmaglerforening har en holding til, at en erfaren ejendomsmeegler ved mere end en mindre
erfaren. Hvorvidt dette er en smule i modstrid med standpunktet om, at der ikke inddrages
individuelle forhold i culpavurderingen er uklart. | afgerelsen var det tungvejede argument, at
ejendomsmaglerens havde fremfart forkerte oplysninger i salgsopstillingen. Der er imidlertid ikke
tydeligt om dennes erfaring spillede ind i vurderingen. Det ma dog forventes, at udfaldet ville havde
veeret det samme, idet forssmmelsen stadig havde veret til stede, selvom det forhold, at
ejendomsmaegleren havde veeret mere erfaren, var blevet fremfgrt af domstolene. Det ma dog kunne
udledes, at hvis ejendomsmagleren havde vearet erfaren, ville denne have haft bedre forudsatninger

for at opfylde sine pligter og dermed ikke ifalde et erstatningsansvar.

Det andet element er, at der i den specifikke branche er organisationer, som indfgrer normer pa
omradet, som skal faglges af den professionelle. Som navnt ovenfor rummer den brede definition af
professionsansvaret en serlig faglig etos og fagetiske normer. Med eksistensen af disse
branchenormer, som alle aktgrer for den givne branche er underlagt, kan der veere tale om en
objektiveringstendens.> Forstaet pa den made, at alle akterer i den samme branche er underlagt de
samme regler om normer og etik. Litteraturen synes at mene, at man i ansvarsbedgmmelsen med disse
feelles overordnede regler bevager sig en anelse vak fra den almindelige subjektive culpavurdering,
som bygger pa en vurdering af viden eller burde viden, fordi man i stedet vurderer ansvaret ud fra de
fagetiske normer.®! | branchen for ejendomsformidling udger branchenormerne en vasentlig faktor
for vurderingen af professionsansvaret. | nuvaerende lovgivning er ejendomsmaegleren ved lov palagt

at skulle handle i overensstemmelse med god ejendomsmalgerskik, jf. EFL § 24.52 | samspil med

49U.2021.5321 5. 5330

%0 Erstatningsretlige graenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 35
51 Erstatningsretlige graenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 35
52 Behandles i specialets afsnit 4.1
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lovgivningen er det private aktgrer, som fastseetter standarderne for god skik, hvilket fortsat er udbredt
inden for brancher, hvor aktarerne er underlagt et professionsansvar.® Praksis kan siges at udfordre
litteraturens preemis om, at man i sterre grad ikke lengere opererer med en subjektiv vurdering i

professionsansvarsbedgmmelsen.

Til illustration kan naevnes KFE 2021-0025, KFE 2021-0034, KFE 2021-0069, KFE 2020-0184
og KFE 2018-0030, hvori KN udtaler sig om E’s viden eller burde viden i forbindelse med
behandlingen af, hvorvidt denne har forsgmt sine pligter og handlet ansvarspadragende. KN

palagde ikke erstatning i nogen af afgerelserne.>*

Det star dermed klart, at selv hvis branchenormerne bidrager til en objektivisering af culpaansvaret,
sa folges den subjektive vurdering af ejendomsmaeeglerens culpaansvar stadig i praksis i tvister

vedrgrende erstatningsansvar.

2.2 Lov om formidling af fast ejendom

Erhvervsmaessig ejendomsformidling er reguleret i EFL. Lovens anvendelsesomrade fremgar af § 1,
og omfatter erhvervsmaessig formidling af salg af fast ejendom og erhvervsmaessig udbud og salg af
fast ejendom, jf. § 1, stk. 1, nr. 1 og nr. 2. Det har den betydning, at parten som ikke er formidler, er
en forbruger. Det haenger sammen med lovens § 2, som angiver, at loven finder anvendelse for
erhvervsmaessige aktiviteter, der er rettet mod en forbruger eller udferes for en forbruger. Der er
dermed tale om en forbrugerbeskyttelseslov, som har til formal at beskytte forbrugeren mod den
erhvervsdrivende, saledes at forbrugeren retsstilling ikke er darligere end det, der folger af de
geeldende retsregler, jf. EFL § 2, stk. 2.5 Loven definerer forbrugerbegrebet i § 4, stk.1, nr. 2.8

Loven regulerer endvidere en raekke pligter, som ejendomsmaeglere skal iagttage i sit virke som
ejendomsformidler. Disse pligter er reguleret i lovens kapitel 5, som vedrgrer ejendomsformidling.

Kapitlet indeholder bestemmelserne § 24 — § 47, og danner rammen om ejendomsformidlingshvervets

53 Erstatningsretlige graenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 37

% KFE 2021-0025 s. 12, KFE 2021-0034 s. 6, KFE 2021-0069 s. 4, KFE 2020-0184 s. 9, KFE 2018-0030 s. 5,

% Munk-Hansen, Carsten. Ejendomsformidlingsloven med kommentarer. Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2021s.
56. (herefter Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021) + Eyben, Bo von, et al. Juridisk ordbog. 14. udgave.
1. oplag., Karnov Group, 2016, s. 169 (herefter Juridisk ordbog, 2016)

5 | BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven kapitel 1
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pligter, herunder ordentlig og professionel erhvervsudfarelse med henblik pa at skabe trygge rammer
for forbrugeren.>” Til supplering af lovens regulering findes FBKG, som er udstedt med hjemmel i

EFL. Bekendtgarelsen regulerer nogle minimumskrav i henhold til ejendomsmaglerens pligter.®

Loven tradte i kraft d. 1. januar 2015, jf. EFL § 66, stk. 1. Loven erstatter tideligere OFL, som blev
ophavet ved EFL’s ikrafttraedelse, jf. EFL 8 66, stk. 2. Den nye lov &ndrer den tideligere retsstilling
pa nogle punkter. De andringer, som er relevante for dette kandidatspeciale, vil blive fremfart i
forbindelse med behandling af de pligter, som fremhaves til belysning af ejendomsmaglerens

erstatningsansvar.

2.2.1 Ansvarlig ejendomsmaegler

| EFL 8 28 er det reguleret, at der skal udpeges en ansvarlig ejendomsmeegler til et formidlingsopdrag.
Formalet med bestemmelsen er, at der findes en fysisk person, som kan stilles ansvarlig for et
formidlingsopdrag bade i forbindelse med indgivelse af klage til klagenavnet for ejendomsformidling
eller retssager i gvrigt. Den ansvarlige ejendomsmagler vil saledes heefte for tilsideszttelse af pligter
i formidlingsopdraget bade erstatningsretligt og disciplinaert.>® Den udpegede ejendomsmaegler vil
veere ansvarlig for formidlingsaftalen, og det vil samtidigt veere denne, som forbrugeren kan kontakte
i tilfeelde af spergsmal eller tvister.®° Det skal saledes fremga af formidlingsaftalen, hvem der er
udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler, jf. EFL § 29, stk. 1, nr. 1. Der skal endvidere udpeges en

ansvarlig ejendomsmagler for hvert formidlingsopdrag.5*

Den udpegede ansvarlige ejendomsmaegler er relevant for dette kandidatspeciale, da det er denne,
som stilles til ansvar i tvisterne vedrgrende erstatningsansvar. Pligterne er palagt denne, hvorfor

forsgmmelse og undladelse tilsvarende ogsa vil falde tilbage pa den ansvarlige ejendomsmaegler.

5" Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 240

% BKG 2014-11-21 nr. 1230 — Formidlingsbekendtgerelsen

% Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 288

% Dreyer, Kristian, and Ali. Simiab. Ejendomsmaglerloven med kommentarer. 1. udg.. 1. opl., Karnov Group, 2015, s.
101.

%1 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 288
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2.2.2 Formidlingsaftalen

Ejendomsmaegleren vil tilsvarende vaere palagt pligter som felge af formidlingsaftalen. | EFL § 29 er
det reguleret, at ejendomsmagleren skal indga en formidlingsaftale med salger.6? Bestemmelsens
stk. 1 angiver fa formkrav til formidlingsaftalen, herunder at den skal veere skriftlig og underskrevet
af parterne, der indgar den. Endvidere falger det af stk. 1, nr. 1 og 2, at der af aftalen skal fremga,
hvem der er den ansvarlige ejendomsmeegler efter EFL § 28, samt vederlaget starrelse og beregningen
herfor. Opfylder formidlingsaftalen ikke formkravene efter EFL 8 29 medferer det ikke i sig selv
ugyldighed. I stedet har lovgiver i bemarkningerne til loven fremfart, at konsekvensen af mangelende
overholdelse af formkravene, vil bero pa en fortolkning og bedgmmelse efter de almindelige

aftaleretlige regler.3

Formidlingsaftalens indhold er yderligere reguleret i FBKG § 2. Kravene omfatter navnlig en
angivelse af ejendommen, som er genstand for salg, vaerdiansattelsen og udbudsprisen, cvr-nummer,
samt serlige forhold ved den konkrete opgavelgsning. Det fremgar af loven, at kravene udger
minimumskrav, hvorfor formidlingsaftalen kan indeholde flere pligter end dem, som er reguleret i
lovgivningen. | dansk ret er udgangspunktet, at der aftalefrinhed, jf. aftalefrinedens retsgrundsetning.
Det indebaerer, at parterne frit kan veelge, om de vil binde sig til aftaler, samt pa hvilke vilkar.5*
Aftalefriheden er relevant i den henseende, at parterne i nogen grad frit kan aftale andre vilkar og
forhold, som vedrgrer formidlingsopdraget end dem, som er reguleret i lovgivningen. Det faktum, at
EFL er en forbrugerbeskyttelseslov kommer til udtryk, nar der er fastsat minimumskrav.
Aftalefriheden er pa den made indskraenket.5®> Hensynet bag denne indskraenkning, kan siges at bygge
pa et gnske om at give forbrugeren en vis beskyttelse i aftaleforholdet med en professionel
medkontrahent. EFL § 24 om pligten til at felge god ejendomsmaglerskik er tilsvarende et udtryk
herfor. Ejendomsmagleren kan dermed pélegges pligter efter aftalen, som gar udover de

lovregulerede pligter.

Som fglge af aftalens indgaelse vil ejendomsmaegleren, savel som salgeren, veere palagt en

loyalitetsforpligtelse overfor hinanden. Loyalitetsforpligtelsen faglger af obligationsretten, som en

62 | BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 29

83 LFF 2014-02-26 nr. 137 — Bemeerkninger til § 29

64 |aerebog i obligationsret, 2020, s. 57

85 Jull Sgrensen, Marie. God skik for juridisk rddgivning : en retlig standard. Jurist- og @konomforbundets Forlag,
2011, s. 154 (herefter God skik for juridisk radgivning: en retlig standard, 2011)
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retsgrundseetning, og har karakter af at veere en biforpligtelse i alle kontraktsforhold.®® Pligtens
omfang bestar af, at parterne skal samarbejde med hinanden som medkontrahenter mod realisering af
aftalens malsatning, samt at agere med hensyn til den anden parts interesser. En tilsidesettelse af
pligten kan give anledning til et erstatningsansvar, safremt betingelserne herfor er opfyldt.6” Pligten
kan i et aftaleforhold, hvori der indgar radgivning mellem ulige parter, anses for at veere ekstra
betydningsfuld, fordi ejendomsmagleren er i besiddelse af en vis faglighed, samt at denne skal bista

seelgeren i formidlingsopdraget.58

Aftaleforholdet er bindende for ejendomsmaegleren og selgeren efter aftalelovens § 1.%° Det fremgar
af det grundlaeggende juridiske princip pacta sunt servanda, som ogsa er reguleret i DL 5-1-1, at
aftaler skal overholdes.” | det tilfeelde en aftale ikke overholdes, vil den misligholdte part kunne gare
misligholdelsesbefgjelser geeldende. @konomisk kompensation, herunder erstatningsbefajelsen, er en
af de misligholdelsesbefgjelser, som falger af obligationsretten, og som kan paberabes overfor en
misligholdende medkontrahent.” Det geelder, sdvel som ved erstatning for forsemmelse af lovfestede
pligter — erstatning uden for kontrakt, at der ogsa i erstatning i kontraktsforhold skal vere et
ansvarsgrundlag, for at der kan statueres er erstatningsansvar.”? Ejendomsmaegleren vil kunne blive
erstatningsansvarlig som fglge af misligholdelse af formidlingsaftalen med salger, safremt denne har
handlet ansvarspadragende. Safremt ejendomsmegleren ikke iagttager sine pligter efter
formidlingsaftalen, synes det dog ikke at vere erstatningsbefgjelsen, som gares geldende.
Tilkendelse af erstatning som fglge af misligholdelse af formidlingsaftalen er umiddelbart ikke

genstand for tvister.”

% |aerebog i obligationsret, 2020, s. 71

67 Lerebog i obligationsret, 2020, s. 106f + Juridisk ordbog, 2016, s. 297

% God skik for juridisk radgivning: en retlig standard, 2011, s. 172

8 LBKG 2016-03-02 nr. 193 — Aftaleloven § 1

70 Se definition af Bryde Andersen, Mads Den store danske - lex.dk vedr. pacta sunt servanda + Juridisk ordbog, 2016,
s. 349 + DL 1683-04-15 — Danske lov 5-1-1

"I Lerebog i obligationsret, 2020, s. 235

2 Lerebog i obligationsret, 2020, s. 298

73 Jf. KFE 2018-0101, KFE 2018-0134, KFE 2018-0097, KFE 2020-0136, KFE 2018-0047 som vedrarte forskellige
forhold angéende formidlingsaftaler, mens sanktionerne i sagerne angik, hvorvidt ejendomsmagleren var berettiget til
vederlag eller ej.
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3. Pligter efter lovgivningen

3.1 Ejendomsmaegleres pligt til at iagttage god ejendomsmaeglerskik

Som tideligere naevnt i afsnittet om professionsansvaret, er en ejendomsmegler underlagt
brancenormer og serlig faglig etos, som i et overordnet begreb kan kaldes god ejendomsmaeglerskik.
God ejendomsmeeglerskik er reguleret i EFL § 24. Derudover reguleres god skik af branchens normer
udstedt af Dansk Ejendomsmaeglerforenings responsumudvalg. Det er muligt pa forespgrgsel at fa
udvalget til at udtale sig om kutymer, seedvaner og fast praksis. Det udtaler sig ikke om konkrete
sager, men der er intet til hinder for at fremstille forespgrgsler, som gnsker svar pa forhold, som
udspringer sig af konkrete sager. Disse udtalelser har bidraget til at skabe en praksis pa omradet for
god ejendomsmaglerskik og heriblandt de pligter og normer, som gar sig geldende for udgvende

ejendomsmaglere.’™

Dansk Ejendomsmaeglerforening har udformet nogle generelle kvalitetsnormer, som er tilgeengelige
for mellemmer af foreningen. Disse udger i sig selv ikke en retsforskrift, og der er endvidere heller
ikke en pligt for ejendomsmeglere til at veere medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening.
Kvalitetsnormerne har dog vist sig stadig at have en vis vardi, idet normerne pavirker udviklingen
for god ejendomsmaeglerskik. Normerne er delt op i grupper, og henvender sig til specifikke omrader,
sasom salg af andelsboliger, salg af ejerlejligheder, etisk adfeerd m.m. Disse kan indga i forstaelsen
af, hvad god skik i ejendomsmaglerbranchen er.”> Godskik-reglerne bestar dermed bade af en
forpligtelse reguleret ved lov, men suppleres tilsvarende af private aktgrers udtalelser og normer,
ganske som professionsansvaret er kendt. | litteraturen har Bernhard Gomard antaget, at en
lovhenvisning til god skik er udtryk for, at reglerne for god skik, som er udarbejdet i branchen
igennem normer og standarder, er juridisk bindende. Dette er til trods for, at det er op til domstolene

at treeffe den endelige vurdering.’®

Det er almindeligt, at domstolene i betydelig grad inddrager de private aktgrers branchenormer og
vurderinger. Men qua domstolenes kompetence til at foretage vurderingen, kan de stadig veelge at

afvige fra branchenormerne i sine afgarelser. Dette kan navnlig veere i situationer, hvor en afvejning

4 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 245.
> Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 244
76 God skik for juridisk radgivning: en retlig standard, 2011, s. 146
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af andre hensyn taler for en afvigelse, sasom retssikkerhedshensynet.”” Det star saledes klart, at
domstolene ikke er bundet af udtalelserne fra de private akterer, men at de stadig inddrager dem. Til
illustration kan naevnes U.2021.5321, hvori domstolene i sin afggrelse lagde veegt pa en udtalelse fra
Dansk Ejendomsmaglerforenings responsumudvalg. Baggrunden herfor kan veere, at domstolene
ikke selv har samme kendskab til branchen, som en brancherelevant organisation har. Pa den made
giver det bedst mening, at det er foreningen i branchen, som udtaler sig vedr. branche specifikke
vilkar. Branchevurderingerne kan anses som et vaerktgj bade for ejendomsmaglere, men ogsa for

domstolene, nar det kommer til at iagttage og vurdere god ejendomsmaeglerskik.

3.1.1 Lovens regulering af god ejendomsmaeglerskik.
Det folger af EFL 8 24, stk. 1, at:

“En ejendomsmaegler skal udfare sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfart

inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere aftalt med salgeren. 78

Det fremgar af ordlyden, at ejendomsmaegleren skal iagttage god ejendomsmaeglerskik. § 24 er
saledes udtryk for en pligt, som ejendomsmagleren er palagt ved lov. Lovgiver har ved udarbejdelsen
af bestemmelsen haft til formal at samle kravene til god ejendomsmaeglerskik i loven.” Det kan derfor
ligges til grund, at ejendomsmaglerens pligter til at handle i overensstemmelse med god
ejendommaeglerskik er samlet i loven, hvilket bidrager til at gore det mere overskueligt at finde frem
til reglerne. Dette er dog ikke ensbetydende med, at bestemmelsen regulerer god
ejendomsmeelgerskik i sin helhed. Som navnt ovenfor, sker der lgbende en udvikling af god skik i

professionsansvar.

| bemarkningerne til loven, er det fremfart, at bestemmelsen regulerer, hvad der som minimum ma
folge af god ejendomsmeeglerskik. Ejendomsmagleren er dermed palagt at skulle agere i
overensstemmelse med bestemmelsens ordlyd, for at denne har levet op til et minimum af, hvad der
kreeves. Bestemmelsen benaevner god ejendomsmaeglerskik, og at ejendomsmaeglere skal udfare sit
opdrag omsorgsfuldt, men derudover belyser bestemmelsen ikke i neermere forstand, hvad god skik

er. Det fremgar af bemaerkningerne til loven, at bestemmelsen har til formal at sikre, at en

" Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 245
8 LBKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 24, stk. 1
9 LFF 2014-02-26 nr. 137 — Bemarkninger til § 24
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ejendomsmagler efterlever en mere specifik standard ved sin udgvelse af erhvervet.® Der har dermed
veeret et gnske fra lovgivers side om i stgrre grad at fastleegge en standard, som kan medfere mere
ensartethed i udgvelsen. Dette stemmer overens med, at bestemmelsen er reguleret som
minimumskrav, hvorfor det kan ligges til grund, at alle ejendomsmeeglere i hvert fald udfarer sit
opdrag omsorgsfuldt og iagttager god skik, samt virker for salg. Der er saledes ikke forskel pa,
hvornar en ejendomsmagler har opfyldt god skik, idet kravene er ens for alle udgvere i erhvervet.
Valg af ejendomsmegler behgver saledes ikke at bero pa om denne efterlever god
ejendomsmaeglerskik eller ej, idet alle ejendomsmaglere er palagt samme pligt. Som navnt, kan en
ejendomsmagler gere mere end minimum, safremt denne gnsker det, og det kan veret et element,
som spiller ind i vurderingen af valget af ejendomsmaegler. Det ma som fglge af, at den regulerede
lovforpligtelse sta klart, at en forbruger kan have tillid til, at denne i sit valg, ikke behgver at bekymre
sig om ejendomsmaeglerens ageren. Dette understgttes endvidere af forbrugerbeskyttelsen i EFL.
Dermed vil konkurrencen blandt ejendomsmaglere ikke bero pa god skik, men i stedet andre

parametre sasom aftalebestemte vilkar.

Lovgiver har endvidere i bemarkningerne til loven, fastlagt at god ejendomsmeglerskik er den
adferd, som en god, omhyggelig, og faglig kompetent ejendomsmegler udviser, samt
ejendomsmaglerens opfyldelse af de faglige og etiske krav, der opstilles pa grundlag af
lovgivningen.8! En lignede formulering kendes fra professionsmalestokken, hvilket ma anses for at
stemme godt overens, idet overtraedelse af god skik, hvorved der er anledning til et erstatningsansvar,
dermed vurderes ud fra nogenlunde samme perspektiv. | begge vurderinger er der lagt veegt pa
fagligheden og etiske krav i gvrigt. Der stilles derfor krav til ejendomsmeeglerens erhvervsudgvelse,
som falge af dennes faglighed, hvilket bidrager til at skabe en tryghed for forbrugeren i forbindelse
med antagelse af radgivning. Lovgiver kalder bestemmelsen en retsstandard og angiver endvidere, at
den er et udtryk for den kvalitet, som kan forventes i en given situation pa et givent tidspunkt.
Lovgiver lader det derfor veere op til en konkret vurdering af, hvornar minimumskravene er opfyldt

og fremfarer endvidere, at der kan ligges veaegt pa den situation ejendomsmaegleren star i.

I bemarkningerne fremgar det endvidere, at kravene til ejendomsmaeglere kan tilpasses a&ndringer i

samfundsforholdene, hvoraf det kan udledes, at kravene ikke er pracise og endeligt fastlagte.®? Det

8 LFF 2014-02-26 nr. 137 — Bemaerkninger til § 24
81 LFF 2014-02-26 nr. 137 — Bemeerkninger til § 24
82 |_FF 2014-02-26 nr. 137 — Bemarkninger til § 24
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star dermed klart, at lovgiver ikke har haft et gnske om tydeligt at regulere andet end et minimum.
Det er hensigten med bestemmelsens ordlyd, at denne kan tilpasses visse situationer, og kan felge
samfundsudviklingen i gvrigt. Pa den ene side kraever det yderligere af forbrugeren, safremt denne
gnsker at forstd, hvilke krav en ejendomsmegler er palagt. Det kan pavirke den vished, som
bestemmelsen i nogen grad formar at skabe i henhold til tryghed hos forbrugeren. Pa den anden side
er det effektivt, at bestemmelsen kan rumme den samfundsmassige udvikling, sa det ikke er
ngdvendigt at endre lovgivningen lgbende, hvilket ogsa ville kraeve, at forbrugeren lgbende skulle
undersgge og holde sig opdateret pa retsomradet. Hertil bliver de private akterers vurderinger
relevante, idet de kan bidrage til mere precist at fastleegge, hvad der kan forventes, fordi § 24

indeholder en bred formulering.

Bestemmelsens regulering af ejendomsmeaeglerens virke for handlens gennemfarelse, er mere konkret
formuleret. Det er udtrykkeligt angivet, at ejendomsmaegleren skal virke for at ejendommen selges,
herunder inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er aftalt.®* Bestemmelsen henviser direkte
til formidlingsaftalen, som ejendomsmagleren er forpligtet til at indga efter lovens § 29.84 En del af
minimumskravene for god ejendomsmaglerskik, er heraf lagt over pa aftalefrineden, saledes at
ejendomsmaegleren og s&lgeren indbyrdes kan fastleegge ejendomsmaeglerens virke med henblik pa
salg. Hvorvidt ejendomsmagleren iagttager god skik i den henseende, vil derfor bero pa de konkret
aftalte vilkar. | det tilfelde aftalen forholder sig tavs vedrgrende ejendomsmaglerens forpligtelser i
henhold til dennes salgsvirke, ma ejendomsmagleren foretage seedvanlige og rimelige bestraebelser
pa at fa ejendommen solgt.® Det vil i denne situation veere op til ejendomsmagleren at gare sit bedste
for at fa ejendommen solgt, herunder ogsa at foretage vurderingen af, hvad der er tilstreekkeligt. Der
skal formenligt meget til for, at ejendomsmaegleren ikke har gjort sit bedste. Det forhold, at det ikke
er ejendomsmaegleren, der formidler salget til kaber, er som udgangspunkt ikke nok til, at denne ikke
har opfyldt sin pligt til at virke for salg. Safremt parterne har aftalt andet, vil dette udgangspunkt

kunne &ndres.

| U.1981.319 V blev en ejendom solgt uden E’s mellemkomst, men dette var imidlertid ikke

tilstreekkeligt til, at E havde tilsidesat sit virke for salg, idet de gvrige forpligtelser i aftalen var

8 | BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 24.
8 | BKG 2021-02-24 nr. 510 —Ejendomsformidlingsloven § 29.
8 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 249.
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opfyldt. Det kan udledes af dommen, at der ligges vaegt pa parternes aftale i vurderingen af

hvorvidt E har handlet i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik.8¢

3.1.1.2 Szlgers interesser
Det folger af EFL 8§ 24, stk. 2 at:

’Ejendomsmagleren skal radgive slgeren og varetage saelgeren behov og interesser.”8’

Bestemmelsen fastlaeegger, at ejendomsmaegleren er forpligtet til at radgive salger, samt at varetage
selgerens behov og interesser. Det betyder endvidere, at ejendomsmeegleren ikke er forpligtet til at
radgive eller varetage kgbers interesser. Bestemmelsen fremsztter efter ordlyden ingen krav til den
radgivning, som ejendomsmagleren skal yde. Det er dog fremfart i lovbemarkningen til
bestemmelsen, at ejendomsmaegleres radgivning kvalitetsmassigt skal leve op til de krav, som der
stilles til en sagkyndig ejendomsmagler.28 Selvom bemaerkningerne i nogen grad konkretiserer
kravene til radgivningen, er der stadig et vis raderum, hvori det kan vurderes, hvilke krav som normalt
stilles til en sagkyndig ejendomsmaegler. Lovgiver har i bemerkningerne tilsvarende gjort det Klart,
at alle kabstilbud loyalt skal forelegges salger. Det fremgar af FBKG § 19, at ejendomsmagleren
straks skal orientere seelgeren om ethvert kgbstilbud. | den forbindelse skal ejendomsmaegleren
radgive salgeren til at antage det bedste tilbud. Dette er uanset, at ejendomsmaegleren kunne have en
professionel fordel, personlig eller gkonomisk interesse i seelgers valg af kaber. Der ligges vagt pa,
at ejendomsmaegleren ikke reprasenterer sine egne interesser, men derimod selgers, ogsa selvom
denne selv ville kunne drage fordel af at anbefale salgeren noget andet end det bedste. Det ligges til
grund, at rddgivning som er i uoverensstemmelse med reguleringen i § 24, stk. 2, ma anses for at veere
i strid med god ejendomsmeeglerskik. Bestemmelsen retter sig saledes mod ejendomsmaeglerens pligt
overfor salger, i modsetning til oplysningspligten i EFL § 25, hvor ejendomsmagleren tilsvarende

skal lgfte oplysningspligten overfor kaber, lige savel som salger.8

| KFE 2022-0040 understregede klagenavnet, at en ejendomsmaegler, antaget af en salger, er
seelgers mand, og at ejendomsmegleren derfor kun skal varetage selgers interesser. | sagen

endte K1 med at forhgje sit bud pa ejendommen, idet K1 var blevet informeret om, at der var

8.1982.319 V's. 321

87 LBKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 24, stk. 2

8 |FF 2014-02-26 nr. 137 — Bemeerkninger til § 24

8 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 251 + henvises til specialets afsnit 3.2
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en anden interesseret K2. Det viste sig, at K2 alligevel ikke kunne kabe ejendommen, hvilket
K1 ikke blev informeret om, hvorfor K1 klagede til KN. I sin afggrelse fremfagrte KN, at E ikke
have pligt til at informere K1 om, at K2 var faldet fra. Saledes havde E derfor ikke havde
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, og denne kunne heller ikke bebrejdes for det forhold, at K1

havde havet sit kabstilbud, hvorfor et erstatningsansvar blev afvist.%

Det ma formodes, at det ikke ville veere i szlgers interesse, hvis ejendomsmagleren informerede
keber om forhold, som kunne lede til, at selger ville fa en lavere pris for ejendommen. I sagen agerede
ejendomsmaegleren efter selgerens gnske, hvorfor det er relevant at fremhave, at det ikke er kaberens
interesser, som skal varetages. | det tilfelde en ejendomsmagler handler i bade sazlger og kabers
interesser, ville det vaere problematisk, idet parterne har modsatrettede interesser. Seelger gnsker at
seelge til hgjeste pris, imens kaber gnsker at kabe til den laveste. Det har tilmed veeret lovgivers gnske
at undga en sadan dobbeltrepraesentation ved at lovregulere et forbud i EFL § 26. Bestemmelsen
angiver utvetydigt i sin ordlyd, at ingen ma veere repraesentant for bade salger og keber i samme

handel.®! Vigtigheden af at en ejendomsmaegler handler i seelgerens interesse star dermed klart.

I KNE 2022-0091 varetog E ikke S’ interesse, idet denne accepterede en fristforleengelse
efterspurgt af K, uden af fa accept fra S. KN fremfarte ordlyden af EFL § 24 i sin begrundelse
0g udtalte, at der var tale om en alvorlig tilsidesattelse af E’s pligter. E blev endog ikke
erstatningsansvarlig, da det ikke kunne godtgares, at S havde lidt et tab, og palagde derfor
alene vederlagsreduktion. Det forhold, at KN afgjorde, at pligtforssmmelsen skulle have en
gkonomisk konsekvens for E kan indikere, at et erstatningsansvar kunne veere blevet palagt,

safremt det kunne veere godtgjort, at der var lidt et tab.%

3.1.2 God markedsfaringskik

Sidelgbende med god ejendomsmeeglerskik, er ejendomsmaegleren tilsvarende underlagt god
markedsfaringsskik. Dette er naturligheden af, at en ejendomsmagler er omfattet lovgivningen i
gvrigt, herunder ogsa erstatningsretten, som behandlet ovenfor. Det betyder, at ejendomsmaglere
ogsa skal overholde god skik efter markedsfaringslovens § 3, stk. 1. Bestemmelsen regulerer, at god

skik skal iagttages under hensyntagen til forbrugeren, erhvervsdrivende og almene

% KFE 2022-0040 s. 10.
%1 L BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 26
%2 KFE 2022-0091 s. 9
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samfundsinteresser.®® Tilsvarende er ejendomsmagleren underlagt at handle i overensstemmelse med
god erhvervsskik, jf. markedsfaringslovens § 4.% God erhvervsskik er naermere defineret i

markedsfgringslovens 8 2, nr. 9, og angiver, at det er:

”standarden for de sarlige feerdigheder og den omhu, som en erhvervsdrivende med

rimelighed kan forventes at udvise overfor forbrugerne...” %

I denne formulering inddrages der igen en betragtning om, at den erhvervsdrivendes ferdigheder har
indflydelse pa, hvad der kan forventes som falge deraf. Det er forbrugerombudsmanden, som farer
tilsyn. En ejendomsmeegler er dermed ikke alene underlagt god ejendommaeglerskik i sit virke som

ejendomsmagler, men endvidere ogsa god skik efter gvrig lovgivning, navnlig markedsfaringsloven.

| praksis bliver god markedsfaringsskik tilmed inddraget i vurderingen af, hvorvidt god
ejendomsmalgerskik er iagttaget. | klagenavnet for ejendomsformidlings sammensatning indgar et
medlem fra Forbrugerradet Teank.%® Dette medlem repreasenterer forbrugersynspunktet, hvorfor

dennes vurdering og fokus barer praeg heraf.

| KFE 2018-0081 havde E i salgsopstillingen fremfert, at en hems kunne bruges til
gaesteveerelse, men hemsen var ikke godkendt til beboelse. | afgarelsen var der uenighed blandt
nevnets medlemmer, hvor fire fandt, at E ikke havde handlet ansvarspadragende, idet
boligarealet var korrekt opgivet, pa trods af den fejlagtige beskrivelse af hemsen. Det ene
medlem, som var uenig, fremfgrte at E havde udfert vildledende markedsfering, og af den grund
havde handlet ansvarspadragende. Det uenige medlem var reprasentant for Forbrugerradet
Tenk, mens de enige medlemmer var navnets formand og repraesentanter for Dansk
Ejendomsmaeglerforenings og Grunejernes Landsorganisation. Alle medlemmerne blev enige
om, at E havde tilsidesat god skik, men det var alene forbrugerradets repraesentant, som fandt
handlingen ansvarspadragende med henvisning til markedsfaringsdelen. Af dissensen kan det
udledes, at Forbrugerradet har et starre fokus pa markedsfaring, og dertil en eventuel strengere
fortolkning, nar det kommer til vurdering af, hvorvidt god markedsfaringskik er iagttaget.

Hvorimod de resterende repraesentanter i stedet baserede sine vurderinger pa ejendommen, og

% | BKG 2922-06-15 nr. 866 — Markedsfaringsloven § 3

% Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 243.

% |BKG 2922-06-15 nr. 866 — Markedsfaringsloven § 4

% Klagenaevnet for Ejendomsformidlings sammensatning se ejendomsmaeglernavnet.dk - Om os
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at dennes boligareal var oplyst korrekt fremfor at ligge vaegt pa, hvordan E havde markedsfart

ejendommen.%’

3.1.3 I hvilket omfang skal ejendomsmeeglere iagttage god skik.

Idet god skik ikke direkte er defineret i lovgivningen, men bestar af flere forskellige elementer i
forening, er praksis pa omradet relevant at inddrage til at belyse, hvornar god ejendomsmaglerskik
ikke er iagttaget. Det er tilmed relevant at undersgge, hvorvidt en ejendomsmagler kan ifalde et

erstatningsansvar som fglge af tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik.

God ejendomsmaeglerskik bestar som navnt blandt andet af fagetiske normer, hvorfor god skik vil
veere tilsidesat, hvis ejendomsmeaegleren i forbindelse med sit hverv, agerer pa en made, som vil kunne
blive anset for at veere uetisk. Det er imidlertid et spargsmal om, hvor greensen gar. Det er ikke i strid
med god ejendomsmaglerskik at bista en salger, som er ramt af sygdom, med at underskrive en
kebsaftale uden at inddrage dennes pargrende. En ejendomsmagler kan ga ud fra, at sin aftalepart
kan rade fornuftsmaessigt, safremt der ikke er registeret en fuldmagt eller foreligger andre forhold,

som skulle indikeret andet.

| KFE 2021-0196 fandt KN ikke, at E havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, idet denne lod
S, som var alvorligt syg, underskrive en kabsaftale til en nedsat pris, uden at involvere S’ datter.
Dette var til trods for, at dedsboet og S’ datter fremfarte, at S som felge af sin sygdom ikke var

i stand til at treeffe beslutning om salg af ejendommen. 98

Det ma anses for at vaere uetisk og i strid med god ejendomsmaeglerskik, safremt ejendomsmaegleren
underlader at videregive oplysninger til selger og keber. Ejendomsmaglerens opgave er, som
fremfert at udfare sit opdrag omsorgsfuldt, og det ma derfor veere i strid hermed, safremt denne ikke
radgiver og bistar szlger, herunder ikke varetager den formidlingsopgave, som denne er antaget til.
Det samme gor sig gaeldende, hvis ejendomsmaegleren taler usandt til parterne i ejendomshandlen.
En ejendomsmagler ma i den forbindelse heller ikke lade sin aftalepart forblive i en vildfarelse, hvis

ejendomsmaegleren er Klar over, at forbrugeren er i en vildfarelse.

7 KFE 2018-0081 s. 8.
% KFE 2021-0196 s. 12f
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I KFE 2019-0186 havde E ikke fremlagt et kabstilbud rettidigt for S, idet denne havde ventet
og fremlagt flere bud samtidigt i stedet for at videregive tilouddene til S straks. Endvidere
havde E talt usandt over for en potentiel K, da K var blevet meddelt, at dennes kgbstilbud var
blevet fremlagt for S med det samme. KN udtalte, at E groft havde tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik, men fandt dog ikke, at E havde handlet ansvarspadragende, hvorfor der

heller ikke blev statueret et erstatningsansvar.*®

| KFE 2019-0112 videregav E ukorrekt information. E informerede den interesserede K om,
at der ville komme altaner pa ejendommen, men det var imidlertid ikke korrekt. K blev dog
opmarksom pa dette, og valgte alligevel at gennemfgre handlen, hvorfor der ikke blev
statueret et erstatningsansvar. KN udtalte dog stadig, at E havde tilsidesat god

ejendomsmaglerskik.1%

| KFE 2019-0022 oplyste E til S, at denne havde en K til ejendommen, hvilket ikke var sandt,
hvorfor E havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik. | samme sag vurderede KN, at E ogsa
havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, idet E burde have indset, at S var i en vildfarelse
om, hvornar formidlingsaftalen udlgb, og at E samtidig skulle have bragt S ud af vildfarelsen.

E blev ikke erstatningsansvarlig, men blev frataget sit vederlag.

En ejendomsmagler har ikke iagttaget god ejendomsmelgerskik, hvis denne i sit hverv handler pa
en made, som er i strid med den standard, der kan forventes. Nar en ejendomsmaegler er antaget til
radgivning i en ejendomshandel, ma denne som professionel leve op til en vis standard for udgvelse
af hvervet. Hvis en ejendomsmaegler assisterer saelger og kaber med administrationen af betaling af

kebesummen vil denne skulle handtere dette pa forsvarlig vis.

| KFE 2019-0195 undlod E at tilbagebetale en deponeret del af kebesummen i forbindelse med
en handel, som ikke blev gennemfart. Pa tidspunktet for sagens behandling ved KN var
depositummet endnu ikke tilbagebetalt til trods for, at E var blevet rykket for at udbetale af

flere omgange. KN fandt, at der var tale om grov tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik,

% KFE 2019-0186 s. 7
100 KFE 2019-0112s. 8
101 KFE 2019-0022 s. 8f
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idet E ikke straks havde tilbagebetalt den deponerede kabesum. E blev ikke palagt at skulle

betale erstatning, men alene at skulle tilbagebetale depositummet med renter.10?

God ejendomsmeeglerskik omfatter endvidere, at ejendomsmagleren opfylder de resterende pligter,
som er palagt denne efter EFL. | tilfeelde hvor ejendomsmagleren ikke handler i overensstemmelse

med lovgivningen, vil det tilmed veere i strid med god ejendomsmaeglerskik.

| KFE 2020-0079 havde E ikke indgaet en skriftlig formidlingsaftale, hvilket KN ansa for at
veere pligt tilsideseettelse af EFL 8 29, stk. 1, 1. pkt.. Endvidere havde ejendomsmaegleren
oprettet annoncering efter S’ opsigelse af den mundtlige formidlingsaftale, hvilket var i strid
med god ejendomsmaglerskik. E blev ikke palagt at betale erstatning, men skulle alene tale

vederlagsreduktion. 1

Hvis en ejendomsmeegler opfylder andre pligter efter loven, er det ikke ensbetydende med, at denne
i samme henseende har iagttaget god ejendomsmaglerskik. Ejendomsmagleren kan saledes have
opfyldt andre pligter, men stadig handle i strid med god skik, safremt der efter sagen er
omstendigheder, som ikke lever op til, hvad der kan forventes efter god skik-reglerne, men som
imidlertid ikke er i strid med hverken EFL 88 25 eller 46. Hvis det er tilfeeldet, at ejendomsmaegleren
ikke har iagttaget god ejendomsmeelgerskik vil det veere i strid med EFL 8§ 24, men det er ikke

ngdvendigvis en ansvarspadragende handling.

| KFE 2022-0065, havde E undladt at oplyse K om en vesentlig @ndring i kebsaftalen. KN
udtalte, at undladelsen var i strid med god ejendomsmalgerskik. Der var imidlertid andre
elementer i sagen, hvor E havde lgftet oplysningspligten efter EFL § 25, hvorfor KN ikke

palagde E et erstatningsansvar.1%

| KFE 2021-0181 drejede sagen sig om tagets alder. Alderen pa taget var fremfart i den farste
salgsopstilling, som fejlagtigt angav, at taget var 2017. Det blev udarbejdet endnu en
salgsopstilling i forbindelse med handlen, hvoraf tagets alder ikke fremgik, idet

tilstandsrapporten foreskrev, at tagets alder var ukendt. Det forhold, at tagets alder fremgik

102 KFE 2019-0195 s. 4
103 KFE 2020-0079 s. 11
104 KFE 2022-0065 s. 8
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forkert af den farste salgsopstillingen, var i strid med god ejendomsmelgerskik, idet
oplysningerne var fremfart uden dokumentation for deres rigtighed. Derudover havde E ikke
medtaget en &ndring i opremsningen af endringer i kgbsaftalen. KN fandt, at E havde tilsidesat
god ejendomsmealgerskik, men ikke at E havde handlet ansvarspadragende, fordi
salgsopstillingen uden tagets alder var den geeldende for handlen. E havde dermed ikke handlet

ansvarspadragende, og var heller ikke erstatningsansvarlig.1%

3.1.4 | hvilket omfang kan ejendomsmaeglere ifalde erstatningsansvar for tilsidesettelse af god skik
| overstdende afsnit er der fremfert en reekke afgerelser, som belyser nogle situationer, hvori
ejendomsmaeglere har tilsidesat god ejendomsmelgerskik. | afgarelserne, hvor ejendomsmeegleren
ikke iagttager god skik, bliver der ikke statueret et erstatningsansvar. Klagenavnet er imidlertid mere
tilbgjelig til at demme ejendomsmaegleren til vederlagsreduktion. Grunden herfor kan vere, at
handlingerne eller undladelserne ikke automatisk medfarer, at ejendomsmegleren har handlet
ansvarspadragende. Det er dog tilfeldet i nogle afgarelser at tilsideszttelsen af god skik er forbundet
med en ansvarspadragende handling eller undladelse. Hvis en ejendomsmagler har handlet
ansvarspadragende ved at handle i strid med god ejendomsmalgerskik ma det formodes, at denne
bliver erstatningsansvarlig, safremt de restende erstatningsbetingelser er opfyldt, herunder at der er
lidt et tab. Det forhold, at der ikke tilkendes erstatning kan ogsd veere begrundet i, at
ejendomsmaeglerens handlinger ikke bevirker, at parterne lider et tab. Som fremfart tideligere, er det
ngdvendigt for at statuere et erstatningsansvar, at der er lidt et tab. Det lidte tab skal tillige kunne

godtgeres.

Erstatning er saledes ikke den typiske sanktion som palegges, safremt en ejendomsmagler
tilsideseetter god ejendomsmeelgerskik. Sanktioner som i stedet har veret palagt som felge af
pligtforssmmelse er, som i de fremfarte afgerelser ovenfor, vederlagsreduktion, men der kan tillige
palegges en bgdesanktion. Det er imidlertid heller ikke i alle tilfelde, der palegges

ejendomsmaegleren en sanktion i det hele taget.

I U 2014.2607 @ indgik E2 en formidlingsaftale med en S, som imidlertid allerede var i et andet

aftaleforhold om salg af sin ejendom med en anden — E1. E2 skulle have undersggt, hvorvidt

105 KFE 2021-0181s. 9
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aftalen mellem S og E1 var ophgrt forinden, at E2 selv indgik en aftale med S, og denne

undladelse var i strid med god ejendomsmzlgerskik. E2 blev palagt en bgde pa 125.000 kr.10®

| U.2021.5321, som ogsa behandles yderligere senere, havde en ejendomsmaegler handlet i strid
med EFL 88 25 og 46 og tilsidesat god ejendomsmelgerskik ved i salgsopstillingen at
fremhaeve en forkert alder pa ejendommens vinduer. E havde handlet ansvarspadragende, men

blev i dommen ikke palagt en sanktion.’

Der forholder sig dog ikke sadan, at der ikke kan tilkendes erstatning i forbindelse med
ejendomsmaegleres tilsidesattelse af god skik. Det ma dog sta klart, at det er meget sjelendt at
tilsidesaettelse af god ejendomsmeelgerskik, som den eneste pligtforssmmelse, resulterer i et

erstatningsansvar.

| KFE 2019-0031 udferte E mangelfuldt meglerarbejde, idet denne lod S underskrive en
ubetinget kabsaftale med K2 til trods for, at en anden K1 havde en forkgbsret til ejendommen
efter den kgbsaftale, som S forinden havde indgaet med K1. KN udtalte, at E ikke alene havde
groft tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, men tilmed havde handlet ansvarspadragende. KN
demte E til at erstatte det tab, som K1 havde lidt med henvisning til E’s mangelfulde

maglerarbejde.1%®

106 J 2014.2607 @ s. 2617
107Y.2021.5321 s. 5329f
108 KFE 2019-0031 s. 9
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3.2Ejendomsmeegleres pligt til at videregive oplysninger

Oplysningspligten genkendes, som en pligt til loyalt at videregive enhver oplysning af relevant
karakter.1% Som tideligere fastlagt regulerer EFL ejendomsmaglerens pligter, og i denne findes en
bestemmelse, som foreskriver hvilke oplysninger en ejendomsmagler skal videreformilde, samt
hvilke personer som oplysningerne skal formidles til. Nedenfor vil pligtens omfang behandles

nermere.

3.2.1 Pligtens omfang
EFL § 25 har fglgende ordlyd:

“Ejendomsmaglere skal give bade szlger og keber de oplysninger, som er af betydning for

handlens og dens gennemfgrelse”. 110

Bestemmelsen ordlyd foreskriver, at det er ejendomsmaegleren, som skal give oplysningerne. Det kan
endvidere udledes, at den palegger ejendomsmaegleren en forpligtelse. Det star derfor klart, at
ejendomsmagleren er palagt en oplysningspligt. Det er tilsvarende beskrevet for hvem
oplysningspligten skal opfyldes, hvilket er for bade szlgeren og keberen i ejendomshandlen. | dansk
ret findes der flere eksempler pa, at en forbruger er den svage part, nar denne sattes i forhold til en
professionel, som handler inden for sit erhverv. Pligten i denne lov er udtryk for det, og i den
forbindelse ogsa et udtryk for lovgivers gnske om at beskytte forbrugeren, nar denne er den svage

part. 1t

Pligten er viderefort fra den tideligere OFL. Pligten var reguleret i § 13, stk. 1, og havde i loven
overskriften ”oplysningspligten”. I den nuvarende regulering, EFL § 25, er bestemmelsen en del af
overskriften ’god ejendomsmaeglerskik” i forening med § 24 om god skik og § 26 om forbuddet om
dobbeltrepraesentation. | bemarkningerne til den nuverende lov, er pligten beskrevet, som en
forlengelse af reglen i § 24, hvorimod den i tideligere lov var repraesenteret, som en mere selvstendig

pligt. Det ma anses for tvivisomt, at det skulle have en a&ndring pa pligtens betydning, idet pligten

109 | rebog i obligationsret, 2020, s. 103
10 | BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 25, stk. 1.
11 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 255
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stadig er lovbestemt og palagt ejendomsmeegleren. Endvidere er § 25 i den nuverende lovs ordlyd

precis den samme, som i § 13, 1. pkt. i den forhenvarende lov.!12

Bemarkningerne til EFL § 25 fastlegger endvidere, at bestemmelsen er formuleret, som en
generalklausul.*** En sadan genkendes som en lovbestemmelse, der er formuleret bredt, saledes at
den ogsa finder bred anvendelse. Indskrivning af en sakaldt generalklausul, er ofte et udtryk for et
gnske om, at der i lovgivningen skabes rum til, at et retsomrade kan udvikle sig ud fra de
handlemgnstre, der udfolder sig pa omradet. Retsomraderne, hvorved generalklausuler anvendes, er
ofte et retsomrade med selvstendig normdannelse igennem praksis eller brancheregulering.t
Ejendomsmaeglerbranchen har en klar karakter af at falde ind under overstaende definition, idet en
ejendomsmaegler er palagt at efterleve branchestandarder herunder god ejendomsmaglerskik.'> Der
fremgar endvidere, at lovens andre mere specifikt formulerede bestemmelser skal bidrage til
udfyldning af oplysningspligten. Bestemmelserne kan saledes tjene som fortolkningsgrundlag til
afklaring af oplysningspligtens indhold og omfang. Lovgiver har ydermere omtalt pligten, som en
omfattende oplysningspligt. Det har saledes formodningen for sig, at omfanget af pligten er relativt
stort, saledes at ejendomsmeeglere er palagt at skulle videregive en tilsvarende stor mangde af
oplysninger. Det kan dog som minimum fastleegges, at de oplysninger, som er genstand for

oplysningspligten, er oplysninger, som er af betydning for ejendomshandlen.

I henhold til oplysninger, som er relevante for en kgber, har lovgiver suppleret med FBKG.
Bekendtgerelsens § 6 regulerer en liste af forhold, som skal indga i salgsopstillingen, som
ejendomsmagleren skal udarbejde i forbindelse med radgivningsopgave. Bekendtgarelsen supplerer
udover, hvad der fglger af EFL § 39. Foruden slavisk at gennemga kravene, indeholder de oplysninger
af bade faktiske og retlige forhold vedr. ejendommen. Faktiske forhold sdsom omkostninger,
installationsforhold og vedligeholdelse og retlige forhold som servitutter, lokalplaner og
finansieringsmuligheder.'*® Oplysningerne i FBKG § 6 er minimumskrav, hvorfor salgsopstillingen

kan indeholde flere oplysninger, hvilket kan veere relevant i nogle ejendomshandler, hvor specifikke

112 | BKG 2010-12-16 nr. 1717 — Ejendomsomsztningsloven § 13, 1. pkt.

113 | FF 2014-02-26 nr. 137 — Bemaerkninger til § 25

114 Se definition af Andersen, Mads Bryde m.fl. Den store danske - lex.dk vedr. generalklausul + Juridisk ordbog, 2016,
s. 198 + Munk-Hansen, Carsten. Den juridiske lgsning: introduktion til juridisk metode. 2. udgave, Djgf, 2021, s. 31f
115 Se specialets afsnit 4.1

116 BEK nr. 1230 af 21/11/2014 — Formidlingsbekendtggrelsen § 5
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oplysninger kan have vasentlig betydning for kaberen.!'’ | EFL § 45 er det tilsvarende reguleret, at
ejendomsmagleren skal oplyse keber om visse forhold, som er relevante ved benyttelse af

huseftersynsordningen. Omfanget af denne bestemmelse behandles ikke nermere. 8

Oplysninger, som er ngdvendige for handlens gennemfarelse, vil formentligt ogsa variere fra handel
til handel, idet ejendomme ikke er identiske, og at der af den grund vil veere forskel pa, hvilke forhold
der er relevante. Endvidere er kabere tilsvarende forskellige, og der kan derfor veere forskellige
preeferencer og personlige fremhavelser, som kan medfere, at nogle normalt ubetydelige oplysninger
andrer karakter til at vaere betydelige. Det kan derfor ogsa diskuteres, hvornar visse oplysninger kan
anses for at veere uvasentlige og bagatelagtige. Oplysninger af denne karakter er ikke omfattet af
bestemmelsen.*'® Lovgivningen har endvidere til formal at undga, at der videregives for mange
ubetydelige oplysninger, idet man gnsker at undga, at der sker ungdvendig forvirring af szlger og
kaber.??° Grundleeggende kan det siges, at det vil vaere op til en konkret vurdering at fastleegge hvilke
oplysninger, der er omfattet af oplysningspligten, foruden dem der fremgar af FBKG. Der ligges op
til, at ejendomsmaegleren skal foretage et sken over hvilke oplysninger, som er genstand for
oplysningspligten i den pageeldende ejendomshandel. Dette betyder ogsa, at ejendomsmaegleren kan
fejlvurdere og dermed ende i pligtforsemmelse. Det er derfor relevant at belyse, i hvilket omfang

ejendomsmaeglerene skal indhente visse kategorier af oplysninger for at opfylde oplysningspligten.

3.2.1.1 I hvilket omfang skal ejendomsmaeglere videregive vaesentlige oplysninger til kaber

Det sidste regulerede forhold i FBKG § 6, stk. 1 er nr. 16, som angiver at salgsopstillingen kan
indeholde “andre forhold af veesentlig betydning ”.*** Formuleringen af denne er mindre konkret end
de resterende regulerede forhold i bestemmelsen. Det ma derfor formodes, at nr. 16 er indsat med
henblik pa at gribe alle de forhold, som ikke allerede er reguleret i bestemmelsen, men som alligevel
bar fremga af salgsopstillingen pa baggrund af deres vasentlighed. Safremt en oplysning har karakter
af at veere af vaesentlig betydning, og denne ikke er videregivet af ejendomsmaegleren, har
ejendomsmaegleren ikke opfyldt sin oplysningspligt efter FBKG eller EFL § 25. Det har ingen

indflydelse pa ejendomsmaglerens oplysningspligt, at keber har antaget en professionel radgiver,

117 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 257

118 | BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 45

119 Jf. ordlyden i EFL § 25

120 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 260.

121 BKG 2014-11-21 nr. 1230 — Formidlingsbekendtggrelsen § 6, stk. 1, nr. 16.
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som burde have oplyst om det vasentlige forhold, men undlader det. Pligten skal opfyldes pa samme

vis, uagtet om der indgar andre professionelle i handlen eller e;j.

| KFE 2022-0006 havde E ikke tilstreekkeligt informeret om, at der i den vedtagne
kommunalplan skulle etableres en motorvej teet ved ejendommen. | den forbindelse fremfarte
KN, at ejendomsmaeglere generelt har pligt til at gare sig bekendt med kommunalplaner for
ejendommene, som denne har til salg, og at der er pligt til at oplyse interesserede kgbere om
oplysninger af vaesentlig betydning for ejendommene. Med henvisning hertil udtalte KN, at E,
ved sin manglede konkrete videreformidling om forholdet, groft havde tilsidesat sine pligter. |
sagen indgik en advokat pa K’s side, som heller ikke havde gjort K opmarksom pa forholdet,
men dette fritog ikke E. KN afviste at behandle spegrgsmalet om erstatning, da det ikke kunne

tage stilling til, om K havde lidt et tab.1?

| KFE 2022-0121 havde E ikke indhentet kommunalplanen, hvilket i sig selv er
pligtforssmmelse, jf. FBKG § 6, stk. 1, nr. 12. Ejendommen havde status af at veere
bevaringsveerdig, hvilket E ikke havde fremfart i hverken salgsopstillingen eller kabsaftalen. E
havde i salgsopstillingen anfert “eget praeg eller nybyg”, hvorfor dette ikke gav anledning til at
tro, at der kunne vaere noget til hinder for at nedrive og bygge nyt, som var K’s gnske. E havde
uretmaessigt sat K i udsigt, at de kunne bygge nyt pa ejendommen. KN udtalte, at E havde gjort
sig skyld i pligtforsammelse, men afviste spgrgsmalet om erstatning fra naevnsbehandling, idet

K endnu ikke havde bevist at have lidt et tab.123

| begge afgerelser har ejendomsmaeglerene ikke videreformidlet oplysninger, som er af veasentlig
karakter for keberne, hvorfor ejendomsmaeglerene har forsgmt sine pligter efter loven. Dog tilpligtes
ejendomsmaglerne ikke at skulle betale erstatning, idet klagenavnet afviste at kunne afggre det. Det
ma imidlertid ligges til grund, at der i begge sager er handlet ansvarspadragende i et omfang, som
formenligt ville kunne statuere et erstatningsansvar, safremt et tab kunne godtgares.
Ejendomsmaglerens undladelse af at videregive ikke blot vaesentlige, men ogsa byrdefulde
oplysninger, til en kgber, ma formodes at have en sadan pavirkning pa keberens erhvervelse af

ejendommen, at ejendomsmaegleren kan ifalde et ansvar. | det tilfelde der kan godtgares et tab, om

122 KFE 2022-0006 s. 6f
123 KFE 2022-0121 s. 11f
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end det er i form af veerdiforringelse af ejendommen eller en udgift til udbedring for kaber, er der
ikke veere noget til hinder for, at domstolene eller klagenavnet for ejendomsformidling statuerer et
erstatningsansvar. Til illustration findes en klagenavnsafgarelse, hvori ejendomsmaegleren tilpligtes
at betale erstatning som falge af tilsidesattelse af sin oplysningspligt, fordi denne havde undladt at

informere om vasentlige oplysninger.

KFE 2022-0134 vedrarte et brev fra grundejerforeningen for ejendommen, hvori der fremgik
oplysninger om farvereglerne i foreningen. | brevet var det angivet, at det ville pahvile K at
bringe forhold i orden, safremt S havde brudt farvereglerne. E videreformidlerede ikke brevets
indhold. Klagenavnet fandt, at brevets indhold havde karakter af at veere vasentlige og
byrdefulde oplysninger. E havde handlet ansvarspadragende ved ikke at have oplyst K om
brevet. E blev palagt at erstatte K’s udgifter til at &ndre farverne, sa de ville leve op til

reglerne. Erstatningen blev fastsat skansmaessigt. 1

3.2.1.2 | hvilket omfang skal ejendomsmaglere indhente oplysninger fra offentlige registre

Det fremgar af FBKG § 6, at ejendomsmaegleren skal indhente oplysninger fra offentlige registre. |
bekendtggrelsens § 6, stk. 1, nr. 5 er det reguleret, at der i salgsopstillingen skal ind grund-, bygnings
og boligarealer, som indhentes fra det offentlige BBR-register. Det star dermed klart, at
ejendomsmaeglerens oplysningspligt omfatter, at ejendomsmaegleren skal indhente oplysninger om
ejendommens arealer. Oplysningerne, som fremgar af BBR-registeret, er registreret af ejendommens
ejere, og ejerne er palagt en pligt til at pase, at de registrerede oplysninger er Kkorrekte, jf.
Bekendtgarelsen om Ajourfering af Bygnings- og Boligregistret § 2.1%5 Det forhold, at ejere selv er
palagt at indberette oplysningerne, kan medfare en uvished for oplysningernes korrekthed. Det er
imidlertid palagt kommunalbestyrelserne at fare kontrol med de oplysninger, som ejerne indberetter
i registeret, jf. BBR-lovens § 3. Det er dermed ogsa muligt for kommunalbestyrelsen at rette og
herunder ogsa forkaste oplysninger fra ejere, safremt de ikke er i overensstemmelse med de faktiske
forhold.'?6 Lovgivningen indeholder dermed en kontrolforanstaltning, som i nogen grad medfgrer en

sikkerhed for oplysningernes korrekthed.

124 KFE 2022-0134 s. 11
125 BKG 2012-10-24 nr. 1010
126 Karnovs noter, BBR-loven, kommentar nr. 12 til § 3, 2. led + LBKG 2019-08-06 nr. 797 — BBR-loven
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Safremt der opgives forkerte oplysninger til en kgber vedrgrende ejendommens areal, vil der
formenligt foreligge en mangel ved ejendommen efter retsforholdet mellem kagber og seelger. Idet at
ejendomsmagleren er palagt at indhente oplysninger fra netop BBR-registeret, er det relevant at
undersgge i hvilket omfang ejendomsmagleren kan ligge oplysningerne til grund, nar disse kan vere
forbundet med usikkerhed. | praktisk forstand vil ejendomsmaglerne indhente en BBR-meddelelse
om ejendommen og ligge denne til grund for det, som videreformidles i salgsopstillingen.
Ejendomsmagleren har som udgangspunkt gjort tilstreekkeligt for at opfylde denne del af
oplysningspligten, samt sin pligt efter FBKG ved at fremfare arealoplysningerne fra meddelelsen i
salgsopstillingen. Ejendomsmegleren behgver som udgangspunkt ikke at foretage yderligere
undersggelser efter EFL § 46 af, hvorvidt oplysningerne er korrekte, med henblik pa at opfylde
oplysningspligten. Det forholder sig imidlertid anderledes, hvis der er forhold, som giver anledning

til, at oplysningernes rigtighed skal undersgges narmere.

| KFE 2021-0109 angik sagen en tvist om det faktiske boligareal for boligen, som viste sig at
veere knap 30 kvm. mindre end oplyst til K. E havde oplysningen om ejendommens boligareal
fra en meddelelse indhentet fra BBR-registeret. KN fandt, at E som fglge heraf havde opfyldt
sine pligter, idet der ikke var noget grundlag for, at E burde have indset, at BBR-meddelelsens
oplysninger ikke var korrekte. E havde derfor heller ikke nogen anledning til at foretage
nermere undersggelser af, hvorvidt BBR-meddelelsens oplysninger stemte overens med det

faktiske areal. KN kunne derfor ikke paleegge E at betale erstatning.'?’

Det samme gjorde sig geldende i KFE 2021-0111, som ogsa omhandlede arealmangler. Pa
samme vis var oplysningerne i BBR-meddelelsen ukorrekte, idet arealet var angivet til at veere
10 kvm. starre end det faktiske areal. KN udtale, at der ikke var grundlag for, at E burde have
indset, at arealoplysningerne ikke var korrekte, hvorfor E heller ikke burde have undersggt

yderligere.!?8

En ejendomsmaegler kan pa tilsvarende vis ligge BBR-meddelelser og ejendomsrapporter til grund,
nar det kommer til kloakeringsforhold pa ejendommen. Det er tilstreekkeligt at indhente de

dokumenter, som er reguleret i lovgivningen i henhold til at lgfte oplysningspligten.

121 KFE 2021-0109 s. 5f
128 KFE 2021-0111 s. of
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| KFE 2021-0198 fremgik det af de indhentede dokumenter, at der var offentlig kloakering pa
ejendommen. E anfgrte oplysningen om offentlig kloakering i salgsopstillingen, selvom det
faktiske og korrekte forhold var, at der var en septiktank pa ejendommen. KN udtalte, at det
ikke kunne bebrejdes E, at K ikke havde faet information om septiktanken, da E var berettiget
til fremfare oplysningerne fra dokumenterne i salgsopstillingen, og deraf antage deres

rigtighed. KN fandt ikke, at E var erstatningsansvarlig.1?®

Ejendomsmagleren er ikke palagt at skulle indhente yderligere dokumenter end dem, som er angivet
i FBKG § 6 og EFL § 25. Som tidligere fremfert, bestar bestemmelsen af minimumskrav, hvorfor
oplysningspligten som det klare udgangspunkt kan lgftes ved at indhente oplysninger om de oplistede
forhold i loven. Det er dermed ikke ngdvendigt at indhente yderligere oplysninger, heller ikke selvom
indhentning af yderligere dokumenter vil kunne bidrage til at undga videregivelse af ukorrekte

oplysninger.

I KFE 2019-0053, som omhandlende en ejerlejlighed under opfarsel, var det tilstreekkeligt for
at opfylde lovforpligtelserne, at E havde indhentet oplysninger om boligarealet fra BBR-
registret samt informeret om det tinglyste areal. Det forhold, at det oplyste areal imidlertid var
ukorrekt, kunne vere blevet opdaget ved at indhente byggetilladelsen, som var udstedt til
opfarelsen af ejerlejligheden. Dette havde E ikke gjort, men KN udtalte, at ejendomsmaegleren
ikke havde pligt til at indhente byggetilladelsen, og at de allerede indhentede oplysninger var
tilstreekkelige efter FBKG. KN lagde i denne sag veegt pa, hvad FKBG regulerede, og palagde
dermed ikke E en pligt til at indhente yderligere oplysninger, som gik udover lovgivningens
regulering. E havde dermed opfyldt sine pligter efter loven, og blev ikke palagt at betale

erstatning.**°

Det forhold, at der alligevel indhentes og videregives yderligere dokumenter i ejendomshandlen,

endrer ikke pa, at ejendomsmagleren kan statte ret pa oplysningerne i den tro, at de er korrekte.

129 KFE 2021-0198 s. 6f
130 KFE 2019-0053 s. 8f
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| KFE 2021-0105 havde E i salgsopstillingen citeret direkte fra BBR-meddelelsen og
ejendomsrapporten med fglgende Mekanisk rensning med nedrivningsanleeg med tilladelse”.
K fik tilsvarende udleveret en tamningsrapport, et &ldre dokument, som indeholdte en tilladelse
til etablering af et nedrivningsanleeg, en tegning og en erklering om faerdigmelding af
kloakarbejdet. KN mente ikke, at der var anledning til at foretage nermere undersggelse af
kloakforholdene pa baggrund af de ekstra indhentede dokumenter. KN udtalte, at E havde
opfyldt sine pligter. E havde dermed ikke handlet ansvarspadragende, og skulle af den grund

heller ikke betale erstatning.'3!

Hvis der imidlertid foreligger klare uoverensstemmelser mellem de dokumenter, som
ejendomsmaegleren indhenter, kan retstillingen imidlertid veere en anden. En ejendomsmaegler bor
gennemgar de indhentede dokumenter i et sadan omfang, at denne vil blive bekendt med
uoverensstemmelser, safremt der er nogle. Det ma derfor ogsa forventes, at ejendomsmaegleren qua
sin undersggelsespligt efter EFL § 46 foretager en undersggelse af forholdene med henblik pa at
opklare, hvad de faktiske forhold bestar af. Ejendomsmaegleren ber indse og blive bekendt med fejl,
safremt de er af en s fremtreedende karakter, at de uden videre kan opdages. Hvis det af BBR-
meddelelsen er angivet, at et vis areal i ejendommen har en specifik funktion, bgr ejendomsmaegleren
kontrollere, at oplysningen er korrekt, inden den videregives til kaberen. Safremt ejendomsmagleren
er bekendt med, at der foreligger uoverensstemmelser, er det tilsvarende omfattet af

oplysningspligten, at denne informerer kgber om det pagaldende forhold.

| KFE 2019-0131 var det ikke tilstreekkeligt, at E stettede ret pa BBR-meddelelsen, som angav,
at der var et boligareal i keelderen, som var et toilet. Det var ikke korrekt, at beboelsesarealet
udgjorde et toilet, og KN patalte, at ejendomsmagleren burde have gjort K opmaerksom pa, at
der var uoverensstemmelse mellem BBR-meddelelsens oplysninger og de faktiske forhold pa

ejendommen. KN afviste at vurdere, hvorvidt E havde handlet ansvarspadragende.32

| KFE 2019-0145 forela der ogsa uoverensstemmelse mellem de fremfarte oplysningerne fra
BBR-registeret, tilstandsrapporten, energimarke og de faktiske forhold. KN udtalte helt

generelt, at E har pligt sammenholde dokumenterne med henblik pa at opdage

181 KFE 2021-0105s. 11
182 KFE 2019-0131 s. 6f
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uoverensstemmelser. E havde forsgmt oplysningspligten, idet E ikke havde gjort K opmerksom
pa uoverensstemmelserne blandt oplysningerne i de indhentede dokumenter. KN afgjorde, at E
havde tilsidesat bade oplysningspligten og undersggelsespligten. E havde som falge deraf

handlet ansvarspadragende.’33

Ud fra det fremhaevede praksis, kan det udledes, at ejendomsmaegleren som udgangspunkt har opfyldt
sin oplysningspligt efter EFL § 25 og FBKG 8 6 ved at indhente oplysninger fra offentlige registre.
Det er i et begraenset omfang palagt ejendomsmagleren at kontrollere, hvorvidt oplysningerne er
korrekte, hvorfor denne som hovedregel kan statte ret pa oplysningerne og videregive dem til kaber.
I en lang reekke sager, kommer det forhold, at oplysningerne BBR-meddelelsen er forkerte, ikke
ejendomsmaegleren til skade, da det vurderes, at ejendomsmagleren har opfyldt oplysningspligten
tilstreekkeligt. De to sidstnaevnte afggrelser — KFE 2019-0131 og KFE 2019-0145 — afviger dog fra
det udgangspunkt, som de andre afgarelser tegner. | begge afgerelser var det ikke nok at ligge
oplysningerne til grund, og begge ejendomsmaglere havde forsgmt at bade opdage og oplyse om

uoverensstemmelser.

Det var imidlertid kun i den ene afgerelse, at klagenavnet udtalte, at ejendomsmagleren havde
handlet ansvarspadragende. P4 trods af, at klagenevnet afviste at wvurdere, hvorvidt
ejendomsmagleren havde handlet ansvarspadragende i KFE 2019-0131, ma det stadig ligges til
grund, at ejendomsmaegleren ikke havde opfyldt oplysningspligten tilstreekkeligt. Afgerelsens udfald
kan muligvis begrundes i, at det var forholdsvist lige til for ejendomsmagleren at opdage, at der ikke
var et toilet, som det fejlagtigt var angivet i BBR-meddelelsen. Det ma anses for at veere mindre svaert
at blive opmarksom pa, hvorvidt der mangler et toilet fremfor, hvorvidt ejendommen er af et mindre
areal end angivet. | afgerelsen var der tale om modstridende oplysninger i dokumenterne, som
ejendomsmaegleren havde indhentet, og disse uoverensstemmelser burde ejendomsmaegleren efter
klagenzavnets opfattelse have oplyst om. Udfaldet af afgarelsen kan siges at have en vis rimelighed,
idet en ejendomsmaegler, som er palagt en oplysningspligt ogsa bar veere klar over, hvilke oplysninger

denne videregiver i sit virke som radgiver.

Det kan udledes af afgarelserne, at safremt ejendomsmagleren videregiver oplysninger, som er

tydeligt uoverensstemmende men andre dokumenter vedrgrende ejendommen, sa er

133 KFE 2019-0145 s. 12f
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oplysningspligten ikke opfyldt. Der er saledes en forventning om, at en ejendomsmeegler ber blive
klar over uoverensstemmelser og videreformidle dem til forbrugeren. Derimod er der stadig i et
rimeligt omfang rum til, at en ejendomsmaegler kan stole pa, at oplysninger fra offentlige registre er
rigtige, medmindre der er noget, som giver anledning til neermere undersggelse af forholdene. Dette
understreger pointen om, at oplysningspligten ikke har samme omfang i alle bolighandler, og
omfanget af hvorvidt ejendomsmaglere kan stole pa oplysninger fra offentlige registre varierer efter
de faktiske omstendigheder i sagen. Klagenavnets praksis viser, at der findes et udgangspunkt i
praksis, men at der i visse undtagelser er forhold, som medfgrer at udgangspunktet ikke kan
opretholdes. Saledes star det endvidere klart, at klagenavnet foretager en konkret vurdering i hver

sag.

3.2.1.3 I hvilket omfang skal ejendomsmaeglere indhente oplysninger fra selger

I en ejendomshandel er szlger efter obligationsretten palagt en loyal oplysningspligt overfor kaber.
Seelger skal som fglge af denne loyalt oplyse om forhold, der er af betydning for keberen og dennes
beslutning om kegb. Det forhold, at ejendomsmaegleren er repraesentant for seelgeren, kan give
anledning til betragte ejendomsmaeglerens rolle til ogsa at omfatte loyal videregivelse af salgers
oplysninger til keber.’3* Men s&lgerens oplysningspligt er ikke den samme, som den
ejendomsmaglere er palagt efter EFL § 25, idet ejendomsmaglerens pligt er en selvstendig
forpligtelse.®*® Til opfyldelse af sin oplysningspligt vil ejendomsmagleren som udgangspunkt dog
kunne fa vasentlige oplysninger vedrgrende ejendommen fra szlger. Dette er narliggende, idet
szelger kender ejendommen bedst som falge af ejerskab, hvorfor selger vil kunne fremfgre relevante
oplysninger, som ejendomsmaegleren kan gere brug af. De fremfarte oplysninger vil imidlertid veere
oplysninger, som szlger selv har vurderet til at veere af betydelig karakter. Ejendomsmaeglere ma dog
anses for at indse og forsta mere end kaber, som falge af sin profession og uddannelse.**® Det abner
op for spargsmalet om, hvorvidt ejendomsmaegleren direkte kan gare brug af selgers oplysninger,

eller om ejendomsmaegleren selv bar undersgge visse forhold nermere.

De oplysninger, som ejendomsmaegleren indhenter hos seelger efter kabers gnske, anses imidlertid
ikke for at vaere oplysninger, som ejendomsmaegleren indestar for. Rigtigheden af disse oplysninger

skal som udgangspunkt ikke kontrolleres af ejendomsmaegleren. Denne retstilling er ud fra

134 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 256
135 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 256
136 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 256.
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betragtningen af, at ejendomsmaegleren kan have tillid til de oplysninger, som denne modtager fra
selger. Dette er dels begrundet i, at salger er palagt en loyal oplysningspligt overfor keber, og
videregivelse af ukorrekte oplysninger, vil anses for at veere en tilsidesettelse af salgers pligt.
Konsekvensen heraf vil have en indflydelse pa retsforholdet mellem szlger og keber, herunder kunne
medfare at selgeren selv bliver erstatningsansvarlig.'3” Det kan derfor vaere sveert at forestille sig, at
seelger har en interesse i, at der videregives forkerte oplysninger til kaber. Men dels ogsa fordi
oplysningerne kan veere af en sadan karakter, at ejendomsmagleren ikke er kompetent til at
kontrollere dem, og at det af den grund ikke er rummet i ejendomsmaeglerens pligter. Videregivelse

af fejlagtige oplysninger vil i den henseende ikke komme ejendomsmaegleren til skade.

| KFE 2021-0107 var der pa salgsejendommen en plantage med juletraeer, hvorfor kgber
gnskede at fa oplyst S’ indtaegter fra salg af juletraeer fra plantagen. E indhentede disse hos S
og videregav dem til K. Det viste sig, at oplysningerne om indtjeningen fra juletraeerne var
mindre end oplyst og derfor forkerte. K kraevede derfor sit tab pa 1,1 mio., deekket af E efter
pastand om, at E ikke var i tvivl om indteegtens afgerende betydning for K’s gkonomi ved at
eje ejendommen. Det kan dermed udledes, at K mente, at oplysningen var af betydning for
salgets gennemfgrelse. KN henviste til EFL 8 25 om oplysningspligten og udtalte i den
forbindelse, at det forhold, at E havde udleveret oplysningerne til K ikke beted, at E havde
indestaet eller garanteret for rigtigheden af oplysningerne. | forlengelse af det, bemaerkede KN
tilsvarende, at E ikke var palagt nogen pligt til selv foretage beregninger eller estimere for salg
af juletreeerne i gvrigt. Der var derfor ikke anledning til at paleegge E at betale erstatning, da

denne ikke havde handlet ansvarspadragende. 38

| en lignende sag, KFE 2021-0069, blev der heller ikke palagt E et erstatningsvar. Faktum i
sagen var, at der var mangler ved ejendommen, som S ikke havde oplyst E om, hvorfor E ikke
kunne videregive information om manglerne til K. KN udtalte, at det endvidere ikke var
godtgjort, at E kunne vere blevet bekendt med manglerne ved at besigtige ejendommen. E
havde derfor ikke forsgmt sin oplysningspligt, idet denne ikke var bekendt med oplysningerne,
og ikke kunne vare blevet dette, da undersggelsespligten tilmed var lgftet tilstreekkeligt. E

tilsidesatte ikke sine pligter, og havde dermed heller ikke handlet ansvarspadragende.3®

137 Munk-Hansen, Carsten. Fast ejendom. 2. udg., Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2015, s. 112
138 KFE 2021-0107 s. 15
139 KFE 2021-0069 s. 4
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| KFE 2021-0144 afgjorde KN tilsvarende, at E godt kunne stole pa S’ oplysninger. E havde
gjortdet klart for S, at det var vigtigt, at oplysningerne i salgsopstillingen var korrekte, hvorefter
S havde oplyst, at kekkenet i ejendommen var af et bestemt marke, hvilket E fremfarte i
salgsopstillingen. Det forhold, at oplysningen om market pa kekkenet var forkert, medfarte
dog ikke, at E havde handlet ansvarspadragende. KN fandt i denne sag heller ikke noget
grundlag for, at E vidste eller burde vide, at oplysningen om kakkenets marke var forkert. Det
var tilsvarende heller ikke en forssmmelse af undersggelsespligten, idet der ikke var grundlag

for, at E burde have undersggt det neermere. 40

Oplysningspligten ligger sig op af undersggelsespligten i EFL § 46.14! Det kan forudsattes, at
oplysningspligten ikke star alene, men praktisk fungerer i samspil med de andre pligter, som
ejendomsmaeglere er palagt ved lov. I nogle tilfeelde vil ejendomsmagleren veere palagt at undersgge,
hvorvidt oplysningerne fra salger er korrekte. Dette kan vare tilfeldet, nar det kommet til forhold,
som er ofte forekommende i ejendomshandler, hvilket medfgrer at der er en forventning til, at
ejendomsmaeglere uden videre kan opdage, at der er fejl i seelgers oplysninger. Ejendomsmagleres
erfaring kan i den forbindelse have en indflydelse pa de forventninger, som stilles til denne.
Ejendomsmagleren kan ikke uden videre videregive oplysninger vedrgrende forhold, som ofte er
genstand for tvister i ejendomshandler, fra saelger med troen pa, at de er i overensstemmelse med de
faktiske forhold.

| U.2021.5321 var sagen forinden blevet behandlet i KN, som havde afvist at behandle kravet
om erstatning. | sagen havde E i en salgsopstilling angivet, at vinduerne i en ejendommen var
ca. 10 ar gamle. Oplysningen om vinduernes alder havde E faet fra S, og E fremfarte, at S havde
godkendt salgsopstillingen. Det viste sig, at flere af ejendommens vinduer var betydeligt eldre,
hvorfor oplysningen i salgsopstillingen var forkert. I domstolenes behandling af sagen blev der
inddraget et responsa fra Dansk Ejendomsmaeglerforenings responsumudvalg som angav, at en
ejendomsmaegler, der i salgsgjemed fremhaver oplysninger i en salgsopstilling, forinden ber
have forholdt sig til, hvorvidt oplysningerne er korrekte. | samme responsa blev det fremhavet,

at en erfaren ejendomsmeegler generelt er i stand til afleese koder, som er trykt i ejendommens

140 KFE 2021-0144 5. 6
141 Se specialets afsnit 4.3
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vinduer. Pa baggrund af dette afsagde landsretten dom, som ikke gav E medhold. Retten omtalte
i sin afgerelse ordlyden i 8 25, men sagde ikke direkte, at oplysningspligten var forsgmt. Det
kan dog stadig udledes af dommen, at det var rettens opfattelse, at oplysningspligten var
forsemt, men at den endvidere var det i forening med EFL 8 24 om god skik og § 46 om
undersggelsespligten. E blev demt erstatningsansvarlig som faglge heraf i landsretten. Dommen
leegger ogsa veegt pa, hvor erfaren ejendomsmaegleren er, hvormed en mere erfaren
ejendomsmaegler kunne have last koderne i vinduerne, og alene pa den baggrund veere naet til

en konklusion om, at den angivne alder fra slger var fejlagtig.4?

I kendelserne havde klagenavnet en mere lempelig udlegning af oplysningspligten, mens
domstolene leener sig mod en mere vid udstreekning af oplysningspligten. | begge afgarelser blev der
forelagt ukorrekte oplysninger for keber, men forskellen i afggrelserne er forholdene som
oplysningerne vedrgrer, samt hvad der med rimelighed kan forventes af ejendomsmagleren. Som
tidligere fremfart, er omfanget af oplysningspligten afhaengigt af, hvorvidt der findes en anledning til
yderligere undersggelse af oplysningernes overensstemmelse med de faktiske forhold. Safremt der
bar foretages yderligere undersggelse, men ejendomsmagleren undlader dette, vil bade
oplysningspligten efter EFL § 25 og undersggelsespligten efter EFL § 46 veere forsgmte. Det ma
endvidere sta klart, at oplysningspligten i nogen grad er skearpet, nar det kommer til oplysninger, som
ejendomsmagleren inddrager i salgsopstillingen. Denne forstaelse understattes af, at lovgiver har
udarbejdet FKBG med henblik pa yderligere regulering af hvilke oplysninger, der skal videregives
til kaber.

3.2.1 Sammenfattende om erstatningsansvar ved forsgmmelse af oplysningspligten

| en stor del af afgarelserne, hvori der paberabes et erstatningskrav, tilkendes der ikke erstatning til
forbrugeren. Den supplerende lovgivning i FBKG er i nogen grad en rette snor for, hvornar
ejendomsmaegleren har opfyldt pligten. Safremt ejendomsmagleren ikke videregiver de oplysninger
som falger af FBKG, vil oplysningspligten formenligt ikke vare lgftet, og ejendomsmagleren ma
have handlet ansvarspadragende. Modsatningsvist vil oplysningspligten i de fleste tilfeelde vere
loftet tilstreekkeligt, hvis de relevante oplysninger er indhentet og videregivet til forbrugeren, hvorfor

betingelserne for at ifalde et erstatningsansvar ikke er opfyldt. Der er ikke mange tilfelde, hvor

142Y.2021.5321 s. 5329
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ejendomsmagleren forssmmer oplysningspligten og dermed handler ansvarspadragende, hvilket er

afgarende for, at der kan statueres et erstatningsansvar.

Det kan tilsvarende veere sveert for forbrugeren, at godtgere at denne har lidt et tab, som fglge af at
ejendomsmaegleren har videregivet forkerte oplysninger eller slet ikke videregivet visse oplysninger
i det hele taget. Dette var tilfeldet i afgerelserne, hvor ejendomsmagleren havde tilsidesat
oplysningspligten. Kun i afggrelsen om farvereglerne, hvori forbrugeren kunne godtgare, at denne
havde udgifter det udbedring, blev der tilkendt erstatning, samt i afgerelsen om vinduernes alder,
hvor 88 24 og 46 tilsvarende var forsgmte. Det ma dermed sta klart, at safremt ejendomsmaegleren
ikke har opfyldt sin oplysningspligt, og forbrugeren tilmed kan godtgere et tab, vil der blive statueret

et erstatningsansvars pa baggrund af ejendomsmeeglerens pligtforsgmmelse.

Hvis der er tale om en videregivelse af forkert oplysninger til kaber, som er indhentet hos salger, ma
dette, som tideligere fremfart, ogsa give anledning til misligholdelse af salgerens loyale
oplysningspligt. | sadanne tilfeelde kan det veere mere narliggende for kaber at paberabe sig forholdet
overfor s&lger, som en misligholdelse i deres indbyrdes aftaleforhold, i stedet for at fremfare det over
for ejendomsmagleren, som kgber ikke er i et aftaleforhold med. Hertil fglger ogsd, at
oplysningspligterne ikke er identiske, og at praksis viser, at ejendomsmaeglerens opfyldelse af pligten
afhaenger af, hvorvidt der var anledning til, at ejendomsmaegleren skulle undersgge oplysningerne fra
selger yderligere. Pa den made skal der formenligt mere til for ejendomsmagleren ifalder ansvar,
fordi der skal mere til far ejendomsmaeglerens oplysningspligt er forsemt kontra salgerens. Dette kan
veere en begrundelse for, at der ikke er mange sager, hvori ejendomsmaegleren ifalder et

erstatningsansvar, fordi det henhgres til seelgeren i stedet.

En anden grund kan vare den teette forbindelse mellem oplysningspligten og undersggelsespligten i
EFL 8§ 46. Forstaet pa den made, at opfyldelse af oplysningspligten i hgj grad er afhangig af, hvorvidt
undersggelsespligten er opfyldt. Ovenstaende afgarelser tegner et billede af, at oplysningspligten i
sig selv kan lgftes forholdsvist enkelt ved at efterleve kravene i lovgivningen, men dette er ikke
ngdvendigvis korrekt. ldet pligterne er sa tet forbundet ma det forholde sig saledes, at
oplysningspligten er forsgmt i de afgarelser, hvor undersggelsespligten tilsvarende er det, ogsa
selvom EFL § 25 ikke direkte fremgar af afgerelsen. Det kan derfor ligges til grund, at

ejendomsmaegleren i nogen grad ifalder et erstatningsansvar for overtreedelse af oplysningspligten i
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de sager, hvor der tilkendes erstatning for overtraedelse af undersggelsespligten. Denne betragtning
er baseret pa klagenaevnets formuleringer i sagerne, hvor ejendomsmagleren har opfyldt
oplysningspligten med den begrundelse, at der ikke var anledning til yderligere undersggelse. Som
udgangspunkt kan det siges, at det er ikke er ofte, der statueres et erstatningsansvar ved forsgmmelse
af oplysningspligten alene, men at oplysningspligten i nogen grad ogsa indgar i afgarelserne, hvori

der tilkendes erstatning for forsemmelse af undersggelsespligten.
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3.3 Ejendomsmaegleres pligt til at foretage undersggelser

Som tideligere belyst har parterne, som gnsker at indga og som indgar aftale med hinanden en
loyalitetspligts over for hinanden. | fast ejendom er kaberen palagt en undersggelsespligt, som er en
obligationsretlig forpligtelse, som omfatter at keberen skal vise en vis papasselighed.'** Kgberens
undersggelsespligt er ikke at sidestille med ejendomsmaeglerens undersggelsespligt, selvom pligterne
begge bygger pa et formal om undersggelse. Dette speciale behandler alene ejendomsmaglerens
undersggelsespligt. Pligten er reguleret ved lov i EFL § 46, stk. 1. | bestemmelsen er det i et vist
omfang fastlagt, hvad ejendomsmeglerens undersggelsespligt omfatter. Pligten er forbundet med de
tideligere behandlede pligter om iagttagelse af god skik efter EFL § 24 og oplysningspligten efter
EFL § 25.

3.3.1 Pligtens omfang
EFL 8 46, stk. 1 har fglgende ordlyd:

” Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og indhente og kontrollere
oplysninger, med henblik pa at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af
forholdet mellem parterne, saledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig

karakter. 144

Det fremgar utvetydigt af bestemmelsen, at ejendomsmagleren skal undersgge, indhente og
kontrollere oplysninger. Tilsvarende er det reguleret til hvilket formal ejendomsmaegleren skal gare
det, som er at udarbejde kgbsaftalen, sa den regulerer parternes forhold pa en betryggende made.
Heraf er bestemmelsens formal endvidere at sikre, at retsstillingen mellem parterne er reguleret i
kabsaftalen, og at den indeholder tilstraekkeligt med veesentlig information, saledes at keberen kan
foretage sin kebsbeslutning pa det bedst mulige grundlag.’*> Det fremgar af bemzrkningerne til
lovbestemmelsen, at formalet gnskes opfyldt ved at palegge ejendomsmegleren en
undersggelsespligt, som medfarer at denne er ansvarlig for at bringe alle forhold i orden, saledes at
det ikke er behov for yderligere afklaring eller kontrol.24¢ Bestemmelsens ordlyd er den samme, som

den var i den forhenvaerende lov — OFL § 14.147 Retstillingen i forhold til undersggelsespligten er

143 Munk-Hansen, Carsten. Fast ejendom. 2. udg., Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2015, s. 130.
144 | BKG 2021-02-24 nr.510 — Ejendomsformidlingsloven § 46, stk. 1.

145 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 469.

146 |_FF 2014-05-28 nr. 526 — Bemarkninger til § 46

147 LBKG 2010-12-16 nr. 1717 — Ejendomsomsatningsloven § 14
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dermed den samme, idet der ikke er foretaget nogen lovmaessig endring fra den tideligere lov til den

nye.

Det er imidlertid relevant at belyse, hvad undersggelsespligten omfatter. | ordlyden er det beskrevet,
at den omfatter forhold, som bidrager til en betryggende regulering af parternes retsforhold.
Formulering er umiddelbar klar, men selve omfanget og vurderingen af, hvorvidt noget er
tiltreekkeligt til, at der er tale om en betryggende regulering er mindre klar. Det er i nogen grad palagt
ejendomsmaegleren selv at foretage vurderingen af, hvornar pligten er tilstreekkeligt opfyldt, herunder
en vurdering af, hvornar det fremlagte kebsaftaleudkasts indhold lever op til kravet efter § 46.
Ejendomsmagleren ma derfor ud fra den almindelige professionsstandard undersgge alt, hvad denne
kan anse for at veere ngdvendigt.!*® Det kan siges, at det i denne pligt tilsvarende kan ses, at
ejendomsmaeglerens profession og herunder uddannelse ligges til grund for de vurderinger, som
denne skal foretage. Som tidligere omtalt, giver det god mening at vurdere pligterne ud fra nogen af
de samme standarder og forventninger, som professionsmalestokken inddrager i culpavurderingen i
forbindelse med statuering af et erstatningsansvar. Pa denne baggrund ma det ogsa forventes, at
ejendomsmaegleren har kompetencerne til at foretage den forngdne undersggelse og kontrol. Under
ejendomsmzgleruddannelsen fremhaeves da ogsa elementer, som ejendomsmaglere bar undersgges,
hvorfor disse ma antages ogsa at have en indflydelse pa de krav som stilles til ejendomsmagleren,
herunder ogsa i vurderingen af, hvorvidt denne har opfyldt sin forpligtelse.*® Det kan derfor tyde pa,
at pligtens omfang ikke ene og alene fastleegges af loven, men at der ved undersggelsespligten,
ligesom ved god ejendomsmeaeglerskik vurderingen, inddrages relevante forhold fra branchen. Det ma
imidlertid sta klart, at ejendomsmagleren ikke paleegges at vere i besiddelse af viden, som gar ud
over, hvad der er omfattet i ejendomsmaeglererhvervet. Ejendomsmegleren skal derfor ikke have
samme viden som eksempelvis en bygningssagkyndig, som har indsigt i byggetekniske forhold.

Ejendomsmaegleren ma have den forngdne indsigt, som med rimelighed kan forventes af denne.*

I forhold til lovgivningens regulering af omfanget af oplysningspligten, kan FBKG 8§ 6-8
bemaerkes.'® Bekendtggrelsen er omtalt i afsnittet om oplysningspligten, og den angiver

minimumskrav til salgsopstillingen, som ejendomsmaeglere skal udarbejde. Til illustration kan

148 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 472.
149 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 473
1%0 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 474.
151 BKG 2014-11-21 nr. 1230 — formidlingsbekendtgarelsen
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navnes indhentning af alle seedvanlige dokumenter og sammenholdelse af disse med henblik pa at
afklare uoverensstemmelser.>? Det er palagt en ejendomsmaegler at opdage uoverensstemmelser i de
dokumenter, som denne indhenter og videregiver til kaber. Safremt ejendomsmeegleren forsgmmer
dette, vil der veere tale om ikke blot forssmmelse af oplysningspligten, men ogsa forssmmelse af
undersggelsespligten. Pligterne er forbundet pa en sddan made, at opfyldelse af oplysningspligten kan

give anledning til en udvidelse af undersggelsespligten.

| KFE 2019-0145 havde E forsgmt bade sin oplysningspligt og undersggelsespligt. Baggrunden
herfor var, at E ikke havde undersggt dokumenterne, som denne havde indhentet til
ejendomshandlen. E havde indhentet og videregivet dokumenter til K, som en del af pligten i
FBKG. KN udtalte, at E har en pligt til at gennemga dokumenterne, hvilket E ikke havde gjort.
Der forela uoverensstemmelser mellem dokumenterne, som E ikke havde opdaget, idet denne
ikke havde undersggt det indhentede materiale tilstreekkeligt. E havde saledes handlet

ansvarspadragende. %2

Efter FBKG 8 6, stk. 1 nr. 12 skal ejendomsmagleren indhente og videregive oplysninger om
”seerlige eller veesentlige begreaensninger i udnyttelsen af ejendommen i kraft af planbestemmelser
(lokalplan m.v...”'* Pa baggrund af disse dokumenter skal ejendomsmagleren undersgge
udviklingen i omradet.' Dette var genstand for pligtforssmmelse i bade KFE 2022-0121 og KFE
2022-0006, som er behandlet ovenfor i forbindelse med oplysningspligten. De oplysninger som skal
indgd i salgsopstillingen efter bekendtgarelsen kan i den forbindelse veare forbundet med
undersggelsespligten.'® Forstaet pa den made, at nogle af forholdene kan give anledning til
yderligere undersggelse. Retspraksis understatter dette, idet uoverensstemmelserne i de relevante
dokumenter pr. automatik gav ejendomsmaegleren anledning til at undersgge forholdene naermere.
Safremt der ikke havde veeret uoverensstemmelser, var der ikke noget grundlag for at undersgge
nermere. Saledes ville omstendighederne i det pagaldende eksempel ikke have nogen indflydelse
pa undersggelsespligtens omfang. Det ma da fremfares at gennemsyn af dokumenterne i sig selv er
en undersggelse, som det forventes, at ejendomsmagleren foretager. Det samme gar sig geeldende i

afgarelserne vedrgrende kommuneplaner, da ejendomsmaegleren ved indhentelse af planen vil kunne

152 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 472.
158 KFE 2019-0145 s. 12f + ogsé omtalt i specialets afsnit 4.3.1
154 BKG 2014-11-21 nr. 1230 — formidlingsbekendtgarelsen
155 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 472
1%6 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 472
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klarlegge forholdene, og heraf blive opmarksom pa forhold af betydning. Dertil kan det papeges, at
en kommunalplan kan indeholde informationer, som kan give anledning til at visse forhold

undersgages yderligere med henblik pa at opfylde forpligtelserne efter loven.

3.3.1.2 | hvilket omfang var ejendomsmaglere palagt en undersggelsespligt far lovmassig
regulering

Til trods for at nuvarende og tidligere lovgivning indeholder en reguleret undersggelsespligt, fremgar
det af eldre retspraksis, at en sadan pligt formenligt har eksisteret fgr den blev indfert i
lovgivningen.®® I nogle af domstolsafgerelserne, som er afsagt forinden, blev ejendomsmaegleren
dgmt erstatningsansvarlig pa baggrund af manglende opfyldelse af undersggelsespligten. Farend
lovgivningens regulering var det forventet, at ejendomsmagleren foretog undersggelse af de forhold,
som denne fremferte i ejendomshandlen. Selvom domstolene ikke direkte brugte formuleringen
undersggelsespligt, var udtalelserne alligevel med til at tegne et indtryk af en undersggelsespligt, som
vi kender den i dag. Omfanget af denne er heller ikke konkret beskrevet, men det ma sta klart, at en
undladelse vil kunne medfare et erstatningsansvar. Derudover ma en ejendomsmaegler, safremt denne
fremfarer specifikke vilkar i forbindelse med radgivning og udarbejdelse af slutseddel, have

undersggt forholdet tilstraekkeligt, saledes der ikke efterfalgende opstar problemer.

| U.1984.721 H stadfeestede hgjesteret landsrettens dom. E havde i slutsedlen ladet S erkleere,
at denne indestod for, at alt, som var S bekendt med, var godkendt og lovligt. | den forbindelse
lod E ogsa S patage sig en pligt om at fremskaffe en bygningsattest uden at E havde undersggt
forholdene for indhentelse af en sadan naermere. Det viste sig efterfalgende, at bygningsattesten
ikke kunne udstedes far visse betingelser var opfyldt, hvilket gav K anledning til at haeve
handlen. Forholdet vedragrende bygningsattesten var i slutsedlen fremfgrt som en formalitet,
men dette var ikke korrekt, da der var reelle forhold til hinder for udstedelsen. Hgjesteret
palagde E et erstatningsansvar for det tab, som S led i forbindelse med, at K haevede kabet. Det
relevante i afgarelsen er, at baggrunden for erstatningsansvaret var, at E ikke havde undersggt
omstendighederne om udstedelsen af bygningsattesten naermere. Yderligere undersggelse var
ngdvendigt, idet E havde fremfart det i slutsedlen. Idet E blev erstatningsansvarlig ma

undladelsen efter afggrelsens udfald, anses for at veere ansvarspadragende.*®

157 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 475.
16 U.1984.721 H's. 725
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Hvis man sammenligner afgerelsen med nuverende lovgivnings ordlyd, kan det udledes, at
ejendomsmagleren ikke havde udfgrt den forngdne undersggelse og kontrol til at sikre en
betryggende regulering mellem parterne. Dette star klart, da keberen endte med at haeve handlen, og
undersggelsespligtens formal om at give keberen et grundigt beslutningsgrundlag, kan derfor ikke
anses for at veere opfyldt. Afgerelsens udfald havde formenligt veeret det samme i dag ud fra
nuvaerende lovregulering, hvilket understatter at der allerede for regulering ved lov, var palagt

ejendomsmagleren en undersggelsesforpligtelse.

Det, at undersggelsespligten blev handhavet af domstolene, forinden den blev lovfeastet, medfarer
tilsvarende, at ejendomsmagleren ogsa kan have veret lgftet undersggelsespligten tilstreekkeligt.
Fremfarer en keber at visse forhold er af afggrende betydning for handlens gennemfarelse, vil
ejendomsmaegleren veere palagt at undersgge forholdene naermere. Safremt ejendomsmeegleren i den
forbindelse iveaerksetter undersggelse af, hvorvidt kgberens gnske kan imgdekommes, ma pligten
anses for at veere opfyldt. Hvis omstendighederne efterfalgende andrer sig, saledes at resultatet af

ejendomsmaeglerens undersggelse ikke er korrekt, vil pligten stadig veere opfyldt.

| U.1991.170 H havde E undersggt tilstreekkeligt, hvorfor denne ikke blev palagt et
erstatningsansvar. Sagen drejede sig om en grund, hvorpa der ikke matte bebygges. K havde
tilkendegivet, at interessen i at kebe grunden var med henblik pa at selge den som byggegrund.
Ejendomsmagleren havde derfor varet i kontakt med kommunen vedrgrende bebyggelse pa
grunden telefonisk. Efterfglgende sendte E et brev til kommunen, hvori denne henviste til
oplysningen, om at der godt matte bebygges med henblik pa skriftlig bekraftelse af
oplysningen. Kommunen reagerede ikke pa brevet. Kommunen havde dog fastholdt overfor S,
at der ikke kunne bygges pa grunden, hvilket S ikke formidlede videre til E. S blev dermed
erstatningsansvarlig, mens E blev frifundet. | den pageldende sag, havde E undersggt

forholdene tilstraekkeligt, og dermed ikke handlet ansvarspadragende.

I henhold til nuvaerende lovgivnings ordlyd, kan det besvares bekraeftende, at ejendomsmaegleren
havde undersggt og kontrolleret tilstraekkeligt til, at retsstillingen mellem selger og keber var
reguleret pa betryggende vis. Det var imidlertid salgers egne handlinger i form af undladelsen af at

informere ejendomsmaegleren om, at kommunen havde oplyst sa&lger anderledes, som a&ndrede pa
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retsstillingen. Det kan dog ikke komme ejendomsmaegleren til skade, nar denne havde iagttaget sin

forpligtelse.

3.3.1.3 I hvilket omfang skal ejendomsmaeglere undersgge ejendommens arealer

Undersggelsespligten blev lovreguleret ved ikrafttreedelse af OFL, og er viderefert i EFL.
Efterfglgende har domstolene fortsat truffet afgarelse i tvister vedragrende undersggelsespligten, dog
med udgangspunkt i gaeldende lovgivning. Et forhold som ofte forekommer, er hvorvidt en del af
ejendommen lever op til det, som kgberen antog, at den gjorde. Og i den forbindelse om det kan
skyldes ejendomsmaeglerens manglende kontrol eller undersggelse, safremt ejendommen ikke gar.
Et vasentligt forhold ved keb af en ejendom til formal for beboelse, er at beboelse er lovligt.
Ejendomsmagleren kan indhente en BBR-meddelelse, hvori sadanne oplysninger indgar. Uvisheden
af disse oplysningers rigtighed er behandlet i afsnittet vedrgrende oplysningspligten. En
ejendomsmagler kan i hgj grad stole pa oplysninger indhentet fra offentlige registre, safremt der ikke
er nogen anledning til at undersgge forholdene yderligere. Der er imidlertid omsteendigheder, som
anses for at veere sa ofte forekommende ved ejendomshandler, at det med rimelighed kan forventes,
at ejendomsmagleren undersgger dem pa baggrund af sin viden og erfaring. | henhold til de faktiske
forhold vedrgrende arealer godkendt til beboelse, vil der veere typiske elementer, som

ejendomsmaeglerens ved almindelig besigtigelse vil kunne opklare.

| U 2005.461 @ var det angivet, at boligarealet ogsa bestod af en tagetage, mens det efter
aftaleindgaelse blev bekendt, at tageetagen ikke var godkendt til lovlig beboelse. E havde
informationen om boligarealet fra BBR-registeret, og var tilsvarende i besiddelse af fotos og
tegninger af ejendommen. En af tegningerne viste, at der ikke var nogen 1.sal, og at der var en
lav loftshgjde, hvilket landsretten lagde vaegt pa i afgerelsen, hvori den fremfgrte, at E burde
have indset, at der var anledning til at foretage yderligere undersggelse af tagetagen. Det
faktum, at E havde fremfart oplysninger fra BBR-registreret, som viste sig at vaere forkerte,
endrede ikke pa, at undersggelsespligten ikke var iagttaget. E var forpligtet til at undersgge
forholdene naermere, idet E ved undersggelse ville have indset, at tageetagen ikke var lovligt
indrettet og benyttet. Hvis E havde opfyldt sin pligt, havde ejendommen ikke lidt af en mangel,

da K ville veere klar over forholdet vedrgrende tageetagen. Landsretten palagde E et
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erstatningsansvar. Den manglende pligtopfyldelse var ansvarspadragende, og K blev derfor

tilkendt erstatning.*>°

| U.2011.2410 V vedrarte tvisten tilsvarende en del af ejendommen, som ikke var godkendt til
beboelse. Verelsets lofthgjde var lavere end de resterende rum, deren var smal, vaerelset 1a taet
ved ydermuren, og var derudover en del af en tilbygning. De navnte opmarksomheder udgar
alle forhold, som medferte at E ifglge landsrettens afgerelse, burde have undersggt forholdene
yderligere. | afgerelsen henviste landsretten direkte til § 14 i OFL og palagde E at betale

erstatning, idet denne havde padraget sig et professionsansvar.6°

Klagenavnet for ejendomsformidling har tilsvarende afsagt afgerelser i sager vedrgrende
beboelsesarealer. | disse sager stilles tilsvarende krav til, hvad en ejendomsmagler som fglge af sit
virke, burde kunne opdage ved bestigelse af ejendommen. En ejendomsmeegler kan ikke med

forbehold i kebsaftalen lempe kravene til opfyldelse af pligten.

| KFE 2020-0029 var en hems inkluderet i den indhentede BBR-meddelelse, men hemsen var
imidlertid ikke godkendt til beboelse. KN fremfarte, at i henhold til hemsens lofthgjde og skra
veegge burde E ved en almindelig besigtigelse af hemsen have indset, at BBR-meddelelsens
oplysning var forkert, hvorfor E skulle have foretaget neermere undersggelse af hemsen. E
forsgmte sin undersggelsespligt, men KN udtalte ikke noget om, hvorvidt denne havde handlet
ansvarspadragende, hvorfor afgarelsen skiller sig ud pa trods af, at tvisten minder om de to

domme fremfart ovenfor.161

| KFE 2019.0101 havde E angivet et boligareal i salgsopstillingen, som fremgik af BBR-
registeret, men som viste sig ikke at veere i overensstemmelse med de faktiske forhold. KN
udtalte, at E burde have indset, at det var en fejl, at tagetagen var angivet til det samme areal
som stueetagen, idet tagetagen havde skra vaegge, hvilket husets udformning tillige anviste. KN
mente, at E burde have undersggt det yderligere, og at denne havde handlet ansvarspadragende

med henvisning til, at ogsa god ejendomsmaglerskik var tilsidesat. 152

159 U 2005.461 @ s. 469

160 U.2011.2410 V s. 2414f
161 KFE 2020-0029 s. 5

162 KFE 2019-0101 s. 7f
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| KFE 2022-0054 understregede KN, at E har pligt til at gennemga dokumenterne vedrgrende
ejendommen men henblik pa at blive opmarksom pa uoverensstemmelser mellem
dokumenterne eller mellem dokumenterne og de faktiske forhold i gvrigt. | sagen havde E ikke
foretaget naermere undersggelse af, hvorvidt en keelder var godkendt til beboelse. Det viste sig,
at der var fejl i den indhentede BBR-meddelelse. KN udtalte, at E havde handlet
ansvarspadragende og fremfarte endvidere, at E ikke kunne lgfte sin pligt ved at anfare i
kebsaftalen, at ejendommen ikke var blevet fysisk opmalt, eller at oplysninger i BBR-

meddelelsen kunne variere efter de fysiske forhold.63

Hvorvidt det med rimelighed kan forventes, at ejendomsmagleren pa gjemal kan vurdere malet af et
areal, er i praktisk henseende tvivisomt. Det er imidlertid bade statueret ved domstolenes og
klagenavnets praksis, at det forventes, at ejendomsmaegleren kan vurdere det ved almindelig
besigtigelse. | afgarelserne er der visse sammenfald mellem bygningernes indretning, som begrunder
at ejendomsmaegleren burde veere blevet opmaeerksom pa, at oplysningerne ikke var stemte overens
med de faktiske forhold. Idet ejendommens arealer ofte er genstand for tvister, forventes det i hgjere
grad, at ejendomsmaglere undersgger forholdene, da de bgr veere bekendte med den ofte
forekommende problematik om lovlige beboelsesarealer. Praksis viser tilsvarende, at
ejendomsmaglerens sagkyndighed har indflydelse pa opfyldelse af undersggelsespligten. Safremt

denne har faglighed eller anden kendskab pa et specifikt omrade, kan det medfarer skaerpede krav.

| tidligere omtalte U 2005.461 @ henviste landretten til, at E som fglge af sin sagkyndighed
burde indse, at der var anledning til at undersgge forholdet. Domstolene henviser til
ejendomsmaeglerens faglighed, og at der pa baggrund af denne kan forventes E, at er i stand til

at vurdere, hvornar yderligere undersggelse er ngdvendig.16*

3.3.1.4 | hvilket omfang skal ejendomsmaeglere undersgge rigtigheden af selgers oplysninger
Et element, som i nogen grad viser sig afggrende for, hvorvidt der er anledning til at undersgge
yderligere, er de pagaldende forhold i sagen. Undersggelsespligten omfatter ogsa kontrol af de

oplysninger, som ejendomsmagleren far fra salger til brug for videregivelse til kgber. En

163 KFE 2022-0054 s. 12f
164 U 2005.461 @ s. 469
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ejendomsmaegler bgr undersgge, hvorvidt en oplysning fra salger er rigtig, hvis der er nogen form
for mistanke om, at den kan veaere forkert. Ejendomsmaegleren er dog ikke generelt forpligtet til at

kontrollere oplysningerne fra seelgeren efter FBKG.

| FED 2007.249 V var der efter sagens omstendigheder ikke grundlag for, at E burde have
undersggt yderligere. Sagen omhandlede udgifter til opvarmningen af ejendommen, og
landsretten udtalte, at E efter FBKG er forpligtet til at indhente de pageeldende oplysninger hos
S, hvilket E havde gjort. Tvisten bestod i, at de indhentede oplysninger angav, at
fyringsudgifterne var lavere end de reelt set var. Landsretten udtalte, at der efter FBKG ikke er
en generel pligt for E til at kontrollere oplysningerne fra S, idet opvarmningen i ejendommen
skete ved oliefyr. Det kan dermed udledes af afgarelsen, at landsretten ikke fandt, at der i sagen
var anledning til, at E skulle gare mere end han gjorde for at opfylde pligten i FBKG, men ogsa
undersggelsespligten i daveerende OFL § 14, stk. 1. E havde ikke handlet ansvarspadragende,
idet der ikke var grundlag for mistanke om, at S’ oplysninger var urigtige. E blev saledes heller

ikke erstatningsansvarlig.1®®

Afgarelsen minder i nogen grad om nogle af klagenavnsafgerelserne vedrgrende oplysningspligten,

hvor ejendomsmeeglere i en vis grad kan stole pa de oplysninger, som indhentes fra selger.6

Ejendomsmaegleren har ogsa pligt til at undersgge forholdene naermere i tilfeelde, hvor salgeren har
angivet forkerte oplysninger til BBR-registreret eller har glemt at ajourfgre oplysningerne, ogsa selv
om ejendomsmaegleren ikke er klar over saelgers fejl. Det samme gelder, hvis BBR-meddelelsen eller
andre faktiske forhold kan give anledning til misforstaelse af ejendommens omfang.
Ejendomsmagleren bgr igennem salger opklare uklarheder herom, saledes denne ikke fremstiller
ejendommen forkert i salgsopstillingen. Det har tilmed betydning for undersggelsespligten, hvis et

forhold er fremhavet i salgsopstillingen, og det vil resultere i en skeerpelse af pligten.

I U.2020.466 V, som er afgjort efter nuveerende EFL § 46, stk. 1, var der tale om en garage,
som ikke var blevet slettet i BBR-registreret efter nedrivning, mens der samtidig var angivet en

anden garage, som var nybygget. Tvisten bestod i, at der dels kun fandtes en garage, men at

165 FED 2007.249 V — Landsrettens begrundelse og resultat
186 Tjl henvisning kan na@vnes KFE 2021-0107 om forkerte indtaegtstal fra ejendommen med juletrasplantage, KFE 2021-
0144 om forkert angivet merke af kakkenet og KFE 2021-0069 om salgers fortielse af mangler ved ejendommen.
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denne ikke fulgte med i handlen, hvilket E havde meddelt K og K’s advokat, at den gjorde. |
handlen indgik flere dokumenter om ejendommen, som indikerede at garagen ikke fulgte med,
samt at den gamle garage ikke lengere eksisterede. Med baggrund heri udtalte landsretten, at
E burde have undersggt og kontrolleret oplysningerne, hvorved misforstaelsen og tvisten ville
vere undgaet. Da E ikke havde undersggt forholdene, som han burde have, blev han

erstatningsansvarlig, idet undersggelsespligten i EFL § 46, stk. 1 ikke var opfyldt.t6’

| KFE 2022-0129 havde E fejlagtigt angivet, at treefyret i ejendommen var nyt efter oplysning
fra S, selvom det reelt var omkring 3 ar gammelt pa tidspunktet for handlens gennemfarelse.
KN udtalte, at det forhold, at E havde valgt at fremhave, at fyret var nyt i salgsopstillingen,
medfgrte at E burde havde undersggt, hvorvidt oplysningen var korrekt. | den forbindelse
henviste KN til, at E burde have anmodet S om dokumentation for installation af fyret. Men
henvisning til EFL § 46, stk. 1, fremfarte KN, at E havde forsgmt sin undersggelsespligt, og i
den forbindelse handlet ansvarspadragende. E blev tilmed palagt at betale erstatning, som falge

af pligtforsemmelsen. 168

3.3.2. Sammenfattende om erstatningsansvar ved forssmmelse af undersggelsespligten

| afgerelserne, hvor ejendomsmeglerne blev idgmt ansvarlige, kunne der fremfares specifikke
forhold, som kunne veere opklaret ved naermere undersggelse, mens der ikke kunne fremhaves noget,
hvis ejendomsmaegleren blev frikendt. Omfanget af undersggelsespligten, hvad enten det handler om
undersggelse, indhentelse af dokumenter eller kontrol, varierer dermed fra sag til sag, ganske ligesom
oplysningspligten. Sagens omstendigheder er derfor i hgj grad af betydning for, hvorvidt
undersggelsespligten er opfyldt eller ej. | den forbindelse er det i nogen grad ogsa overladt til
ejendomsmagleren pa baggrund af dennes faglighed at opdage visse forhold, som kraver yderligere

undersggelse.

Det kan endvidere udledes, at der i hgjere grad statueres erstatningsansvar i sager vedrgrende
forssmmelse af undersggelsespligten end i sager om overtraedelse af god skik efter EFL § 24 og
forssmmelse af oplysningspligten efter EFL § 25. Begrundelsen herfor kan veere, at det i sagerne

vedrgrende undersggelsespligten i starre grad kan godtgeres, at forbrugeren har lidt et tab. Det er som

167.U.2020.466 V s. 474
168 KFE 2022-0129 s. 6f
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falge af, at de forhold, som er genstand for pligten, i sterre grad kan lede til tab — eksempelvis kan et
mindre beboelsesareal end forventet antageligt medfere, at ejendommens verdi falder.
Ejendomsmaglere vil pa baggrund af sin faglighed vere i stand til at foretage de ngdvendige
undersggelser og den ngdvendige kontrol, hvilket den almindelige ikke-sagkyndige forbruger ikke
kan. Pa den baggrund kan forventningerne til ejendomsmagleren kan vaere hgjere, sammenholdt med
at forholdene som undersggelsespligten angar, er af stor betydning, idet opfyldelsen af pligten skal
sikre en betryggende regulering af retsforholdet mellem selger og keber. Endvidere kan det ogsa
veere begrundet i, at undersggelsespligten er genstand for tvist i mange sager. Synspunktet om en
starre hyppighed af sager efter EFL § 46, er ogsa fremfert af Kristian Dreyer og Ali Simiab som
angiver, at de fleste sager om ejendomsmagleres erstatningsansvar vedrgrer forsgmmelse af

undersggelsespligten, som tilsvarende resulterer i et tab for forbrugeren.6°

189 Dreyer, Kristian, and Ali. Simiab. Ejendomsmaeglerloven med kommentarer. 1. udg.. 1. opl., Karnov Group, 2015, s.
194,
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4. Erstatningsansvar

4.1 | hvilket omfang er ejendomsmagleres erstatningsansvar reguleret i lovgivningen
I den nuvaerende og geeldende EFL findes 8 47, som har overskriften erstatningsansvar og felgende

ordlyd:

“Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af provenu ved salg, jf. 8 38, stk. 3,
og er forbrugeren i god tro, har forbrugeren krav pa godtgarelse af forskellen mellem den forkerte
og den korrekte beregning. Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af
ejerudgift ved kab, jf. § 39, stk. 1, og er forbrugeren i god tro, har forbrugeren krav pa en rimelig
godtgarelse af forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning. Har forbrugeren i god tro
handlet i tillid til rigtigheden af en vaerdiansattelse, og afviger denne vaesentligt fra en korrekt

vaerdiansattelse, har forbrugeren krav pa en rimelig godtgerelse af forskellen 170

Det fremgar tydeligt af bestemmelsen, at denne ikke regulerer ikke erstatningsansvaret, men alene
forbrugerens mulighed for godtgerelse, safremt ejendomsmegleren har fortaget forkert
provenuberegning ved salg, forkert ejerudgiftberegning eller forkert verdiansettelse. Disse
beregninger er pligter, som ejendomsmagleren er palagt at udefere efter EFL i hhv. § 37 og 38.
Pligterne behandles ikke yderligere i denne afhandling, idet § 47 regulerer, at forbrugeren er berettiget
til godtgerelse i henhold til de pageeldende forhold. Godtgarelse og erstatning er ikke det samme, idet
tilkendelse af godtgarelse ikke kraever, at de almindelige erstatningsbetingelser er opfyldt. Ved
tilkendelse af godtgerelse skal skadelidte ikke bevise, at denne har lidt et tab. Erstatningsansvarsloven
sondrer skarpt imellem erstatning og godtgerelse.1™* Erstatning er relevant i de tilfeelde, hvor der er
sket gkonomisk skade, hvorimod godtggrelse betegnes som ikke-gkonomisk skade.'’? Denne forskel
er vasentlig, og da ordlyden i EFL § 47 regulerer godtgarelse, er den saledes ikke umiddelbart
relevant for ejendomsmaegleres erstatningsansvar. | nuvaerende lovbemarkninger til EFL fremfares,
at baggrunden for at godtgerelse er indsat i stedet for erstatning er med henblik pa at fremhzave, at
forbrugerens krav pa godtgerelse udlgses, hvad end der er lidt et tab eller ej.1"3 Det kan derfor siges,
at selvom overskriften til EFL § 47 er erstatningsansvar, sa er der ikke tale om en regulering af

erstatningsansvaret. Det kan tilsvarende skabe forvirring, at det benaevnes sadan, idet der er tale om

170 | BKG 2021-02-24 nr. 510 — Ejendomsformidlingsloven § 47.
171 | zrebog i erstatningsret, 2019. s. 357

172 | erebog i erstatningsret, 2019. s. 27.

173 LFF 2014-02-26 nr. 137 — Bemarkninger til § 47
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gkonomisk kompensation for ikke-gkonomisk skade. Ejendomsmagleren kan stadig ifalde et

erstatningsansvar.1’#

Det har imidlertid ikke altid veeret tilfeeldet, at lovgivningen ikke har reguleret erstatningsansvaret i
sin ordlyd. Den forhenveaerende OFL regulerede erstatningsansvaret i lovens § 24, stk. 1. Stk. 2 i
bestemmelsen regulerede, som ovenfor i EFL 8§ 47, forbrugerens ret til godtgerelse. Bestemmelsens

stk. 1 vedrgrende erstatning havde fglgende ordlyd:

”Lider forbrugeren tab som fglge af, at formidleren tilsideseetter sine pligter efter loven eller
aftalen, har forbrugeren ret til erstatning efter dansk rets almindelige regler. Har forbrugeren fulgt
et rad fra en formidler, som har en sarlig interesse heri, jf. § 16, stk. 2 og 3, pahviler det dog

formidleren at godtgere, at formidleren har opfyldt sine pligter efter loven og aftalen 17>

Bestemmelsen henviste til dansk rets almindelige regler i vurderingen af, hvorvidt forbrugeren var
berettiget til erstatning. Retsvirkningen af formuleringen var, at et erstatningsansvar kun kunne
statueres, safremt betingelserne derfor var opfyldt. Ejendomsmaglerens ansvarspadragende
handlinger i henhold til erstatningsansvaret blev dermed behandlet efter culpamalestokken, hvorimod
§ 24, stk. 2 indeholdt et objektivt ansvar.’® Udgangspunktet om, at ansvaret for professionelle, som
udfarer erhvervsvirksomhed inden for sit fagomrade, skal bedemmes efter culpareglen, har der varet
teoretisk enighed om leenge.*’” Morten Samuelsen fremfarte dette tilbage i 1990, og udgangspunktet
ma siges stadig at veere det samme, idet professionsansvaret i dag vurderes ud fra den skarpede
culpamalestok.'”® Morten Samuelsen fremfarte endvidere, at der ikke var nogen tvivl om, at

ansvarsbedgmmelsen skulle vaere strengere i professionsmaessige sammenhange.*”

| OFL 8 24, stk. 1, 2. pkt. var der tale om en regulering af ejendomsmaeglerens erstatningsansvar som
et preesumptionsansvar i de tilfeelde, hvor ejendomsmagleren havde givet forbrugeren rad, som
ejendomsmaegleren havde en personlig eller gkonomisk interesse i. Preesumptionsansvaret medfarer

en formodning om, at skadevolder har handlet culpgst, og derfor paleegges det skadevolder at bevise,

174 Jf. dansk rets almindelige regler om erstatning

1751 BKG 2010-12-16 nr. 1717 — Ejendomsomsatningsloven § 24, stk. 1

176 Stolt, Marianne Kjeer. Lov om omsatning af fast ejendom med kommentarer: incl.
Ejendomsomsetningsbekendtggrelsen. 1. udgave. 1. oplag., Jurist- og @konomforbundet, 2001, s, 282.

177 samuelsson, Morten. Ejendomsmagleransvar. Erhvervsforlaget, 1990, s. 25 (herefter Ejendomsmagleransvar,
1990)

178 Henvises til specialets afsnit 2.1.5

179 Ejendomsmaegleransvar, 1990, s. 26
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at den pageldende handling eller undladelse ikke er udfgrt forsatligt eller uagtsomt. Dette er en
undtagelse fra udgangspunktet om ligefrem bevisbyrde, som indebarer at skadelidte skal bevise, at
skadevolder har handlet culpgst. Praesumptionsansvaret udgjorde dermed en skarpelse af
bevisbyrden i OFL.'® Der var stadig tale om et culpaansvar, mens bevisbyrden var andret.
Diskussionen om hvorvidt ejendomsmaglere generelt var underlagt et preesumptionsansvar var
fremme i 1990, hvor Morten Samuelsen afviste, at der matte foreligge et preesumptionsansvar, og i
den forbindelse tilsvarende afviste behovet for en sadan skeerpelse af bevisbyrden.® Alligevel blev
8 24, stk. 1, 2. pkt. indfart efter et gnske om, at en ejendomsmaegler skulle bevise, at denne alene
varetog parternes interesser og forhold.'8 Praesumptionsansvaret er ikke viderefort. |
bemaerkningerne til EFL § 47 star det klart, at bevisbyrden er palagt den forbruger, som vil kreeve
erstatning — ligefrem bevisbyrde. Det er forbrugeren, som den skadelidte part, der har til opgave at
bevise, at ejendomsmegleren ikke har opfyldt sine pligter, handlet culpegst og derigennem ikke

opfyldt de krav, som der stilles til en sagkyndig ejendomsformidling.183

Af bemarkningerne til nuverende lovgivning fremgar det endvidere, at erstatningsansvaret er
viderefart, selvom det ikke er indskrevet i EFL 8§ 47. Det er anfart, at ejendomsmaegleren kan blive
erstatningsansvarlig i alle andre forhold end dem, som allerede er reguleret med godtgerelse i § 47.
Det star dermed Klart, at ejendomsmaglere alene er objektivt ansvarlige i tilfelde af forkerte
beregninger af de forhold, som er reguleret i EFL 8 47. Ved forssmmelse af alle andre pligter efter
loven eller efter formidlingsaftalen kan ejendomsmaglere ifalde et erstatningsansvar, safremt
betingelserne herfor er opfyldt.’® Der er saledes intet der tyder p4, at retsstillingen har a&ndret sig.
Det forhold, at erstatningsansvaret ikke lengere er direkte reguleret i loven, @ndrer ikke pa, at
obligationsretten indeholder de geeldende regler for erstatning. Det kan i den henseende synes ungdig,
at der i tideligere lovgivningens ordlyd blev henvist til dansk rets almindelige regler, fordi reglerne
finder anvendelse, hvad end der henvises til dem eller ej. Som naevnt er det tilsvarende lovgivers
hensigt, at erstatningsansvaret kan statueres for alle forhold, som ikke allerede er reguleret med et

strengere ansvarsgrundlag, selvom erstatningsansvaret ikke fremgar af lovgivningens ordlyd. For

180 Se definition af Kristoffersen, Sonny og Vagner, Hans Henrik Den store danske - lex.dk vedr. preesumptionsansvar +
Juridisk ordbog, 2016, s. 372

181 Ejendomsmeegleransvar,1990, s. 26

182 Stolt, Marianne Kjeer. Lov om omsetning af fast ejendom med kommentarer: incl.
Ejendomsomseetningsbekendtggrelsen. 1. udgave. 1. oplag., Jurist- og @konomforbundet, 2001 s, 301

183 |FF 2014-02-26 nr. 137 — Bemarkninger til § 47

184 |LFF 2014-02-26 nr. 137 — Bemarkninger til § 47
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nuverende finder de erstatningsretlige regler anvendelse sidelgbende og i forbindelse med

forsgmmelser af pligter og andre forhold, som er reguleret i loven.

4.2 1 hvilket omfang har forbrugeres egen skyld indflydelse pa erstatningsansvaret

I nogle tilfeelde kan ejendomsmaeglerens pligter vaere tilsidesat efter loven, saledes at denne normalvis
vil kunne ifalde et erstatningsansvar, men pa baggrund af skadelidtes medvirken alligevel ikke gar.
Hvis forbrugeren har medvirket pa en sadan made, at denne kan siges at have bidraget til skadens
indtraeden, vil det medfare, at erstatningen nedsattes eller bortfalder.'8 Dette benevnes som egen
skyld, og bestdr af at forbrugeren i et omfang ikke har udvist den sarlige agtpagivenhed eller
forsigtighed, som omstendighederne har pakraevet.’® | henhold til vurderingen af, hvorvidt der
foreligger egen skyld, fremfarer Vibe Ulfbeck, at der skal foretages en sammenligning af skadevolder
og skadelidtes handlinger. En sadan sammenligning skaber problemer, idet skadevolderen —
ejendomsmagleren, er underlagt den skaerpede professionsculpamalestok, mens skadelidte —
forbrugeren, er underlagt den almindelig culparegel.'®” Vurderingen af parternes handlinger vil derfor
ikke blive fortaget med afsat i samme ansvarsmalestok, hvorfor sammenligningen vil understrege
uligheden mellem parterne, idet der er tale om en erhvervsdrivende overfor en forbruger. Det har
medfart, at der skal meget til far, der er udvist egen skyld i en sadan grad, at der har indflydelse pa

erstatningsansvaret, som ejendomsmaglere ifalder. 188

Safremt forbrugeren selv har en vis sagkyndighed og faglig viden pa omradet, vil situationen vare en
anden. Dette er ud fra en betragtning om, at den som skal vurderes strengt som skadevolder ogsa skal
vurderes strengt som skadelidte.’®® Forbrugeren vil dermed veaere underlagt et skerpet
ansvarsgrundlag, som ger sig geldende for pa det fagomrade, hvor denne er sagkyndig. Parterne vil
i denne sammenligning begge vere underlagt et strengere culpaansvar. | den forbindelse vil egen
skylds vurderingen veere tilsvarende streng.®® Safremt en kaber eller selger selv er ejendomsmagler
eller har erfaring med keb og salg af fast ejendom, vil der kunne stilles krav til, hvad parterne burde
opdage, safremt omstendighederne taler for det. Dette er pa trods af, at den pagaeldende er forbruger

i formidlingsforholdet med den antagede ejendomsmaegler. Hvis den sagkyndige forbruger ikke

185 Erstatningsretlige greenseomrdder ; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 48
186 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, 2021, s. 539

187 Erstatningsretlige greenseomrdder ; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 49
188 Eystatningsretlige greenseomrdder ; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 49
189 | rebog i erstatningsret, 2019, s. 482

190 Erstatningsretlige greenseomrdder ; professionsansvar, ledelsesansvar og produktansvar, 2021, s. 50
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agerer ud fra den viden, som denne er i besiddelse af, vil forbrugeren blive afskaret fra at paberabe

sig det pagaldende forhold.

| U.2002.1096 V vedrgrte tvisten en kalder og lovlig beboelse af denne. K i sagen var
ejendomsmaegler og jurist, hvilket havde indflydelse pa dennes besigtigelse af ejendommen.
Landsretten lagde i afgerelsen veegt pa, at K selv havde kendskab til handel med fast ejendom,
og derfor burde vide, at kaelderens indretning formentlig ikke var lovlig, og i den forbindelse
udgjorde et forhold, som skulle undersgges nermere. Da dette imidlertid ikke var blevet gjort,

var K afskaret for at paberabe sig det geldende forhold overfor salgeren. 1%t

Hvis der foreligger forhold som forbrugeren, pa baggrund af sin faglige erfaring og sit kendskab til
fagomradet, vidste eller burde vide, kan denne helt blive afskaret for at gare et erstatningsansvar
geeldende. | sadan et tilfeelde kraeeves det, at der er omsteendigheder som medfarer, at forbrugeren

burde veere klar over, at der var anledning til undersgge et forhold naermere.

| FED 2012.73 V havde K erhvervsmassig erfaring med opkegb af ejendommen til
istandseettelse og renovering. Ejendommen var angivet til at indeholde tre lejligheder, som
kunne renoveres, hvilket imidlertid var ukorrekt, idet lejlighederne ikke var lovligt indrettet.
Landsretten udtalte, at K pa baggrund af sin erhvervsmassige beskaftigelse havde haft
anledning til at undersgge lejlighederne naermere, hvilket K ikke havde gjort. Derudover fandt
landretten, at K burde veere klar over, at ejendommen formenligt ikke lovligt indrettet. Pa den
baggrund kunne K ikke gare et erstatningsansvar geeldende overfor E, selvom det i afgarelsen

blev fremfart, at E havde handlet ansvarspadragende.1°?

4.3 | hvilket omfang har kgbers tro indflydelse pa erstatningsansvaret

Kgbers tro i henhold til de oplysninger, som denne far videreformidlet fra ejendomsmagleren, kan
ogsa pavirke, hvorvidt ejendomsmagleren ifalder et erstatningsansvar. Hvis ejendomsmagleren
videregiver forkerte oplysninger i salgsopstillingen, men samtidig udleverer dokumenter, hvori de
korrekte oplysninger fremgar, er det op til en vurdering af, hvorvidt keber var eller burde vere blevet
bevidst om det korrekte forhold. I det tilfeelde hvor kgberen ber indse, hvad den korrekte oplysning

191 Y.2002.1096 V s. 1097
192 FED 2012.73 V — Landrettens begrundelse og resultat
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er, bliver denne bragt i ond tro, og som faglge heraf ifalder ejendomsmagleren ikke et

erstatningsansvar, selvom denne ikke har iagttaget sine pligter efter loven.

| KFE 2020-0134 havde E fejlagtigt angivet ejendommens almindelige badekar, som et
spabad i salgsopstillingen. KN fandt at det var en tilsidesattelse af oplysningspligten, og E
havde pa den baggrund handlet ansvarspadragende. K fik i forbindelse med handlen udleveret
information om badeveerelset, samt fotos fra salgsopstillingen, hvoraf det fremgik, at der var
tale om et almindeligt badekar. KN mente pa den baggrund, at K ved en umiddelbar
besigtigelse ville kunne konstatere, at der ikke var tale om et spabad. De navnte forhold bragte
sdledes K i ond tro, hvorfor KN allerede af den grund ikke kunne palegge E et

erstatningsansvar.1%

KFE 2018-0130 omhandlede udlejning af kalderen i en ejendom. K havde faet forelagt
dokumenter, hvoraf det fremgik, at udlejning af keelderen var ulovlig. Problemstillingen i
sagen var, at E i salgsopstilling havde angivet, at K skulle overtage nuveerende lejere af
ejendommens kelder. E havde imidlertid ikke fortalt K, at kalderen ikke var godkendt til
beboelse, hvorfor udlejningen af keelderen var ulovlig, og derfor havde E ifglge KN tilsidesat
sin oplysningspligt. KN lagde til grund for sin vurdering, at K ved modtagelsen af
dokumenterne alligevel havde faet oplysningen om, at udlejningen af kaelderen var ulovlig. K
var dermed ikke i god tro om forholdet, og KN kunne derfor ikke palegge E at betale

erstatning til K.1%

Klagenavnets brug af formuleringen allerede af den grund” henviser til, at forholdet om god tro hos
kaber er afgarende for, hvorvidt kgber kan tilkendes erstatning. Det forhold, at ejendomsmaegleren
har forsgmt sin pligt underkendes ikke. Det star klart i afgarelserne, at ejendomsmaglerene havde
tilsidesat sine pligter efter loven, idet ejendomsmeglerene videreformidlede forkerte oplysninger,
selvom de samtidig ogsa videregav materiale, hvoraf de korrekte oplysninger fremgik. Det afggrende
var, at kgberen burde veere blevet bekendt med, at oplysningerne var ukorrekte, idet kaber selv var i

besiddelse af de korrekte oplysninger. Modseatningsvist er forbrugeren i god tro, hvis der ikke

193 KFE 2020-0134 s. 8f
194 KFE 2018-0130 9f
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foreligger omstaendigheder, som bringer denne i ond tro. Udgangspunktet ma dermed vare, at safremt

forbrugeren er i god tro, vil det ikke have nogen indflydelse pa erstatningsansvaret.

| KFE 2022-0134 udtalte KN, at K var i god tro. Dette var begrundet i, at K ikke kunne veere
blevet klar over, at denne ville fa udgifter til at endre farverne pa ejendommen, saledes at de
var i overensstemmelse med grundejerforeningens reglement. Dette var som fglge af, at K ikke
modtog oplysninger om, at grundejerforeningen kunne og ville kraeve, at K berigtigede forhold,
som var i strid med reglerne, ogsa selvom det skyldtes S’ handlinger. E blev

erstatningsansvarlig overfor K.1%

195 KFE 2022-0134 s. 10f
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5. Konklusion

Dette kandidatspeciale havde til formal at undersgge i hvilket omfang en ejendomsmaegler kan ifalde
et erstatningsansvar, safremt denne ikke overholde sine pligter efter formidlingsaftalen og loven —
med fokus pa god ejendomsmeeglerskik, oplysningspligten og undersggelsespligten. Specialet har i
den forbindelse gjort brug af relevant praksis og taget udgangspunkt i visse aspekter af pligterne.
Dette var med henblik pa narmere at fastleegge omfanget af pligterne, samt at fastleegge hvornar der

statueres erstatningsansvar for forssmmelse.

I tidelige ejendomsomsztningslov var det direkte reguleret i § 24, stk. 1., at ejendomsmaeglere kunne
ifalde et erstatningsansvar pa baggrund af dansk rets almindelige regler om erstatning. Ordlyden af §
24, stk. 1 er ikke viderefgrt i den geldende ejendomsformidlingslov, hvorfor denne lov ikke regulerer
ejendomsmaegleres erstatningsansvar. Det kan dog konkluderes, at obligationsretten, herunder
erstatningsretten, finder anvendelse, nar der skal statueres et erstatningsansvar for en
ejendomsmagler. Retstillingen for hvornar og pa hvilken baggrund ejendomsmaeglere kan ifalde

erstatningsansvar er den samme, som den var fgr ejendomsformidlingslovens ikrafttredelse i 2015.

Det er savel nu, som det var far, ngdvendigt at de fire almindelige betingelser for at statuere et
erstatningsansvar er opfyldt, hvortil arsagsforbindelse og adaekvans sjeldent er genstand for tvister.
Det forholder sig imidlertid anderledes, nar det kommer til ansvarsgrundlaget og tab.
Ejendomsmagleren skal have handlet ansvarspadragende fgrend der foreligger et ansvarsgrundlag.
En ejendomsmagler er som falge af sin sagkyndighed, faglighed og sit virke som radgiver underlagt
en strengere culpamalestok, som ogsa kaldes professionsansvaret. Det medfarer, at der er hgjere
forventninger til en ejendomsmegler, som udgver sit erhverv, end der normalt er ved brug af
culpareglen. Den skarperede professionsmalestok anvendes i ansvarsbedemmelsen af, hvorvidt
ejendomsmagleren har handlet ansvarspadragende. Det er desuden en betingelse for erstatning, at
der er lidt et tab i form af almindelig formueskade. Tidligere var ejendomsmaglere palagt et
praesumptionsansvar i henhold til forhold, som ejendomsmagleren havde en gkonomisk eller
personlig interesse i. Dette er ikke viderefart, hvorfor bevisbyrden nu er ligefrem bevisbyrde for alle
forhold, hvilket medfarer at der er forbrugeren, der skal godtgare, at der er lidt et tab. Forbrugerens

egen skyld eller tro kan tilmed have en indflydelse pa erstatningsansvaret.
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Ejendomsmagleren kan ifalde ansvar pa baggrund af aftaleforholdet, som denne har indgaet med
selgeren, safremt ejendomsmaegleren ikke preesterer korrekt ydelse eller ikke iagttager
loyalitetsforpligtelsen. Erstatningsansvar som fglge af misligholdelse af aftaleforholdet i
formidlingsaftalen er ikke genstand for tvister, men er ikke desto mindre en made, hvorpa

ejendomsmaegleren kan ifalde erstatningsansvar inden for kontrakt.

Det kan konkluderes, at ejendomsmaeglere kan handle i strid med god ejendomsmaglerskik, safremt
de forsemmer andre pligter efter loven. Modsatningsvist er det forhold, at ejendomsmaegleren har
opfyldt sine lovpalagte pligter ikke ens betydende med, at ejendomsmaegleren ikke kan have handlet
i strid med god ejendomsmelgerskik. Det dog ikke ngdvendigt, at ejendomsmaegleren har handlet
ansvarspadragende ved ikke at iagttage god ejendomsmalgerskik. Det er heller ikke alle tilfalde,
hvor en ejendomsmaegler har handlet i strid med god skik, at forbrugeren lider et tab. Disse betingelser
har en naturlig indvirkning pa, hvorvidt ejendomsmaeglere ifaldes et erstatningsansvar, idet de skal
veere tilstede. Det kan derfor siges at vare vanskeligere at statuere et erstatningsansvar ved
overtredelse af god ejendomsmelgerskik. Et krav om erstatning er sjeldent fremfert i sagerne
vedrgrende overtreedelse af § 24, mens andre sanktioner eller slet ingen sanktion er mere udbredt. Det
star klart, at det er muligt for en ejendomsmaegler at padrage sig et erstatningsansvar ved at handle i
strid med god skik-reglerne, men det er imidlertid sjeldent, at en ejendomsmaegler demmes til at

betale erstatning ved overtraedelse heraf.

Derudover er ejendomsmeglere underlagt en pligt til at videregive alle relevante oplysninger
vedrgrende handlens gennemfarelse til selger og keber. Det kan konkluderes, at omfanget af
oplysningspligten varierer og tilpasses den enkelte ejendom og det enkelte formidlingsopdrag. Det
kan dog narmere specificeres, at det er pligtforsemmelse og ansvarspadragende, safremt
ejendomsmagleren ikke videregiver vasentlige oplysninger til kgberen. Endvidere kan en
ejendomsmagler i hgj grad stole pa og videregive oplysninger, som er indhentet fra offentlige
registre, medmindre noget giver anledning til, at ejendomsmaegleren skal foretage yderligere
undersggelse efter ejendomsformidlingslovens § 46. Safremt der er anledning til at fortage yderligere
undersggelse, og ejendomsmeagleren undlader dette vil bade oplysningspligten og
undersggelsespligten  veere forsemt. Praksis vedrgrende oplysningspligten  viser, at
ejendomsmagleren kan ifalde et erstatningsansvar, safremt denne er skyldig i pligtforsgmmelse, men

at der ikke ofte statueres et erstatningsansvar.
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Ejendomsmaeglere har veeret palagt en undersggelsespligt helt tilbage i tiden fgr en sadan var reguleret
I lovgivningen. Praksis viser, at forssmmelse af pligten har givet anledning til erstatningskrav mod
ejendomsmaglere lige sa lenge. Omfanget af undersggelsespligten afhaenger af, hvad der kan
forventes af ejendomsmeegleren. | visse tilfelde kan ejendomsmaeglerens faglighed medfare, at denne
ber undersgge et forhold naermere, hvis der er tale om noget, som er ofte forekommende i
ejendomshandler, sasom ejendommens areal. Hvis ejendomsmagleren ikke fortager yderligere
undersggelse, hvor det er pakraevet, har ejendomsmagleren ikke opfyldt sin pligt og dermed handlet
ansvarspadragende. Det kan i den forbindelse konkluderes, at ejendomsmeegleres viden og faglighed
medfarer, at der er hgjere forventninger til, hvad ejendomsmaglere bgr opdage, undersgge og
kontrollere, nar det kommer til undersggelsespligten. Ejendomsmeglere forsgmmer ofte

undersggelsespligten, og ifalder tilsvarende ofte et erstatningsansvar som fglge deraf.

Overordnet kan det konkluderes, at ejendomsmeglere kan ifalde erstatningsansvar for
pligtforsammelse, samt at det i praksis ogsa forekommer, at der tilkendes erstatning til forbrugere.
Erstatningsansvaret statueres oftere i tvister, som vedrgrer forsemmelse af undersggelsespligten
fremfor tilsidesettelse af god ejendomsmaeglerskik eller tilsidesettelse af oplysningspligten.
Undersggelsespligten er tilmed i mere udbredt grad genstand for tvister end de to andre lovregulerede
pligter. En ejendomsmagler kan tidesidesatte pligterne enkeltvis, mens pligterne ogsd kan
forsgmmes i forening i samme formidlingsopdrag. Det kan endeligt konkluderes, at det der er mest
afgarende for hvorvidt ejendomsmaegleren bliver erstatningsansvarlig er, at ejendomsmaegleren har
handlet ansvarspadragende i forbindelse med pligtforsemmelsen, og at de resterende
erstatningsretlige betingelser er opfyldt. Safremt det ikke er tilfaldet bliver ejendomsmaglere ikke

erstatningsansvarlige for forsgmmelse af sine pligter.

Side 66 af 72



6. Litteraturliste

6.1 Litteratur
Kristoffersen, Sonny. Ejendomsmaeglere og ejendomsvirksomhed i et juridisk perspektiv i forhold til

lov om formidling af fast ejendom. 1. udgave., Hans Reitzel, 2018.

Halling-Overgaard, Seren., et al. Ejendomsformidlerens og ejendomsmaeglerens erstatningsansvar.

1. udgave., Jurist- og @konomforbundet, 2005.

Dreyer, Kristian, and Ali. Simiab. Ejendomsmaglerloven med kommentarer. 1. udg.. 1. opl., Karnov
Group, 2015.

Stolt, Marianne Kjeer., and Marianne Kjer. Stolt. Lov om omsetning af fast ejendom med
kommentarer : incl. Ejendomsomsetningsbekendtgarelsen. 1. udgave. 1. oplag., Jurist- og
@konomforbundet, 2001.

Samuelsson, Morten., and Morten. Samuelsson. Ejendomsmegleransvar. Erhvervsforlaget, 1990.

Munk-Hansen, Carsten. Ejendomsformidlingsloven med kommentarer. Jurist- og @konomforbundets
Forlag, 2021.

Ulfbeck, Vibe. Erstatningsretlige graenseomrader; professionsansvar, ledelsesansvar og

produktansvar. 3. udgave., Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2021.

Eyben, Bo von, and Helle Isager. Larebog i erstatningsret. 9. udgave., Djgf, 2019.

Bryde Andersen, Mads. Larebog i obligationsret. 5. omarbejdede udgave., Karnov Group, 2020.

Blume, Peter. Retssystemet og juridisk metode. 4. udgave., Djaf, 2020.

Munk-Hansen, Carsten. Den juridiske lgsning : introduktion til juridisk metode. 2. udgave, Djof,
2021.

Side 67 af 72



Munk-Hansen, Carsten. Retsvidenskabsteori. 3. udgave., Djgf Forlag, 2022.

Munk-Hansen, Carsten. Fast ejendom. 2. udg., Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2015.

Jull Serensen, Marie. God skik for juridisk radgivning: en retlig standard. Jurist- og
@konomforbundets Forlag, 2011.

Eyben, Bo von, et al. Juridisk ordbog. 14. udgave. 1. oplag., Karnov Group, 2016.

6.2 Love, bekendtgarelser og forarbejder

LBKG 2021-02-24 nr. 510 — lov om formidling af fast ejendom

LBKG 2010-12-16 nr. 1717 — lov om omsetning af fast ejendom

LBKG 2016-03-02 nr. 193 — om aftaler og andre retshandler pa formuerettens omrade

LBKG 2019-08-06 nr. 797 — om bolig og bygningsregistrering

LBKG 2922-06-15 nr. 866 — om markedsfaring

BKG 2014-11-21 nr. 1230 — om formidling m.v. ved salg af fast ejendom

BKG 2015-12-09 nr. 1537 — om garantistillelse og ansvarsforsikring for ejendomsmaeglere,

ejendomsformidlingsvirksomheder m.v.

BKG 2012-10-24 nr. 1010 — om ajourfaring af bygnings- og boligregistret

DL 1683-04-15 — danske lov

KBET 1992 nr. 1241 — beteenkning om lov om omsatning af fast ejendom

Side 68 af 72



LFF 2014-02-26 nr. 137 — fremsat lovforslag til lov om formidling af fast ejendom

6.3 Andre kilder
Den store danske — lex.dk. Af Bryde Andersen, Mads. Pacta sunt servanda -

https://denstoredanske.lex.dk/pacta sunt servanda

Den store danske — lex.dk. Af Kristoffersen, Sonny, Langsted, Lars Bo m.fl. Generalklausul —

https://denstoredanske.lex.dk/generalklausul

Den store danske — lex.dk. Af Kristoffersen, Sonny og Vagner, Hans Henrik. Preesumptionsansvar —

https://denstoredanske.lex.dk/preesumptionsansvar

Karnovs noter, BBR-loven, kommentar nr. 12 til § 3, 2. led.

Hjemmesiden for Klagensvn for Ejendomsformidling vedrgrende klagenavnets sammensatning —

https://www.ejendomsmaeglernaevnet.dk/om-naevnet/om-os/

Forbrug.dk — Konkurrence- og Forbrugerstyrelsens hjemmesiden. Liste over godkendte anke- og

klagenaevn — https://www.forbrug.dk/klagemuligheder-og-ankenaevn/klageinstanser-og-godkendte-

ankenaevn/

Boligejer.dk - Erhvervsstyrelsen - https://boligejer.dk/klage-over-

ejendomsmaeqgler#:~:text=Klagenaevnet%20for%20Ejendomsformidling,kan%20ikke%20indbringe

$%20for%20Disciplingernaevnet

6.4 Retspraksis
U.1982.319 V
U.1984.721 H
U.2002.1096 V
U 2005.461 @
U.2011.2410 V
U 2014.2607 @
U.2020.466 V

Side 69 af 72


https://denstoredanske.lex.dk/pacta_sunt_servanda
https://denstoredanske.lex.dk/generalklausul
https://denstoredanske.lex.dk/præsumptionsansvar
https://www.ejendomsmaeglernaevnet.dk/om-naevnet/om-os/
https://www.forbrug.dk/klagemuligheder-og-ankenaevn/klageinstanser-og-godkendte-ankenaevn/
https://www.forbrug.dk/klagemuligheder-og-ankenaevn/klageinstanser-og-godkendte-ankenaevn/
https://boligejer.dk/klage-over-ejendomsmaegler#:~:text=Klagenævnet%20for%20Ejendomsformidling,kan%20ikke%20indbringes%20for%20Disciplinærnævnet
https://boligejer.dk/klage-over-ejendomsmaegler#:~:text=Klagenævnet%20for%20Ejendomsformidling,kan%20ikke%20indbringes%20for%20Disciplinærnævnet
https://boligejer.dk/klage-over-ejendomsmaegler#:~:text=Klagenævnet%20for%20Ejendomsformidling,kan%20ikke%20indbringes%20for%20Disciplinærnævnet

U.2021.5321
FED 2004.1815
FED 2007.249 V
FED 2012.73V

6.5 Praksis fra Klagenavnet for Ejendomsformidling

KFE 2016-0097
KFE 2016-0138
KFE 2018-0030
KFE 2018-0047
KFE 2018-0081
KFE 2018-0097
KFE 2018-0101
KFE 2018-0130
KFE 2018-0134
KFE 2019-0022
KFE 2019-0031
KFE 2019-0053
KFE 2019-0101
KFE 2019-0112
KFE 2019-0131
KFE 2019-0145
KFE 2019-0186
KFE 2019-0195
KFE 2020-0029
KFE 2020-0079
KFE 2020-0134
KFE 2020-0136
KFE 2020-0184
KFE 2021-0025
KFE 2021-0034

Side 70 af 72



KFE 2021-0069
KFE 2021-0105
KFE 2021-0107
KFE 2021-0109
KFE 2021-0111
KFE 2021-0144
KFE 2021-0181
KFE 2021-0196
KFE 2022-0006
KFE 2022-0040
KFE 2022-0054
KFE 2022-0065
KFE 2022-0091
KFE 2022-0121
KFE 2022-0129
KFE 2022-0134

Side 71 af 72



7.Bilagsliste

Bilag 1: Skeermprint af antal anslag
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