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Abstract

The objective of this thesis examines is to clarify under which conditions a real estate agent may
incur liability in damages towards a seller. The analysis is based on the Danish legal framework
governing real estate transactions, including general principles of contract and tort law, as well as

the specific regulation set out in the Danish act on the sale of real estate.

The thesis applies a legal dogmatic method to identify and systematize the applicable law. Focus is
placed on the professional duties imposed on real estate agents, namely the duty to act in accord-

ance with good real estate practice, the duty of disclosure, and the duty of investigation.

The analysis demonstrates that a real estate agent’s liability is determined through a combined as-
sessment of the general conditions for liability requires the existence of a financial loss, a basis of
liability (culpa), causation and foreseeability. A breach of professional standards, particularly in re-
lation to the three core duties, will typically constitute negligence if the agent has deviated from the

conduct expected of a competent professional.

However, a breach of duty alone is insufficient to establish liability. It must further be shown that
the breach has caused a foreseeable financial loss for the seller. The assessment is thus inherently

concrete and depends on the specific circumstances of each case.

The thesis concludes that a real estate agent may incur liability where a culpable breach of profes-

sional duties results in a causal and foreseeable financial loss for the seller.
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1 Specialets rammer

1.1 Indledning

Blandt de mest indgribende og ekonomisk betydningsfulde dispositioner, en privatperson foretager
sig i sin levetid, indtager kab og salg af fast ejendom en helt central position. Kompleksiteten af en
ejendomshandel er i sddant et omfang, at almene forbrugere, vil have svart ved selv at skulle vare-
tage dette forhold. Som felge heraf vil det veere nerliggende for storstedelen af forbrugere at fa pro-
fessionel radgivning i form af en ejendomsmagler. Ejendomsmaeglerens rolle er af afgerende karak-
ter, eftersom denne er en sardeles vigtig akter i forbindelse med raddgivning og formidling pd vegne

af en forbruger.

Lov nr. 453 af 30. juni 1993 om omsatning af fast ejendom (herefter OFL), og senere formidling af
fast ejendom, har siden 1993 vere reguleret ved lov. Lov 2014-05-28 nr. 526 om formidling af fast
ejendom m.v. (herefter LFFE) erstattede 1 2015 lov om omsatning af fast ejendom og senere hen
Lovbekendtgarelse 2021-02-24 nr. 510 om formidling af fast ejendom m.v., (herefter EFL) som ud-
tryk for regulering og delvis videreforelse af en reekke materielle og lovtekniske @ndringer. Den nu-
varende geldende lov bidrager til at fastlegge de retlige rammer for ejendomsmaeglers pligter ved
udfoerelse af formidling af fast ejendom. Det skal i denne sammenh&ng fremhaves, at ejendoms-
maegler er underlagt kravet om god ejendomsmaglerskik, jf. EFL § 24, hvilket udger en central ret-
lig standard for ejendomsmaeglere. Samt dette er ejendomsmagleren palagt en undersegelsespligt,
jf. EFL § 46, og en oplysningspligt, jf. EFL § 25. Bag disse bestemmelser i EFL ligger der et hen-
syn til forbrugeren, da loven tilsigter at sikre gennemsigtighed, tillid og et hejt niveau af forbruger-

beskyttelse ved ejendomshandler.

Begrebet ”Fast Ejendom” har ikke en entydig definition, da begrebsdefinitionen findes i flere love
og dermed ikke er ens. Der kan derfor i nogle tilfeelde vere tale om fast ejendom, hvor der i andre
tilfeelde ikke vil. Ifelge udstykningsloven § 2, stk. 1, fastsatter denne, at en fast ejendom bestar af
en eller flere matrikelnumre, som skal holdes forenet, hvilket vil sige, at der skal vere et klart af-
graenset jordareal. Som reference til udstykningsloven, er der fastlagt i Lovbekendtgerelse 2026-01-
31 nr. 285 om tinglysning § 10, stk. 1, at matrikulerede arealer og udstykkede arealer anses for en

bestemt fast ejendom’.

! Fast Ejendom I - Overdragelsen, s. 22



Lejligheder er ogsa omfattet af begrebet ”Fast Ejendom”, jf. Lov 2020-06-18 nr. 908 om ejerlejlig-
heder § 26, stk. 1. Samt dette tilsigter forbrugerbeskyttelsesloven at begrebet er dynamisk, hvorfor
domstolene derfor til enhver tid kan fortolke, at en overdragelsesaftale er omfattet af forbrugerbe-

skyttelsesloven, hvilket betyder, at nogle ejendomme i visse situationer vil betragtes som fast ejen-

dom og andre vil ikke 2.

Definitionen af fast ejendom er dynamisk og athanger af konteksten, dog kan det udledes fra EFL §
1, stk. 1, nr. 1, at begrebet omfatter parcelhuse, ejer- og andelslejligheder, fritidsboliger og tilha-
rende grunde®. Om en overdragelse eller formidling falder ind under lovgivningen, er derfor en kon-

kret vurdering ud fra ejendommens karakter og forhold.

Konflikter og retlige tvister kan forekomme inden for alle retsforhold, og handel med fast ejendom
udger ingen undtagelse. Tvister inden for ejendomshandel forekommer oftest ved spergsmalet om,
hvorvidt ejendomsmagleren kan ifalde et erstatningsansvar over for selger, som folge af tilsidesat-
telse af sine lovbestemte og professionsbestemte forpligtelser. Dette omfatter navnlig forsommelse
af kravet om god ejendomsmaglerskik samt ejendomsmaglers oplysnings- og undersggelsespligt.
Disse forpligtelser er centrale for at fastlegge, under hvilke omstandigheder ejendomsmagleren
ma anses for at have handlet ansvarspadragende, ved ikke at udvise den pakraevede omhu og profes-
sionalisme, som folger af geeldende ret. Denne pligtforsemmelse evner at danne grundlag for, at for-
brugeren gor ansvar geldende mod ejendomsmegleren efter de almindelige erstatningsretlige prin-

cipper og den relevante speciallovgivning.

1.2 Problemformulering
Dette kandidatspeciale har til formél at analysere og undersege retstilstanden i relation til folgende

problemformulering:

Under hvilke betingelser kan en ejendomsmcegler ifalde et erstatningsansvar over for en scelger?

2 Fast Ejendom 1 - Overdragelsen, s. 24-25
3 Pro.Karnogroup.dk, Note 3. Besogt 05.03.2026



1.3 Metode og kilder

Til besvarelse af specialets problemformulering vil den retsdogmatiske metode anvendes. Den rets-
dogmatiske metode er en anvendt metode indenfor den juridiske opgavelgsning, hvor anvendelses-
formélet er at analysere, systematisere og beskrive galdende ret, de lege lata. Den retsdogmatiske
metodes anvendelsesformal understottes og uddybes i folgende litteratur, hvor forfatteren Carsten
Munk-Hansen skriver, at den retsdogmatiske metode beskeftiger sig med den gaeldende ret og har
til formal, at analyserer og beskrive dette*. Den retsdogmatiske metode er ogsa en metode, der er
forbundet med de praktiske retsmetoder, som anvendes for at traeffe beslutninger i de daglige retlige
problemstillinger og til lesning af disse’. I specialet vil den retsdogmatiske metode leegges til grund
for analysen af ejendomsmaeglerens erstatningsansvar over for s@lger, hvor der ageres indenfor
rammerne af det kontraktforhold, som er indgdet mellem ejendomsmagleren og salgeren. Den rets-
dogmatiske metode vil komme til udtryk i specialets opbygning, hvor systematisering og beskri-
velse af gaeldende ret vil findes i starten af specialet. Herefter vil den retsdogmatiske metode anven-
des 1 henhold til analysen, hvor der analyseres pa geldende ret pa specialets retsomrade, som vil

vare med til at danne grundlag for en besvarelse pa specialets problemformulering.

Til besvarelse af specialets problemformulering anvendes relevante retskilder, herunder lovgivning,
retspraksis, sedvane og forholdets natur®. Inden for de relevante retskilder findes der bindende rets-
kilder (retligt), som er lovtekst og der findes vejledende retskilder (retligt), som f.eks. lovens forar-
bejder, retspraksis og sedvane’. De navnte retskilder har til formal at beskrive geldende ret og
retstilstanden pa omradet, som almindelige regler samt hensyn og principper®. Ved anvendelse af
ovennavnte kilder vil det vere relevant at foretage en systematisering, som er indeholdt i den rets-

dogmatiske metode. Systematiseringen vil skabe en klar forstéelse af retstilstanden p& omradet’.

Det er relevant at definere specialets overordnede retsomrdde som privatretten. Privatretten bestar af
obligationsret, tingsret samt familie- og arveretten'®, herunder vil der neermere ses pé obligationsret-

ten, da denne findes at vere et lovgrundlag for reguleringen af handel med fast ejendom.

4 Den Juridiske Losning, s. 91

5> Retsvidenskabsteori, s. 204

® Den Juridiske Losning, s. 16

7 At Tenke Juridisk, s. 18

8 Retsvidenskabsteori, s. 216

9 Retsvidenskabsteori, s. 216-217
19 Retsvidenskabsteori, s. 220



Herfor vil specialets problemformulering besvares gennem anvendelse af ovenstdende kilder samt

den retsdogmatiske metode, der vil ske gennem fortolkning, systematisering og analyse.

Besvarelsen af specialets problemformulering, herunder anvendelsen af den retsdogmatiske metode,
tager udgangspunkt i relevant lovgivning pa retsomrddet og en systematisk inddragelse af retskilder.
Det er derfor neadvendigt at foretage en sondringen mellem retskildernes vardi ved, at forholde sig

til det retskildemeessige hierarki.

Det retskildemaessige hierarki indenfor specialets retsomréde vil everst bestd af Lov 2014-05-28 nr.
526 om formidling af fast ejendom m.v., der senere blev erstattet af Lovbekendtgerelse 2021-02-24
nr. 510 om formidling af fast ejendom m.v. EFL der afloste LFFE er en lovbekendtgerelse, som er
en sammenskrivning af en lov og senere endringslove!!. Der vil i daglig tale og forstielse ikke son-
dres mellem love og lovbekendtgerelser, da lovbekendtgerelser er af hej kvalitet og sammenskriv-
ningen sker af praktiske &rsager, som er med til at give et bedre overblik over galdende lov inden-
for et retsomrade!?. De skrevne retsregler bestar udover af love og lovbekendtgorelser ogsa af be-
kendtgerelser, der er udstedt med hjemmel i lov og ofte har en hgjere detaljeringsgrad end de oven-
stdende skrevne retsregler. Denne lov og nermere anvendt lovgivning, lovbekendtgarelse og be-
kendtgarelser i specialet er skrevne retsregler, der er geeldende for borgere og disse kan hdndhaves

ved domstolene!.

Udover de skrevne retsregler, der neevnes ovenfor, er der ogsa de uskrevne retsregler. De uskrevne
retsregler omfatter obligationsretten, der i neermere omfang indeholder erstatningsretten og profes-

tl4

sionsansvaret'*. At obligationsretten findes at vare kategoriseret under de uskrevne retsregler skyl-

des, at obligationsretten er skabt gennem domspraksis og har sin oprindelse heri'>.

God skik er en norm der forudsattes pa utallige omrader og indenfor de forskellige brancher.

Normen om god skik bliver oftest fastsat gennem en brancheorganisation eller klagenavn m.v.

1 Retsvidenskabsteori, s. 268

12 Retsvidenskabsteori, s. 268-269
13 Retsvidenskabsteori, s. 255

14 Leerebog i obligationsret, s. 21
15 Retsvidenskabsteori, s. 244



God skik angér i specialet ejendomsmeglernes faktiske adfeerd, som en forbruger berettiget kan for-
vente og udspringer fra den uskrevne ret!'®. Ejendomsmaglerens god skik vil blive anvendt til at be-
lyse og fastlegge retsstillingen for ejendomsmagleren indenfor et kontraktforhold, jf. EFL §§ 24-
26.

For narmere at kunne fastlegge retstilstanden indenfor specialets retsomréde vil administrativ prak-
sis blive inddraget, herunder afgerelser fra Klagen@vnet for Ejendomsformidling og domstoles af-
gorelser. Inddragelsen af klagenavnets afgerelser til besvarelsen af specialet finder sted, da Klage-
naevnet for Ejendomsformidling er et privat klagenavn, der er godkendt af Erhvervsministeriet!”.
Den anvendte administrative praksis i specialet er principielt ikke bindende for domstolene og anses
derfor ikke som en retskilde, dog kan den administrative praksis have en betydning for domstolenes
afgarelser'®. Afgarelserne afsagt af Klagenavnet for Ejendomsformidling vil gennem specialet bi-

drag til forstaelsen, af retsstilling pa omradet og branchens normer.

Inddragelsen af retspraksis vil ske gennem analyse af afsagte afgerelser hos domstolene. Disse af-
gorelser har ikke retskildemassig verdi, da grundlaget for afgerelsens udfald kan ses at @ndre sig i
hvert enkelt tilfelde. Dommens udfald kan vare med til at skabe et afgerelsesgrundlag, for fremti-
dige afgerelse indenfor en bestemt branche eller den fremtidige anvendelse af en lovbestemmelse
og dens ordlyd. Retspraksis og administrativ praksis er derfor af stor relevans for besvarelse af spe-

cialets problemformulering.

Yderligere for at kunne besvare og analysere specialets problemformulering vil retslitteraturen blive
anvendt. Det er vigtigt at pointere, at retslitteraturen ikke anses for at vaere en retskilde, da forfatter-
nes litteratur ikke bliver til retsregler, som vil geelde for domstolene eller laegges til grund for afge-
relser. Retslitteraturen vil tjene som inspiration ved at beskrive vigtige hensyn og sammendrag af
retspraksis eller anerkendte videnskabelige resultater, der skal skabe grundlag for fortolkning og

forstdelse af afgorelser'®.

16 Retsvidenskabsteori, s. 354

17 Ejendomsmeeglernaevnet.dk, Om os. Besogt 25.03.2026
18 Retsvidenskabsteori, s. 332

19 Retsvidenskabsteori, s. 80



1.4 Afgraensning

Dette speciale har til formal at klarleegge retsstillingen vedrerende de betingelser, hvorunder en
ejendomsmegler kan ifalde erstatningsansvar over for en s@lger i forbindelse med udevelse af sit
erhverv. Nermere afgraenses der til EFL §§ 24, 25 og 46, stk. 1, da bestemmelserne udger de cen-
trale forpligtigelser for en ejendomsmagler. Disse bestemmelser er sarligt relevante, eftersom de i
dette speciale vil danne grundlag for ejendomsmaeglerens ansvar i den omfattende praksis, der er
palagt en ejendomsmagler. De resterende pligter der péhviler en ejendomsmaegler i medfer af deres

erhverv, vil ikke yderligere blive behandlet.

Specialet behandler de relevante forpligtelser, der pahviler ejendomsmagleren, herunder navnlig
forhold af kontraktretlig karakter. Da der foreligger et kontraktforhold mellem ejendomsmaegleren
og sa&lgeren, afgrenses specialet til alene at omfatte kontraktuelle forhold og vil séledes ikke be-
handle ansvar uden for kontrakt. Specialet vil derudover ikke forholde sig til seelgerens pligter i for-

bindelse med det kontraktuelle forhold, der er indgaet.

Det kontraktuelle forhold mellem ejendomsmagleren og salgeren afgranses til udelukkende at
vedrere handler med fast ejendom til beboelse, hvorfor erhvervsmassige handler med fast ejendom
ikke behandles. Derved vil specialet se pa forbrugerforholdet vedrerende handler med fast ejendom

til beboelse og denne forbrugerbeskyttelse, der knytter sig hertil.

Specialet forholder sig ikke nermere til sondringen mellem retlige og faktiske mangler ved den fa-
ste ejendom. Fokus er i stedet rette mod ejendomsmaeglerens tilsidesettelse af sine pligter samt

raekkevidden af disse pligter i relation til selgeren.

Specialet tager udgangspunkt i ejendomsmaeglerens pligter og professionsansvar ud fra culpabe-
demmelsen. Der ses saledes bort fra tilfeelde, hvor ejendomsmaegleren er eller kan vere palagt et
objektivt ansvar. Som foelge heraf vurderes alene det erstatningsansvar, der knytter sig til culpabe-
demmelsen, herunder godtgerelseskrav og ekonomisk kompensation inden for de almindelige er-

statningsretlige rammer.



Ansvarsfraskrivelser vil desuden ikke blive behandlet i dette speciale. Endvidere afgranses der fra
at inddrage reglerne om skadelidtes tabsbegrensningspligt og egen skyld, hvorfor disse forhold ikke

indgér i vurderingen af erstatningsansvaret.

I forleengelse til den relevante lovgivning og specialets analyse af undersegelsespligten, afgranses
det udelukkende til at omfatte Lov om formidling m.v. § 46, stk. 1, hvorfor evrige stykker ikke ind-
drages. Afgraesningen til § 46, stk. 1 skyldes, at stk. 1 indeholder den generelle og centrale regule-
ring af undersegelsespligten, som er af relevans for specialets problemformulering i forhold til en
ejendomsmeeglers pligter. De gvrige stykker i § 46 regulerer andre befojelser, som overtagelse af
indestdende lan og andet. Disse stykker findes ikke at vare relevante at belyse i specialet i forhold

til besvarelsen af problemformuleringen.

Specialet afgranses til alene at behandle privat retten og vil hermed ikke berorer offentlig ret, idet
der ikke er tale om myndighedsudevelse pa den pagaldende omride for en ejendomsmaeglers plig-

ter 1 forbindelse med handel med fast ejendom.



2 Gealdende ret

Nedenstéende afsnit indeholder en redegorelse for geeldende ret vedrerende erstatningsansvaret for
en ejendomsmagler. Afsnittes formal er at klarleegge de retsregler, savel lovbestemte som ulovbe-
stemte, der regulerer det ansvar en ejendomsmagler kan ifalde, samt det retlige grundlag herfor.
Fremstillingen vil tage udgangspunkt i de almindelige erstatningsretlige principper, herunder pro-
fessionsansvaret, samt det kontraktretlige forhold mellem ejendomsmagler og selger. Afslutnings-
vis vil den relevante s@rlovgivning blive prasenteret, som regulerer ejendomsmaglerens pligter

ved videreformidling af en ejendomshandel.

2.1 Erstatningsretten

Erstatningsretten har sit udspring i obligationsretten, og regulerer i hvilket omfang en skadevolder
kan pélagges at kompensere en skadelidt for et pafert tab®’.

Erstatningsretten har historisk udviklet sig fra et mere sanktionerende og objektivt udgangspunkt, til

at culpareglen har haft sin dominans i forhold til den almindelige erstatningsregel?!.

Hovedformalet med retsomradet er at stille skadelidte som om, at skaden ikke var indtradt, hvilket
ogsa kaldes princippet om fuldsteendig erstatning??. Dette grundprincip beror pa at erstatte den
skade, der er forvoldt af skadevolder, ved at kompensere skadelidte med et ekonomisk krav, et sé-
kaldt pengekrav. Reglerne om erstatning angiver derved én made som pengekravet kan opsté pa,
hvor der ikke foreligger et aftalegrundlag for forpligtelsen?®. Overordnet sondres der mellem erstat-
ning i og uden for kontrakt, hvoraf dette speciale er afgranset til at forholde sig til forholdet i kon-
trakt jf. afgraesningsafsnittet 1.4. Ansvaret i kontraktforhold udspringer sig af en misligholdelse af
en aftalt forpligtelse, og har til hensigt at fordele den ekonomiske risiko for udviklingen af et begi-

venhedsforleb mellem de involverede parter??.

For det vurderes, om der foreligger et erstatningskrav for én af de involverede parter, er der en

reekke kumulative betingelser, som skal vere opfyldt.

20 Leerebog i Obligationsret I, s. 298-299
2! Leerebog i Erstatningsret, s. 45

22 Leerebog i Erstatningsret, s. 361

2 Leerebog i Erstatningsret, s. 21

24 Leerebog i Erstatningsret, s. 26



Disse betingelser er de velkendte fire erstatningsbetingelser, herunder tab, ansvarsgrundlag, dr-
sagsforbindelse og adecekvans. Disse fire betingelser skal vaere opfyldt, for der foreligger et erstat-

ningskrav?.

2.1.1 Tab

En af de essentielle betingelser, der skal vare opfyldt for der kan vaere tale om et erstatningsansvar
er, at der er lidt et tab. Overordnet set kan tab fremkomme i forskellige former i erstatningsretten,
herunder blandt andet personskade og tingsskade. I forhold til personskade er der tale om en skade
pa en fysisk person, hvor begrebet omfatter “enhver form for helbredsforringelse, som folge af et

ansvarspddragende forhold”*%. Derfor omfatter personskade ikke alene fysiske skader, men ogsé

psykiske helbredskader.

Derudover er den anden type tab, hvor der er tale om en tingsskade, hvor skaden udmenter sig pa en

fysisk ting, herunder fast ejendom og losere?’.

I forleengelse med en ejendomsmaeglers erstatningsansvar, vil der antagelig ikke vare tale om hver-
ken person- eller tingsskade, men derimod en anden type af tab, nemlig en formueskade. Formue-
skade reprasenterer et skonomisk tab, hvor der er tale om et tab, der indtraeder, uden at folge af el-
ler sta i forbindelse med en person- eller tingskade. Dermed sagt er der ikke nogen grundleeggende
regler, der giver udtryk for, at der er s@rlige regler angdende ansvarsgrundlaget for formueskade.
Dette er blandt andet ogsa et udtryk for at afgerelser, hvor der foreligger et erstatningsansvar, tref-

fes pa baggrund af de almindelige erstatningsregler?®.

En ejendomsmagler skal saledes have pafert en formueskade ved en handling eller undladelse i for-
bindelse med formidling af fast ejendom, for denne kan padrage sig et erstatningsansvar. Af den
grund kan erstatning for en ejendomsmagler ikke blot udleses pa baggrund af en ansvarspadrag-
ende handling, det skal ogsd kunne bevises, at der er lidt et tab. Bevisbyrden i forhold til hvorvidt

der foreligger et tab eller ¢j, statueres ud fra om skadelidte kan bevise at skadevolder har pafert

25 Leerebog i Erstatningsret, s. 23
26 Pro.karnovgroup.dk, Note 2. Besogt 12.03.2026
7 Leerebog i Erstatningsret, s. 30
28 Leerebog i Erstatningsret, s. 29



skadelidte et formuetab - ogsd kaldet ligefrem bevisbyrde®®. Denne betingelse folger af retspraksis,
hvor bekendtgerelsen om, at der skal vere lidt et tab fremgar. Dette kan blandt andet understreges
ved folgende afgerelse ved klagenavnet for ejendomsformidling (herefter KFE), KFE J.nr. 2021-
0102 hvor en ejendomsmagler havde tilsidesat sine pligter og handlet ansvarspadragende i forbin-
delse med formidling af fast ejendom, og der efterfolgende blev rejst et krav om erstatning. Klage-
navnet afviste kravet om erstatning for ejendomsmegleren, idet klagen@vnet métte afvise at tage
stilling til om klagerne havde lidt et tab. Sagen understotter at tabsbetingelsen udger en selvstendig

betingelse for, at der skal vare lidt et tab for ejendomsmagleren kan ifalde et erstatningsansvar.

2.1.2  Ansvarsgrundlag

I situationer hvor en part i et aftaleforhold misligholder sin del af aftalen, vil modparten oftest
kunne kraeve erstatning, hvis der foreligger et ansvarsgrundlag®. Ansvarsgrundlaget er det funda-
mentale grundlag, der skal vere til stede i forhold til reglerne om erstatning, for at man kan pélegge

ansvar pa den, der har forvoldt skaden’!.

Overordnet set findes der en raekke forskellige typer af ansvarsgrundlag, hvoraf culpa er det mest
almindelige ansvarsgrundlag i dansk ret bade i og uden for kontraktforhold. Dermed bliver de andre

former for ansvarsgrundlag, navnlig det objektive ansvar anset for undtagelse hertil*2,

2.1.2.1 Culpa

Som tidligere angivet i det forrige afsnit om ansvarsgrundlag, er culpa det mest almindelige an-
svarsgrundlag i dansk ret. Efter traditionsbundet udgangspunkt og litteratur fremstiller culpareglen,
at der indtraeder et ansvar for en skade, der bliver forvoldt ved handling, hvor denne handling kan
tilregnes som forsatligt eller simpelt/groft uagtsomt®*. Ved forsatlige handlinger, ma det std ud for
enhver tvivl, at skadevolder kan ifalde et erstatningsansvar, da denne handling har skabt et ansvars-
grundlag. Det er derimod mere interessant at betragte de situationer, hvor der ikke er udvist en for-

setlig handling, men i stedet hvor skadevolder indsa eller burde have indset at den pageldende

2 Lex.dk, Bevisbyrde ved erstatningsansvar. Besogt 12.03.2026
30 Lex.dk, Erstatningsansvar. Besogt 24.02.2026

3! Lex.dk, Ansvarsgrundlag. Besogt 24.02.2026

32 Leerebog i Erstatningsret, s. 89

33 Leerebog i Erstatningsret, s. 92
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skade vil indtreede, som folge af dennes handling. Med henblik pa afgraensningen og vurderingen af

hvorndr handlingen vurderes at vere uagtsomt eller ikke-uagtsomt, er relevant at pracisere dette.

I henhold til den klassiske opfattelse af culpadefinitionen om hvorvidt en person har handlet uagt-
somt eller ej, bygger pa hvorvidt skadevolder ikke har udvist den grad af agtpagivenhed, som en
god “familiefar”, bonus paters familias, ville have udvist i samme situation**. Dommerens opgave
bliver derfor at bedemme handlingen ud fra hvilke overvejelser en almindelig gennemsnitsperson,
ville have gjort sig, hvis denne stod i skadevolders situation ved handlingens indtraeden. Generelt
forekommer der en del kritik af den klassiske opfattelse af uagtsomhedsdefinitionen, da én af de
grundleggende svagheder af bonus pater figuren er, at denne ikke ma bega fejl, og dermed fraskri-
ver sig iagttagelsen som bonus pater®>. Derfor er det centrale ved bonus pater opfattelsen, at “det
afgorende for uagtsomhedsbedommelsen ikke bliver en vurdering af det psykiske beredskab hos ska-
devolderen, men mere en bedommelse og vurdering af hans handling eller undladelse”, hvor dette
har en klar retning af en mere objektiv culpabedemmelse®S. Dette udvises ogsé af domspraksis, hvor
bedemmelsen er gaet fra at tage udgangspunkt i skadevolders “gennemsnitsadfcerd”, til at have
mere fokus pa om den foregdende handling eller undladelse afviger fra adferdsmensteret pé tids-

punktet for handlingen eller undladelsen®’.

Udviklingen af bonus pater-figuren til den mere objektive normafvigelsesvurdering indeberer der-
for om den pagaldende handling afveg fra den relevante adfeerdsnorm. Dette medforer, at professi-
onelle aktarers ansvar ma vurderes i lyset af den faglige standard, der er geeldende indenfor den pa-

gaeldende profession, hvilket danner grundlag for ejendomsmaeglerens professionsansvar.

34 Leerebog i Erstatningsret, s. 93
35 Leerebog i Erstatningsret, s. 93
36 Leerebog i Erstatningsret, s. 96
37 Leerebog i Erstatningsret, s. 96
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2.1.2.2 Professionsansvar/skerpet professionsansvar/objektiviseret ansvar

Professionsansvaret omhandler professionelle akterers handlinger, pa baggrund af de gaeldende nor-
mer inden for branchen, herunder det liberale erhverv, heriblandt ejendomsmaglerbranchen’®,

I det kommende afsnit underseges defineringen af professionsansvaret og hvilke holdninger og
synspunkter der er til dette ansvar ifelge retslitteraturen. Som folge heraf vil det ogsa blive under-

sogt hvorvidt ejendomsmaeglerbranchen ma anses for at vare underlagt et skerpet culpaansvar.

Som tidligere naevnt i afsnit 2.1.2.1 har den almindelige culpabedemmelsen taget sin udvikling hen
mod et mere objektiviseret ansvar, hvorfor der vil kunne drages paralleller til professionsansvaret,
da professionelle bliver bedemt efter hvorledes den pageldende handling afviger fra den relevante
adferdsnorm.

De professionelle akterers ansvar udskiller sig fra ’det normale ansvar”, da de har faglige forudset-
ninger og teoretisk viden som héindteres i forbindelse med udevelse af sine arbejdsopgaver. Ud-
gangspunktet er derfor, at man saledes kan forudsette at den professionelle akter har et bedre
grundlag for at udfere sit erhverv, end den ikke-professionelle” akter.

Ifolge retslitteraturen og lovgivningen gaelder der indenfor professionsomrader et princip om, at
udeverne indenfor for det pdgaldende professionserhverv skal iagttage “god skik” pa omradet. At
disse udevere bliver palagt at udvise god skik indenfor deres omrade, fastleegger et udtryk for, at der
ved overtraedelse af normen om god skik vil blive anset som varende ensbetydende med en cul-

pos handling™.

Hvordan méler man s& pad om noget vurderes at vaere ’god skik” eller ¢j? Dette bliver stadfestet
ved, at der med tiden indenfor professionserhvervet bliver dannet en rekke regler og principper for,
hvad der vurderes til at vaere “rigtig optreeden”. Pa den méde kan sagkyndige lave en konkret vur-
dering af i hvilke tilfeelde, der er handlet forsvarligt eller ej. Princippet om rigtig optraeden bliver
derfor fastlagt ud fra seedvane. Hvis en skadevolder derigennem tilsidesetter sin arbejdsmade, som
efter sedvane vurderes til at vaere den korrekte arbejdsmade, ville denne tilsidesattelse oftest vur-

deres til at vaere culpos*.

38 Lex.dk, Professionsansvar. Besogt 05.03.2026
39 Leerebog i Erstatningsret, s. 125
40 Leerebog i Erstatningsret, s. 117
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Dog er det stadig bestemt ud fra retslitteraturen, at domstolene ikke blot vurderer enhver sedvane i
forhold til vurderingen af hvorvidt en sagkyndig vurderer arbejdsmaden at vere almindelige eller
ej*l.

Ifolge retslitteraturen bliver professionsansvaret oftest betegnet som et skeerpet eller ligefrem
strengt culpaansvar, hvor culpabedemmelsen som navnt tidligere er baseret pa den adferdsstandard
der kraeves af en professionel aktor, som har de relevante og konkrete faglige forudsatninger. Bo-
gen fremhever at sidstnavnte er “ikke udtryk for nogen scerlig strenghed eller skcerpelse af culpa-
normen, men blot et udsalg af culpanormens relativitet”, hvorfor det vurderes at bedemmelsen af
forsvarlig adfaerd bliver fastsat efter forholdende pé det pdgaldende omréde, 1 forhold til den ad-
feerd som den skadeforvoldende akter har udvist. Retslitteraturen fremheaver ogsd, at det ikke skal
legges til grund at ovenstaende citat ej heller er udtryk for en angivet streng eller skeerpet vurde-
ring, at der som udgangspunkt ikke tages hensyn til den padgaldende professionelles akters subjek-
tive forhold, forstaet pd den made at disse ikke skal "undskylde” det faktum at den professionelle

akter ikke levede op til professionsnormens forsvarlige adfaerd*2.

Opsummerende forteller dette os, at ved vurderingen af om den professionelle aktor har handlet an-
svarspadragende eller ej, indgér imidlertid de forskrifter, normer og sadvaner, der gelder inden for
det padgaeldende fagomréde. I det omfang at disse krav er serligt strenge eller skeerpet, vil culpabe-
demmelsen i praksis ogséd fremstd som verende skeerpet eller strenge. Dette skyldes ikke en serskilt
eller strengere bedemmelse af culpa, men derimod blot den afsmittende effekt af de hoje faglige
standarder, der geelder indenfor det pdgaldende omrdde. I nyere erstatningsretlig teori og praksis er
professionsansvaret i en stigende grad blevet identificeret med et radgivningsansvar, idet ansvaret
typisk knytter sig til den professionelle aktors pligt til at yde korrekt, fyldestgorende og forsvarlig
radgivning, sdsom ejendomsmagleres centrale radgivningsrolle i forbindelse med gennemforsel af

en ejendomshandel*’.

I tilfeelde af, at der ikke foreligger fastsatte forskrifter eller etablerede seedvaner, ma vurderingen i
stedet tage udgangspunkt i den adferd, der kan forventes at en dygtig og veluddannet fagudever in-

denfor omradet.

4! Leerebog i Erstatningsret, s. 118
2 Leerebog i Erstatningsret, s. 126
43 Leerebog i Erstatningsret, s. 127
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Den professionelle akter er siledes forpligtet til at yde en forsvarlig og kvalificeret faglig indsats,
som svarer til de krav, der med rimelighed kan stilles til en sagkyndig inden for det pagaldende fag-
omrade**. For ejendomsmaglere indeberer dette, at vurderingen af et eventuelt erstatningsansvar
m4 ske 1 lyset af de faglige standarder og etos, samt de branchenormer, der gelder for ejendoms-

maglers virksomhed*.

Konstateringen af om en ejendomsmaegler har handlet i strid med de faglige standarder, der geelder
for professionen, og dermed ansvarspadragende, er imidlertid ikke i sig selv tilstraekkelig til at sta-
tuere et erstatningsansvar. Det ma endvidere vurderes om den ansvarspadragende handling har for-
saget det tab, som skadelidte paberaber sig, og at dette tab ikke fremstar som uparegnelig folge af

handlingen. Vurderingen af disse betingelser behandles i det folgende afsnit nedenfor.

2.1.3 Arsagssammenhang

Som beskrevet ovenfor findes der fire grundbetingelser i erstatningsretten, de forste to betingelser
tab og ansvarsgrundlag er nedvendige at se pd, for man kan se pa den tredje betingelse, som er ar-
sagsforbindelsen. Arsagsforbindelsen tager udgangspunkt i, at der skal findes en forbindelse mellem
det tab, som skadelidte har lidt, og skadevolderens ansvarsgrundlag, der er beskrevet ovenfor®S.
Sammenh@ngen mellem tabet og ansvarsgrundlaget skal findes i arsagsforbindelsen, da der skal
vare en sammenhang mellem den handling eller undladelse, der er ansvarsgrundlaget og det tab,
der er lidt. Arsagsforbindelsen vurderes i praksis ud fra om tabet ville vaere sket, hvis den ansvars-
padragende handling ville vaere indtradt, hvis den ansvarspadragende handling ikke var foretaget
eller undladt. Derudover vil arsagsforbindelsen vaere en vurdering i hvert enkelt tilfelde og der kan
derfor ikke fastsaettes en ordret begrebsbetegnelse for begrebet arsagsforbindelse, da arsagsforbin-
delse henfores til det enkelte tab og ansvarsgrundlag. Afgerelsen truffet hos Klagenavnet for Ejen-
domsformidling illustrerer, at det er nedvendigt at der foreligger arsagsforbindelse for at der er et

erstatningsansvar.

44 Lex.dk, Professionsansvar. Besogt 05.03.2026
4 DE.dk, Generelle normer om etisk adferd. Besogt 06.03.2026
46 Leerebog i Erstatningsret, s. 23
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I KFE J.nr. 2022-0020 der omhandler et ejendomsmcegleransvar, udtalte Neevnet at ejendomsmeeg-
leren (indklagede) gennem sin handlemade ikke har varetaget scelgerens (klageren) interesser og
tilsidesat god ejendomsmeaeglerskik, og at det kan bebrejdes indklagede, at handlen ikke blev gen-
nemfort. Ejendomsmeegleren cendrede pad betingelsen ved handlen, som gav koberen en cendret for-
trydelsesret, hvis scelgeren ikke opfyldte forbeholdet samt ydede ikke den nodvendige radgivning til

scelgeren.

Afgorelsen fra Klagenavnet for Ejendomsformidling viser, at arsagsforbindelsen skal vere til stede,
for ejendomsmaegleren kan ifalde et erstatningsansvar over for salgeren gennem sin misligholdelse
af sine pligter. I afgerelsen ses der at vare drsagsforbindelse mellem ejendomsmeglernes handle-
mdde og tabet for selgeren ved, at salget ikke blev gennemfort. Dette resulterede i, at ejendoms-
magleren ikke havde krav pa sit vederlag samt at salgeren skulle godtgeres for sit tab ved udgifter

til advokat og atholdte udgifter til kurssikring*’.

2.1.4 Adzkvans

I erstatningsretten knytter adeekvans sig til arsagsforbindelsen, da der skal vaere fastlagt om der er
arsagsforbindelse mellem tabets indtreeden og den ansvarspadragende handling, for der kan ses pé
betingelsen om adeekvans, som udger den fjerde betingelse. Begrebet adaekvans fungerer som en
sikkerhed, idet det indeberer, at skadevolderen kun hefter for tab, der kan paregnes den ansvarspa-
dragende handling. Herved kan der sagtens vare arsagssammenhang mellem handlingen og tabet
uden at risikoen for tabet blev foreget af en uagtsom handling og dermed ikke medferer ansvar for
skadevolderen, som udgangspunkt. Vil risikoen for tabet veere det samme, som for den ansvarspa-
dragende handling vil tabet veere inadeekvat og vil hermed betragtes, som en hendelig ulykke*®. De
ovenfor nevnte betingelser og begrebet adaekvans er en nedvendighed for bedemmelsen af, om der

foreligger et erstatningsansvar for ejendomsmagleren i henhold til specialets problemformulering.

Dommen U* 2026.867 kan anvendes til forstaelse og narmere preecisering af at der skal vere ar-
sagssammenhang og adekvans for at kunne vere et erstatningsforhold, som skadevolderen vil

ifalde for den skade der er pafort den skadelidte, hermed det ekonomiske tab der er lidt.

47 KFE J.nor. 2022-0020
48 Leerebog i Erstatningsret, s. 328
49 Ugeskrift for Retsveesen (UfR) forkortet til U
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1 U 2026.867 angik forholdet om advokat B var erstatningsansvarlig over for A. Det ncermere for-
hold omhandlende om advokat B havde handlet ansvarspdadragende, sd der ville veere opfyldt betin-
gelserne om arsagsforbindelse og adceekvans. Advokat B havde handlet ansvarspddragende i flere
forhold, herunder at der ikke var tilstreekkeligt grundlag for at konkludere at A havde begdet sek-
suel chikane eller at advokat B ikke kunne bevise at andre forhold end hendes fejl, var arsag til tab
for A. Endvidere kunne advokat B ikke pavise, at A’s tab ikke var en paregnelig fejl i forleengelse af
hendes ansvarspddragende fejl. Resultat endte hermed at advokat B blev domt til at betale erstat-
ning til A, hvor Haojesteretten cendrede Ostre Landsrets dommen. Dette resultat fremkom af advokat
B's mangelfulde undersogelse, som Hojesteretten fandtes at have pdfort A et okonomisk tab i forbin-
delse med sanktioner af anscettelsesretlig karakter. Der kan her ligges til grund at veere drsagssam-
menhceeng mellem den mangelfulde undersogelse og det okonomiske tab for A, som advokat B ikke
kunne pavise, vil veere indtrddt alligevel. Det ma i denne forlengelse findes at veere adeekvat, da ta-
bet for A vil veere okonomisk og karrieremcessigt pa baggrund af den mangelfulde undersogelse fo-
retaget af advokat B. Denne dom viser hermed en direkte drsagssammenhceng samt adecekvans i den
skadevoldende handling og den skade, der er blevet pdfort den skadelidte. I dette tilfeelde et okono-
misk tab, da undersogelsen vil fd en karrieremcessige konsekvens for A fremadrettet, da den konklu-
derede at A havde begdet seksuel chikane. Advokat B kunne ikke pdvise, at der ikke var drsagssam-

menhceeng mellem de begaede fejl og det tab A havde lidt.

Dommen kan i denne sammenheng anvendes til at belyse forholdet mellem arsagssammenhaenget
og adakvans som betingelser for det erstatningsansvar der opstér. Den illustrerer, hvordan skade-
volderen kun kan ifalde erstatningsansvar for et skonomisk tab, som den skadelidte har varet pa-
fort, ndr der bade foreligger den nedvendige drsagssammenhang, og at tabet kan anses for en péreg-
nelig folge af den ansvarspaddragende handling. I forlengelse af ovenstdende afsnit, hvor de fire be-
tingelser for erstatning gennemgés, viser dommen, at alle betingelser skal opfyldes for at gore et er-

statningsansvar geldende.

16



2.2  Lov om formidling af fast ejendom
Formidling af fast ejendom er reguleret i lovbekendtgerelsen 2021-02-24 nr. 510 om formidling af
fast ejendom m.v. Lovbekendtgerelsens har til formal, at sikre salgeren og keberen tryghed og

transparens ved udbud af og handel med fast ejendom?.

Anvendelsesomrddet for lovbekendtgerelsen findes i § 1, stk. 1, nr. 1 og 2 og § 2. Erhvervsmassig
formidling af salg af fast ejendom og erhvervsmassigt udbud og salg af fast ejendom er omfattet af
lovens § 1, stk. 1, nr. 1 og 2 og der skal herved forstas, at formidling af fast ejendom er salg af par-
celhuse, ejerlejligheder, andelsboliger, fritidsboliger, kolonihavehuse og parcel- eller sommerhus-
grunde’!. Lovens anvendelsesomrade findes ogsé i § 2, stk. 1 hvor erhvervsmessige aktiviteter, der
er rettet mod eller udferes, for en forbruger er angivet. Dette mé betyde at loven finder anvendelse,
hvor den ene part er forbruger og ej anvendelig, hvor parten der erhverver ejendommen har til for-
maél at anvende denne til erhvervsmassig aktivitet. Selve begrebet forbruger er n@rmere angivet i
lovens § 4, stk. 1, nr. 2, hvor forbrugeren er en person, der afthender eller erhverver fast ejendom,
hvor formalet er at anvende ejendommen til ikkeerhvervsmassig anvendelse. Forbrugerbegrebet i
EFL stemmer overens med almindelige civilretlige definition, jf. forbrugeraftalelovens § 3, kabelo-

vens § 4 a, stk. 1 og kreditaftalelovens § 1, stk. 1.

2.2.1 Formidlingsaftale og ansvarlig meegler

Ovenfor er en del af lovgivningen pa omradet gennemgaet i forbindelse med introduktion til dette
afsnit, hvor selve formidlingsaftalen og geeldende regler pa omradet vil belyses. Naermere vil ejen-
domsmaglerens ansvar og vigtigheden af den ansvarlige megler, jf. EFL § 28 gennemgés samt

ejendommens pligter, der er palagt, jf. formidlingsaftalen, jf. EFL § 29.

EFL angiver jf. § 28, stk. 1 at der skal vere en udpeget en ansvarlig ejendomsmegler for hvert for-
midlingsopdrag for de opgaver der bliver udfert i forbindelse med formidlingsopdraget. Anvendel-
sesformélet med bestemmelsen skal findes i vigtigheden af at kunne gere den konkrete ejendoms-

magler ansvarlig for eventuelle opstdede sporgsmal eller tvister.

50 Fast Ejendom II - Bolighandlen, s. 21
5! Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 31
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Der md med dette ansvar ogsa forudsettes, at den konkrete ejendomsmaegler pasat formidlingsafta-
len vil fole et storre ansvar og dermed sikre sig en korrekt udfersel og hindtering af udbuddet og
salget af den faste ejendom>2. EFL § 29, stk. 1, nr. 1 bestemmer neermere at, der af den skriftlige og
underskrevne formidlingsaftale skal vere oplysning om den ansvarlige konkrete ejendomsmagler

for hver formidlingsopdrag der indgés.

De ovenfor n@vnte bestemmelser er pligter, som en ejendomsmagler er palagt, jf. EFL. Der er
yderligere pligter, som en ejendomsmegler er palagt, som kort berert ovenfor, vedrerende kravet til
formidlingsopdragets skriftlighed og parternes underskrivelse, jf. EFL § 29, stk. 1. Derudover skal
det fremga af formidlingsopdraget, hvem den ansvarlige ejendomsmagler er efter EFL § 28, stk. 1
og § 29, stk. 1, nr. 1. Yderligere skal vederlagets storrelse eller beregningsprincipperne herfor vaere

givet i formidlingsopdraget, jf. § 29, stk. 1, nr. 2.

Formidlingsopdraget reguleres yderligere i bekendtgerelse 2023-11-30 nr. 1413 om formidling m.v.
ved salg af fast ejendom (herefter FBKG) i kapitel 2, minimumskrav til formidlingsaftalens indhold.
Udover kravene i EFL § 29, stk. 1 reguleres kravene til formidlingsopdraget ogsa i FBKG § 2, stk.

1. nr. 1 der angiver at formidlingsopdraget skal omfatte identifikation af den ejendom, som opdraget
angdr. Formidlingsopdraget skal ogsd omfatte ejendomsmaglerens verdiansettelse af ejendommen

samt den aftalte skennede kontantpris, jf. BKG § 2, stk. 1, nr. 2.

Det er relevant for besvarelsen af specialets problemformulering, at der er angivet den ansvarlige
ejendomsmegler, da det er denne der bliver erstatningsansvarlig for misligholdelse af pligten.

De nzvnte krav til formidlingsopdraget er minimumskrav, jf. BKG formidling m.v. ved salg af fast
ejendom § 2, stk. 1, nr. 1 og disse minimumskrav ma tolkes séledes, at EFL er en forbrugerbeskyt-
telseslov. Dette kan yderligere uddrages af EFL § 24, der bestemmer at en ejendomsmagler skal ud-
vise god ejendomsmagler skik og varetage forbrugerens interesse.

De navnte minimumskrav giver ejendomsmagleren og forbrugeren mulighed for at palaegge flere

pligter, som vil vere geldende, end der er reguleret i EFL § 29, stk. 1 og 3 og FBKG § 2, stk. 1.

52 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 193
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Udover de fastsatte minimumskrav folger det af EFL § 2, stk. 2, at lovbekendtgerelsen er beskyttel-
sespraceptiv, hvilket indebarer, at bestemmelserne i loven samt regler udstedt i medfer heraf ikke
kan fraviges ved aftale til skade for forbrugeren. Formélet med at lovbekendtgerelsen er beskyttel-
sespraceptiv er, at sikre forbrugeren ikke stille ringere end det loven og reglerne foreskriver. Det
beskyttelsespreeceptive hensyn er sarligt relevant indenfor handel med fast ejendom, da der typisk
bestar en ulige styrkeposition mellem en ejendomsmaegler og forbrugeren. Ejendomsmagleren be-
sidder gennem sin faglighed og erfaring en vasentlig steerkere position end forbrugeren, hvad enten
denne optreeder som selger eller keber. Lovbekendtgarelsen har derfor forsegt at skabe en lighed
mellem parterne ved, at gore denne ufravigelig. At loven og reglerne er beskyttelsespraceptive,
udelukker dog ikke, at parterne kan aftale vilkér, der er mere fordelagtige for forbrugeren, som en-
ten er en s&lger eller keber. Dermed kan forbrugeren opné bedre rettigheder og vilkér end de mini-
mumskrav der er opstillet. Det afgerende er, at forbrugeren aldrig stilles darligere end det der folger

af loven og reglerne herfor.

Indgéelsen af formidlingsopdraget skal anses for at vare et aftaleforhold, som ved indgaelse er bin-
dende for ejendomsmegleren og forbrugeren, jf. Lovbekendtgerelse 2016-03-02 nr. 193 om aftaler
og andre retshandler pa formuerettens omrdde § 1. At aftalen er bindende for den ovenfor navnte
parter, reguleres i det grundleeggende obligationsretlige princip, pacta sunt servanda der er hjemlet i

Danske Lov 5-1-1°3,

Det indgaede formidlingsopdrag mellem en ejendomsmegler og en slger bestar af de ovenfor
navnte minimumskrav samt at dette ikke ma stride mod evrige bestemmelser, som fastsetter reg-
lerne for formidling af salg af fast ejendom. Dette betyder ikke, at der ikke kan aftales yderligere
vilkér i1 forbindelse med udarbejdelse af et formidlingsopdrag. Indenfor ejendomsmaeglerbranchen
er der Dansk Ejendomsmaglerforening, der er brancheorganisation for cirka 90 % af Danmarks
ejendomsmaglere®*. Dansk Ejendomsmaglerforenings brancheorganisationen udarbejder diverse
dokumenter til brug for og radgivning til de danske ejendomsmaglere, herunder udarbejder de stan-
dardkontrakter til formidlingsaftalen. Det mé forventes af en brancheorganisation, at deres standard-

kontrakter ikke strider imod den galdende lovgivning for branchen samt opfylder kendte sedvaner.

53 Leerebog i Obligationsret, s. 57
54 DE.dk, Om DE. Besggt 11.03.2026
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Formidlingsopdraget er reguleret i kapitel 5 1 EFL under ”Formidlingsaftalen” §§ 29-31. Her regu-
leres, som beskrevet ovenfor skriftligheden og underskrivelsen, aftalens indhold, oplysninger om
variabelt vederlag, betaling af resultatathengigt vederlag, Erhvervsstyrelsens nermere fastsattelse
af regler, aftalen mé ikke palaegge en parts antagelse af bestemte ydelser og l&ngden for aftaleperio-
den ved resultatafthengigt vederlag. Regulering sker videre i gennem EFL, dog ses det at EFL ikke
angiver udtemmende krav til et formidlingsopdrag samt at de ofte anvendte standardkontrakter fra
Dansk Ejendomsmaglerforening vil bestd af tilfejelser fra den enkelte ejendomsmaegler eller sel-
ger. De anvendte standardkontrakter fra Dansk Ejendomsmeglerforening, som mé antages at vere
anvendte ved storstedelen af handler med fast ejendom, kan anses for at opildne til en vis aftalefti-
hed mellem parterne, dog ma disse indgéede aftaler ikke stride imod de gaeldende bestemmelser og
lovfaestede pligter, jf. EFL kapitel 5. Vil de indgdede formidlingskontrakter vaere i strid med geel-
dende bestemmelser 1 EFL, vil dette kunne fore til en skonomisk konsekvens for ejendomsmaegle-

ren.

Herunder en eventuel vederlagsreduktion, som ses at vaere konsekvensen ved klagenavnsafgerelsen
jnr. 2020-0168, hvor ejendomsmagleren havde anfort en lobetid pa 12 maneder samt et opsigelses-
varsel for selgeren pé cirka 7 maneder. De indgdede vilkédrene i formidlingsaftalen vedrerende lo-
betiden af formidlingsaftalen og opsigelsesvarslet fandtes at vere i direkte strid med EFL § 31 i for-
hold til varigheden pa formidlingsaftalen og i strid med EFL § 29, stk. 3, hvor en formidlingsaftale
skal kunne opsiges uden varsel. Disse overtreedelser medferte en gkonomisk konsekvens for ejen-
domsmagleren pa kr. 18.000,00. Der blev samtidigt bemarket at EFL § 2, stk. 2., angiver at loven
og regler udstedt i medfer heraf ikke ved aftale kan fraviges til skade for en forbruger, som gor EFL
§ 2 beskyttelsespraceptiv og har til formal at beskytte en forbruger i dette forhold mellem ejen-

domsmagleren og salgeren, hvor selgeren er forbrugeren.

Afgorelsen understreget, at den aftalefrihed, der gor sig geeldende ved udarbejdelsen af formidlings-
aftaler, ikke er eller kan vare ubegranset. En ejendomsmaegler og en salger kan som udgangspunkt
frit aftale vilkarene i aftalen, men denne aftalefrihed ma ikke fore til aftalevilkar, der strider imod
geldende lovgivning eller de pligter, som er fastsat ved lov. Der stilles derfor krav om, at formid-
lingsaftaler udformes indenfor de vilkdr og rammer, som lovgivningen palaegger for handel med fast
ejendom. Samtidig fremhaver afgerelsen, at formidlingsaftalen er beskyttelsespraceptiv over for

forbrugeren, jf. EFL § 2.
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3 Analyse af ejendomsmaeglerens pligter i EFL §§ 24, 25 og 46, stk. 1

Ved vurdering af, hvorvidt en ejendomsmagler kan ifalde erstatning over for en salger, er det ned-
vendigt at fastleegge de pligter, som parterne er palagt i forbindelse med formidlingen af fast ejen-
dom. Ved en ejendomshandel foregar der et samspil mellem flere akterer, hvor en ejendomsmeegler
og en s&lger indtager hver sin rolle, hvortil der er forbundet en raekke retlige forpligtelser. De hertil
forbundne forpligtelser har til formar at sikre, at ejendomshandlen gennemfores pé et korrekt og op-
lyst grundlag for at opna rigtig opfyldelse®. Grundlaget for forpligtelserne findes til dels i lovgiv-
ningen, herunder navnlig ”Formidling af fast ejendom” og dels i retspraksis samt de almindelige ob-
ligationsretlige principper. Som tidligere beskrevet i afsnit 2.2.1 sd anses ejendomsmaegleren for at
fungere som en professionel formidler af en ejendomshandel og er derfor underlagt serlige krav 1
forhold til sin adfaerd og handling. Dette omfatter blandt andet pligten til at iagttage god ejendoms-
maeglerskik, jf. EFL § 24, stk. 1. Udover at skulle varetage god ejendomsmaeglerskik, omfatter plig-
terne ogsd at skulle iagttage undersogelsespligten, jf. EFL § 46 og oplysningspligten, jf. EFL § 25,
som relatere sig til vigtige forhold af betydningen for en ejendomshandel. Udover de nevnte for-
pligtelser for ejendomsmagleren, er selgeren imidlertid heller ikke uden forpligtelser, eftersom
selgeren blandt andet kan vaere underlagt en oplysningspligt angdende vasentlige forhold ved ejen-
dommen og i nogle tilfelde en forpligtelse til at foretage eller foranledige nermere undersogelser.

Der vil dog ikke blive gaet yderligere ned i s&lgers pligter, jf. afgrensningsafsnittet 1.4.

I det folgende afsnit behandles derfor forst ejendomsmaeglers pligter i forbindelse med ejendoms-
formidling, herunder pligten til at iagttage god ejendomsmaglerskik samt ejendomsmeeglers oplys-
nings- og undersogelsespligt. Afslutningsvis behandles de situationer, hvor disse forpligtelser for
ejendomsmeegler ikke overholdes, og hvilke retlige konsekvenser dette kan medfore, nar der sker en

misligholdelse heraf.

3.1 Ejendomsmaeglers pligter og misligholdelse

Ejendomsmegleren indtager en central rolle i forbindelse med formidling af fast ejendom, og fun-
gerer som en professionel mellemmand mellem slger og den potentielle kaber, jf. tidligere afsnit
2.2.1. Ud fra tidligere redegorelse er ejendomsmaeglere undergivet regulering gennem lovgivning,

navnlig lov om formidling af fast ejendom og bekendtgerelser med hjemmel heri, og sekundaert

55 Fast ejendom I — Overdragelsen, s. 123
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fastlaegges pligterne i samspil med praksis fra domstolene og klageinstanserS. I praksis anses EFL
for en forbrugerbeskyttelseslov, hvor ejendomsmaegleren er den erhvervsdrivende og selgeren af
ejendomme er forbrugeren. P4 den méde er EFL med til at tilsikre transparens og tryghed ved han-

del med fast ejendom, samt regulering af professionsansvaret for ejendomsmaglere’”.

Den professionelle kaliber af en ejendomsmaeglers virke involverer, at der stilles betydelige krav til
den faglige omhu og akkuratesse i forbindelse med udferelsen af formidling af fast ejendom. Der er
derfor en klar forventning til at en ejendomsmegler besidder den nedvendige sagkundskab til at
identificere og héndtere forhold, som har betydning for ejendomshandlen og skal derfor sikre at es-
sentielle oplysninger tilvejebringes og videreformidles pé en korrekt og loyal made, jf. EFL §§ 24,
25 og 46, stk. 1.

En ejendomsmeglers pligter udmentes navnlig i en raekke centrale forpligtelser, herunder pligten til
at iagttage god ejendomsmeglerskik og derudover tilsikrer sig at overholde reglerne af oplysnings-

og undersggelsespligten.

Et centralt udgangspunkt for vurderingen af ejendomsmeeglers pligter er kravet om at overholde god
ejendomsmegler skik, hvilket udger en overordnet adfeerdsnorm for ejendomsmaeglerens ageren og

danner derfor et naturligt udgangspunkt for analysen af ejendomsmaeglerens forpligtelser.

3.1.1 lagttagelse af god ejendomsmeeglers skik

3.1.1.1 Ordlydsfortolkning

I det folgende afsnit analyseres indholdet af god ejendomsmaegler skik. Indledningsvist foretages en
fortolkning af den relevante lovbestemmelse med henblik pa at fastlegge bestemmelsens ordlyd og
raekkevidde. Herefter inddrages retslitteraturen til belysning af begrebets nermere indhold, hvoref-
ter relevant retspraksis analyseres med henblik pa at klarleegge, hvordan bestemmelsen anvendes 1
praksis. Afslutningsvis sammenholdes disse fortolkningsbidrag med henblik pa en samlet vurdering

af indholdet af god ejendomsmaglerskik.

56 Fast ejendom I1 — Bolighandlen, s. 363
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AfEFL § 24, stk. 1, folger det at:

"En ejendomsmcegler skal udfore sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeceglerskik,
herunder virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfort inden for en periode,

til en pris og pa vilkar, som er ncermere aftalt med scelgeren.”

Udelukkende ud fra ordlyden fremgar det, at en ejendomsmaegler skal iagttage god ejendomsmaeg-
ler skik, hvorfor dette er et udtryk for at EFL § 24, stk. 1, er en pligt, som en ejendomsmaegler er
palagt ved lov. I bemarkningerne til lovbekendtgerelsen kan det udledes at bestemmelsen i sig selv

indeholder en generel og overordnet beskrivelse af ejendomsmaglers pligter®.

For at kunne klarlegge, hvilke krav loven stiller til ejendomsmagleren, vil der blive foretaget en
ordlydsfortolkning af bestemmelsen for at identificere centrale begreber og pligter, som skal danne

grundlag for en nermere analyse af indholdet af bestemmelsen.

?Udfore sit opdrag”

Formuleringen fastslar, at ejendomsmagleren har en aktiv pligt til at handle pa vegne af salgeren,
og dette omfatter alle handlinger, som folger af aftalen mellem selger og ejendomsmaegler. Samt at
pligten ikke er begranset til rddgivning, men omfatter den konkrete handling i opgavens udfe-

relse®.

?Omsorgsfuldt”

Ordet stiller krav til at ejendomsmaegleren handler med omhu, grundighed og professionalisme,
hvilket mé indebzaere en forventning til, at en ejendomsmagler altid tager selgerens interesse i be-
tragtning og minimerer dermed risikoen for tab eller fej1%.

”God ejendomsmeeglerskik”

Ved begrebet god ejendomsmaeglerskik fortolkes den adfzerd, som en “god og omhyggelig, fagligt

kompetent ejendomsmeegler udviser, og som opfylder de faglige og etiske krav, der md opstilles pd

58 Pro.karnovgroup.dk, Note 73. Besogt 09.04.2026
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grundlag af lovgivningens regler om ejendomsmceglerens opgaver”, jf. EFL § 24, stk. 1°!. Frasen
henviser til de branchemassige standarder, herunder etiske normer og kutymer, som er geldende
for en ejendomsmeegler. Antageligt vis, ma dette henvise til, at ejendomsmaegleren skal agere i

overensstemmelse med fagligt accepterede metoder og praksisser.

?Virke for”
Dette anses for at vere en udtryk for en aktiv forpligtelse, hvor ejendomsmegleren ikke blot passivt
skal vente pa at handlen finder sted, men derimod skal tage initiativ og traeffe beslutninger, der

fremmer, at handelen realiseres®’.

”Handelen bliver gennemfort inden for en periode”

Inden for en periode er bredt omfavnede og mé omfatte et krav til en tidsmaessig ramme for opga-
vens fuldferelse, samt ejendomsmeglerens indsats for at der bliver handlet indenfor den aftalte tids-
frist eller hvad der kan synes at vare inden for en periode. Lovbestemmelsen laegger ikke op til
yderligere fortolkning af, hvad inden for en periode henviser til, andet end den fremhaver pligtens
konkrete karakter. Udgangspunkter ma derfor vare, at der ikke foreligger en formel tidsgraense med
henblik pa hvornar ejendomsmagleren har pligt til at udvise god ejendomsmeeglerskik. Ejendoms-
magleren ma i stedet efter formidlingsaftalens udleb, og hvis der skulle opstd en konflikt, udvise

den adferd, der kan forventes af en ejendomsmeegler®.
YPris og pd vilkdr, som er ncermere aftalt med scelgeren”
Ordlyden praciserer, at den pageldende handel skal ske i overensstemmelse med de specifikke be-

tingelser, som er fastsat med s@lgeren. Ejendomsmegleren ma derfor anses for at skulle respektere

bade prisen, samt de @vrige betingelser, hvilket gor pligten konkret og aftalebaseret®*,

AfEFL § 24, stk. 2, folger det at:

“Ejendomsmcegleren skal radgive scelgeren og varetage scelgerens behov og interesse.”

&1 Prokarnovgroup.dk, Note 74. Besogt 09.04.2026
62 Ordnet.dk, Virke. Besagt 10.04.2026
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YRddgive scelgeren”
Ordlyden fastslar en aktiv oplysnings- og vejledningspligt for ejendomsmaegleren, hvor ejendoms-
magleren ikke blot skal handle mekanisk eller passivt, men give salgeren kvalificeret radgivning i

overensstemmelse med god ejendomsmeglerskik®.

“Varetage scelgerens behov og interesse”

Ordlyden som folge af denne frase mé omfatte ejendomsmaeglerens handlinger i forhold til at tage
hensyn til seelgernes konkrete situation og behov. Det handler om at sikre, at selgeren praktiske og
okonomiske behov indgar i det centrale element i forbindelse med ejendomsmeeglerens opgavelos-
ning. Ejendomsmagleren ma anses for ikke udelukkende at skulle treeffe beslutninger angéende
selgerens behov, men ogsa radgive pa en made, der maksimerer fordelene for selgeren og mini-
mere risici, selvom dette kreever aktiv indsats. Med andre ord kan dette yderligere koges ned til, at
ejendomsmegleren skal se bort fra sine egne eller andres professionelle, personlige og/eller ekono-
miske interesse ved radgivningen af selger, som lever op til princippet om god ejendomsmagler-
skik. I forhold til den stigende digitalisering og informationsudvikling, kommer ejendomsmaglere 1
besiddelse af flere oplysninger og pligten til at varetage selger interesse er blevet mere dynamisk.
Der ligger derfor en pligt til at rddgive salgeren i situationer hvor s@lger med fordel kunne valge

andre alternativer end det mest dbenlyse valg®®.

I henhold til bemerkninger til EFL § 24, stk. 2., fremgar det at alle kebstilbud skal forelegges sal-
ger hurtigst muligt, samt ejendomsmaegleren har pligt til at anbefale selgeren det bedste tilbud ud
fra sin rddgivning, uanset om ejendomsmagleren kunne have en hvilken som helst interesse 1 s&l-

gers valg af anden keber?’.

Som det fremgér tidligere i indledningen, vedtog folketinget i 2014 lovforslaget om lov om formid-
ling af fast ejendom, som dermed erstattede lov om omsetning af fast ejendom. Lovforslaget havde
til formal, at ejendomsmegleren handler aktivt og professionelt til selgerens fordel, sa handelens

gennemforelse ikke overlades til tilfeeldigheder.

%5 Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 384
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Ud fra ordlydsfortolkningen af bestemmelsen fremgar det at, ejendomsmaegleren bade har en pligt
til omsorgsfuld og faglig korrekt adfaerd, samt en konkret pligt til at gennemfore handelen inden for

aftale vilkér, pris og periode.

Lovens udformning er pa mange mader et resultat af en delvis videreferelse af den hidtidige regule-
ring, med materielle og love tekniske @ndringer som folge af lovforslagets bemerkninger. Lovens
omréde er blevet indskraenket, idet keberformidling undtagelsesvist kun er omfattet, hvorimod ejen-
domsmagleren rolles som s@lgers repraesentant er blevet praciseret, eksempelvis med hensyn til
aftaler om berigtigelse og formidling af finansiering. Almendannede tidligere individuelle pligter
gelder nu for ejendomsformidlervirksomheden som helhed, hvor ansvaret for medhjalpere er tyde-

liggjort.

Formalet med lovbestemmelsen kan omfatte at lovgiver enskede at skabe en balance mellem gene-
relle standarder for god ejendomsmeeglerskik og konkrete, resultatorienterede forpligtelser, hvor en
ejendomsmegler aktivt skal sikre, at handelen gennemfores inden for de aftalerammer, hvilket ogsa

danner grundlag for retlige konsekvenser ved forsemmelser.

3.1.1.2 Retslitteraturens synspunkter

Pa baggrund af ovenstédende ordlydsfortolkning, hvor begrebet god ejendomsmaeglerskik fremstar
som en central retlig standard, forekommer det relevant at inddrage retslitteraturen med henblik pa
at fastlegge begrebets nermere indhold. Dette bidrager ikke udelukkende til at konkretisere, hvilke

krav der stilles til en ejendomsmegler, men ogsa til at se hvordan standarden udfyldes.

Som tidligere navnt i afsnit 2.1.2.2 omkring professionsansvaret, er en ejendomsmagler underlagt
de faglige standarder og etos, samt branchenormer, som overordnet begreb kan koges ned og kaldes
god ejendomsmaglerskik. Ejendomsmaglerens gode skik reguleres ud fra de branchenormer, som
udstedes af Dansk Ejendomsmeglerforenings responsumudvalg®®. Dette responsumudvalg har skre-
vet en lobende opdaterende artikel om begrebet god ejendomsmeglerskik, som er med til at fast-

leegge indholdet af begrebet.

% DE.dk, Responsumudvalg. Besggt 12.04.2026
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I artiklen fremgér blandt andet folgende bemaerkninger til bestemmelsen i om god ejendomsmaeg-
lerskik i henhold til EFL § 24, stk.1, jf. Dansk Ejendomsmaglerforenings responsumudvalgs artikel

om god ejendomsmaglerskik:

”God ejendomsmeeglerskik skal veere med til at sikre, at ejendomsmecegleren efterlever en mere
specifik standard ved udovelsen af erhvervet. Ved god ejendomsmeeglerskik forstds den adfcerd, som
en god og omhyggelig, fagligt kompetent ejendomsmcegler udviser, og som opfylder de faglige og
etiske krav, der md opstilles pa grundlag af lovgivningens regler om ejendomsmceglerens opgaver.
Der er tale om retsstandard, som er udtryk for den kvalitet i udovelsen af erhvervet, der ma kunne
forventes i en given situation og pd et givent tidspunkt. Begrebet god ejendomsmeceglerskik lader sig
ikke fastleegge preecist, men vil veere afheengigt af den til enhver tid rddende opfattelse, sdledes at
kravet til ejendomsmceglerens adferd md tilpasses cendringer i samfundsforholdene. Begrebet

rummer dog en fast kerne af normer, der vil veere geeldende til enhver tid”.

Ydermere tilfojer artikel en bemerkning i henhold til EFL § 24, stk. 1:

“Ejendomsmecegleren skal saledes rddgive scelgeren igennem ejendomshandlen, og meeglerens rad-

givning skal kvalitetsmeessigt leve op til de krav, der stilles til en sagkyndig ejendomsmcegler””’.

Ovenstdende bemarkning henviser til en overordnet skitsering af god ejendomsmaglerskik som en
klassisk retsstandard, som fastlaegger en objektiv norm for, hvordan den enkelte faglige, omhygge-
lige og kompetente ejendomsmagler ber agere. Denne standard fungerer som en malestok for kor-
rekt professionel adfzerd, som ved forste intention vil kunne sammenlignes med professionsansvaret
1 erstatningsretten, hvor adfeerden bedemmes ud fra en idealtypisk fagperson pa det padgaeldende
omrédde. Dog anfegter Carsten Munk-Hansen, at hvis en ejendomsmagler forsemmer sin forpligtel-
ser 1 forhold til god ejendomsmaglerskik, vil denne kunne tillegges et erstatningsansvar for et gko-
nomisk tab, men stadfester samtidig, at det ikke leegges til grund, at der er en entydig sammenhang

mellem god ejendomsmaglerskik og culpanormen’!.

% Dansk Ejendomsmeglerforenings Responsumudvalg, God ejendomsmeaglerskik, s. 1
0 Dansk Ejendomsmeglerforenings Responsumudvalg, God ejendomsmeaglerskik, s. 1
" Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 380
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Dette bliver yderligere ekspliceret ved, at klagenavnet for ejendomsformidlingen som udgangs-
punkt tager stilling til hvorvidt der er handlet i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik ud
fra det rejste erstatningskrav, jf. KFE 2019-0221 kort beskrevet i nevnte litteratur. Naevnet kom 1
denne klage frem til, at ejendomsmaegleren ikke havde forsemt sin forpligtelse i forhold til god

ejendomsmeglerskik’?,

Bemarkningen i artiklen fra dansk ejendomsmaglerforeningens responsumudvalg legger ikke op
til, at der er tale om udtemmende lovregel, men forholder sig mere som en fleksibel og aben norm,
ndr man forholder sig til fastleggelse af indholdet gennem retspraksis. Dette indebarer i sidste
ende, at standarden har en dynamisk karakter, da den lebende bliver tilpasset igennem samfundsud-
viklingen. Samtidigt nevner artiklen ogsa, at retsstandarden indeholder en fast kerne af grundleg-
gende normer, som fastholder princippet om at sikre en vis retlig forudsigelighed, selvom standar-

den om end ogsd i periferien antydes at veere foranderlig’’.

Ud fra en antagelse om, at langt sterstedelen af danske ejendomsmaeglere med stor sandsynlighed er
medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening, antages det endvidere, at de dynamiske normer, som
artiklen beskriver, ender ud med at have betydning og indflydelse for hele branchesaedvanen. Dette
star dog 1 kontrast til de ejendomsmeglere som ikke er medlem af foreningen, da disse formentlig
ogsa skal iagttage de nye retningslinjer, som udformes i foreningen. Dog er det kun medlemmer af
dansk ejendomsmaegler forening, som har adgang til responsumudtalelserne, da disse ikke er offent-
ligt tilgaengelig for “ikke medlemmer”. Dette stilles der stor kritik ved 1 Ejendomsmaglerloven med
kommentarer, hvor forfatteren forholder sig til ovenstaende og tilsyneladende store problematik.
Her fremhever forfatteren at det synes at vaere problematisk at “ikke medlemmer” ikke har adgang
til de tidligere navnte responsumudtalelser, eftersom disse “ikke medlemmer” risikerer at blive be-
demt ud fra nogle standarder, som de ikke er blevet gjort bekendt med’*. Dette kan have stor betyd-
ning i forhold til nevns- og retssager, hvor ejendomsmeglere kan blive stillet til ansvar og konfron-

teret med normsat og responsumudtaleser, som de ikke er bekendt med.

72 Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 381
3 Dansk Ejendomsmeglerforenings Responsumudvalg, God ejendomsmaglerskik, s. 1
4 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 144-145

28



I gvrigt kan det tilfejes, at den ovenstaende retslitteratur stemmer overens med Carsten Munk-Han-
sens anforelser i Ejendomsformidlingsloven med kommentarer i henhold til forstaelsen af pligtens
omfang til at handle i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik. Ogsa her fremheves det, at
ejendomsmegleren skal udvise loyalitet, saglighed som en god og omhyggelig, faglig kompetent
ejendomsmegler ber udvise, sd der sker opfyldelse af de faglige og etiske krav, som danner grund-

lag for lovens regler og ejendomsmaeglerens opgaver’>.

Overordnet set synes bdde dansk ejendomsmaegler foreningens responsumudvalgs artikel, Carsten
Munk-Hansen og Ejendomsmaglerloven med kommentarer af Kristian Dreyer at vare enige i for-
hold til, hvordan indholdet af begrebet, god ejendomsmeeglerskik, udformes og defineres. De
navnte kilder legger til grund at begrebets nermere indhold fastlaegges gennem praksis, navnlig

ved domsafgerelser og diverse kendelsesafgorelser.

3.1.1.3 Overholdelses af god ejendomsmaeglerskik

For at kunne konkretisere indholdet af retsstandarden angdende god ejendomsmaglerskik og be-
lyse, hvordan den udfyldes 1 praksis, er det relevant at inddrage retspraksis. Afgerelser bidrager til
at kunne fastlegge standardens nermere indhold, da de illustrerer hvilke krav der stilles til ejen-
domsmagleres etiske og faglige adfaerd. I det folgende analyseres derfor TBB 2010.641 V, hvor
hensigten er at afdekke, hvordan tilsidesattelsen af centrale pligter, herunder rddgivningspligten,
som indgar i vurderingen af god ejendomsmaeglerskik. Dommen er velegnet til at belyse, hvornér

en ejendomsmagler anses for at have handlet inde for rammerne, der folger af EFL § 24.

Faktiske omstendigheder:

En ejendomsmagler forestod salget af en salgers andelsbolig, hvor dette salg blev gennemfort ud
fra den gaeldende maksimalpris, som var fastsat efter det senest godkendte arsregnskab, jf. TBB
2010.641 V. Efter indgéelse af handlen blev andelskronen imidlertid forhgjet, som resultat af &n-
dringer i foreningen geeldsforhold. Dette medforte et skonomisk tab for selgeren, hvorefter salger
gjorde gaeldende, at den padgaeldende ejendomsmaegler havde handlet ansvarspadragende ved ikke at

rddgive om muligheden for at indsatte en reguleringsklausul i kebsaftalen for at sikre en

5 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, s. 244
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efterfolgende regulering af prisen. Dertil kommer det retlige spergsmél om denne undladelse ud-

gjorde en tilsidesettelse af god ejendomsmaeglerskik.

Rettens begrundelse og resultat:

Vestre landsret lagde til grund, at ejendomsmagleren ikke havde handlet i strid med god ejendoms-
maglerskik, da det pa tidspunktet for handles indgéelse, ikke var seedvanlig praksis at anvende re-
guleringsklausuler ved salg af andelsboliger. Samt dette herskede der betydelig retlig usikker i for-
hold til om sadanne klausulers gyldighed. Retten fremhavede endvidere, at en reguleringsklausul
ikke nedvendigvis ville have stille selgeren bedre, da denne ikke kunne havde stillet selgeren bedre
i form af en lavere pris. Ud fra dette fandt retten ikke grundlag for at fastsl4, at ejendomsmaegleren
havde tilsidesat sin rddgivningspligt, hvorfor ejendomsmagleren ej heller fortabte salar eller havde

padraget sig et erstatningsansvar, jf. TBB 2010.641 V.

Afgorelsesanalyse:

Dommen understotter forhenvarende analyse angidende god ejendomsmaeglerskik, som varende en
fleksibel og dynamisk retsstandard, ndr indholdet af denne fastlegges gennem praksis og branche-
kutymer, jf. TBB 2010.641 V. Som tidligere naevnt i analysen i afsnit 3.1.1 af EFL 24, er der ikke
tale om en udtemmende lovregel, men nermere en norm, der lebende bliver tilpasset af den faglige
udvikling og den til enhver tid geldende opfattelse i branchen. Dette tydeliggeres i dommen, hvor
landsretten tillegger det afgerende betydning, at der ikke er tale om sadvanlig praksis i forhold til
rddgivning om reguleringsklausuler, og at der foreld retlig usikkerhed heromkring. Dommen viser
dermed, at indholdet af god ejendomsmaglerskik athenger af, hvad der mé anses for fagligt for-

svarligt og almindeligt anerkendt pd givne tidspunkt for handelen.

Udover illustrationen om et fleksibelt og dynamisk begreb, tydeliggere dommen samtidigt, at rets-
standarden indeholder en fast kerne af grundleeggende pligter. Navnlig kravet om faglig omhu og
loyal varetagelse af selgernes interesser, men samtidigt indebarer disse pligter ikke et krav om op-
timal og fejlfri radgivning. En ejendomsmeegler er siledes ikke forpligtet til at om alle potentielle
dispositioner, men udelukkende om de forhold, der ma anses for at have relevans og er sedvanlige

inden for professionen.
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Dette bidrager til en afgraensning af radgivningspligtens raekkevidde og viser, at en ejendomsmeeg-
ler ikke kan pdlegge ansvar for undladelse af radgivning om forhold, der vurderes at ligge uden for

geldende praksis eller er preget at betydelig retlig usikkerhed, jf. TBB 2010.641 V.

Dommen viser derfor overordnet set, at begrebet om god ejendomsmaeglerskik ikke indeberer et
krav om, at ene ejendomsmagler skal kunne forudse alle fremtidige forhold eller radgive omme
ikke-s@dvanlige dispositioner. Vurderingen hviler i stedet pa en konkret helhedsvurdering af, om
den pagazldende ejendomsmaegler har handlet i overensstemmelse med geldende praksis og bran-
chekutyme Dette bidrager til at afgraense retsstandardens indhold ved at fastsld, hvornér en ejen-

domsmagler har handlet inden for rammerne af god ejendomsmaglerskik.

3.1.1.4 Misligholdelse af god ejendomsmaeglers skik

For at kunne belyse granserne for retsstandarden analyseres i det folgende en dom, hvor god ejen-

domsmaglerskik er tilsidesat i praksis, hvorfor felgende dom vil blive analyseret: U 2021.5321 O.

Dommen i U 2021.5321 @ vedrerer hvorvidt en ejendomsmegler havde tilsidesat god ejendoms-
maglerskik ved at have fejlagtigt fremhevet i salgsopstillingen, at ejendommens vinduer var “ca.

10 ar gamle”, jf. U 2021.5321 O.

Faktiske omstendigheder:

I salgsopstillingen fremgik det, at ejendommen havde “peene vinduer, der er ca. 10 ar gamle”. Efter
at keber havde overtaget ejendommen viste det sig, at flere af vinduerne var vasentligt &ldre, navn-
lig fra 1988 og 1993, jf. U 2021.5321 . Ejendomsmagleren gjorde galdende, at oplysningen stam-
mede fra s@lger, og at ejendomsmagleren dermed ikke havde pligt til at undersege forholdet naer-
mere. Det centrale spergsmal var herefter, om ejendomsmagleren ved at fremhave denne oplysning

uden kontrol havde tilsidesat sin pligt i forhold til god ejendomsmaeglerskik.

Rettens begrundelse og resultat:

Den overordnede konklusion fra estre landsret var, at ejendomsmagleren havde tilsidesat god ejen-
domsmaglerskik. Retten henviste her til EFL §§ 24, 25 og 46, som henholdsvis angiver, at ejen-
domsmagleren skal handle omsorgsfuldt, give relevante oplysninger og i fornedent omfang fore-

tage undersoggelser og kontrollere oplysninger, jf. U 2021.5321 @.
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Dertil leegger ostre landsret til grund, at oplysningerne i salgsopstillingen var forkerte, og at ejen-
domsmagleren udelukkende havde baseret sig pa mundtlige oplysninger fra selger, og dermed ikke
havde foretaget den n@rmere nedvendige underseggelse heraf. Her 14 retten til grund, at ejendoms-
maegleren kunne have tilsikret sig dette ved at foretage en simpel besigtigelse af ejendommen og

dermed konstatere, at oplysningerne ikke var korrekte, jf. U 2021.5321 O.

Afgorelsesanalyse:

Dommen er med til at understotte, at god ejendomsmaglerskik indebaerer at tilsikre sig, at det op-
lysningsgrundlag der er, er betryggende og korrekt, serligt nar ejendomsmaegleren veelger at frem-
have dette forhold i salgsopstillingen. Ejendomsmeagleren kan derfor ikke ukritisk videreformidle
selgers oplysninger, nar disse angér faktiske forhold, som ejendomsmaegleren har mulighed for at
kontrollere ved at lave en besigtigelse af ejendommen. Pligten skerpes vasentligt, nér oplysnin-
gerne aktivt bliver anvendt 1 salgsgjemed, da dette fir en selvstaendig betydning for kebers beslut-
ningsgrundlag, jf. U 2021.5321 @. Dommen illustrerer dermed forstaelsen af god ejendomsmegler-
skik som en retsstandard, hvor der bliver stillet krav til faglig omhu og kontrol, og hvor vurderingen
samtidigt foretages med henblik pd, om ejendomsmagleren har handlet i overensstemmelse med,

hvad der kan forventes af en professionel akter i den konkrete situation, jf. afsnit 3.1.1.

I forhold til den tidligere foretaget analyse af TBB 2010.641 V, hvor ejendomsmaegleren netop ikke
blev anset for at have tilsidesat god ejendomsmeeglerskik, stdr denne aktuelle dom i stor kontrast til
dette. I TBB 2010.641 V lagde retten vaegt pa, at der ikke foreld en seedvanlig praksis eller pligt til
at yde en sddan radgivning, hvor U 2021.5321 O viser, at der derimod foreligger en pligt til at rea-
gere og undersoge nermere, hvis der er tale om konkrete og fremhavede oplysninger, som magle-

ren har mulighed for at kontrollere.

Ovenstdende dom viser dermed, at tilsidesattelse af god ejendomsmeeglerskik forefalder, nar en
ejendomsmegler undlader at kontrollere fremhavede oplysninger i salgsopstillingen, som relativt
let vil kunne underseges. Det bliver derfor tydeliggjort at greensen for en ejendomsmaeglers mislig-
holdelse af god ejendomsmaeglerskik og illustrerer, hvordan en vurdering hviler pa en konkret af-

vejning af oplysningens karakter og ejendomsmeglerens mulighed for kontrol, jf. U 2021.5321 @.
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For at kunne belyse graenserne for retsstandarden om god ejendomsmeglerskik yderligere, vil der 1
det folgende blive analyseret pa endnu en misligholdelse af god ejendomsmaglerskik, navnlig ana-
lyse af U 2014.2607 ©@. Dommen er med til at illustrere ejendomsmeeglerens adfaerd og dennes be-

tydning i sammenhang med indgéelse af formidlingsaftaler og efterfolgende krav om saler.

Faktiske omstendigheder:

Dommen omhandler en ejendomsmaglervirksomhed, der havde handlet i strid med god ejendoms-
maeglerskik, eftersom de indgik i en formidlingsaftale med et s@lgerpar, selvom der forela en gyldig
formidlingsaftale med en anden ejendomsmaegler. Ud fra sagen fremgik det, at seelgerne tidligere
havde indgéet en formidlingsaftale med ejendomsmaglerfirmaet ”Place?Live”, samt aftalen var
blevet forleenget. Trods dette indgik ”Realmceglerne Skeevinge 1/S” en ny formidlingsaftale med sel-
gerne angdende den samme ejendom.

Ejendommen blev efterfolgende solgt gennem den forste ejendomsmaegler, hvortil ”Realmceeglerne
Skeevinge I/S” kreevede salar af selgerne og fastholdt dette krav. Hovedspergsmalet var herefter,
om ejendomsmeglervirksomheden ved ikke at undersgge den tidligere aftales opher nermere og
ved efterfolgende at kreeve salar derigennem havde tilsidesat god ejendomsmeeglerskik, jf. U

2014.2607 Q.

Rettens begrundelse og resultat:

Ostre landsret lagde til grund, at ejendomsmeglervirksomheden var bekendt med, at der tidligere
havde veret en aftale om formidling af ejendommen med en anden salger inden indgaelse af for-
midlingsaftalen, og at den folgende ejendom blev annonceret til salg bade pé internettet og ved

skiltning pa ejendommen, jf. U 2014.2607 O.

Landsretten fandt under disse omstandigheder, at den pageldende ejendomsmegler burde have fo-
retaget yderligere undersggelser af, om formidlingsaftale med den forste ejendomsmagler i bund og
grund var ophert, inden der blev aftalt en ny formidlingsaftale. Det blev derfor tiltraddt af landsret-
ten, at ved denne undladelse og efterfolgende at have beregnet sig og fastholdt et saler, at ejen-
domsmaglervirksomheden havde handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik. Den pélagte bede

pa 125.000 kr. af disciplineernavnet blev herefter opretholdt, jf. U 2014.2607 Q.
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Afgorelsesanalyse:

I henhold til den tidligere ovenstadende analyse understotter dommen denne, hvorfor god ejendoms-
maglerskik ma forstds som en bred og dynamisk retsstandard, der ikke udelukkende indebarer kon-
krete lovbestemte pligter, men derimod ogsé generelle krav til professionel adfard, loyalitet og fag-
lig omhu. I tidligere analyse af U 2021.5321 @ vedrerte denne, at misligholdelse af god ejendoms-
maglerskik ogsa kan foreligge i ejendomsmaglerens handtering af formidlingsforholdet og relatio-
nen til selgeren. Dommen illustrerer derved, at retsstandarden ikke udelukkende beror sig til oplys-
nings- og radgivningssituationer, men derimod ogsa til ejendomsmaeglerens samlede professionelle

adfeerd i salgs forlebet, jf. tidligere domsanalyse af god ejendomsmaeglerskik.

Det fundamentale i U 2014.2607 O er, at ejendomsmagleren i denne situation bliver medt af kon-
krete omstaendigheder, hvor disse burde have givet anledning til neermere undersogelse. At der tidli-
gere havde varet en formidlingsaftale, og at ejendommen fortsat var annonceret gennem anden sel-
ger, er forhold, som udgjorde sddanne klare faresignaler, at den padgaldende ejendomsmagler ikke
kunne ngjes med at leegge salgerens oplysninger uprevet til grund, jf. U 2014.2607 Q.

Dermed tydeliggores det i dommen, at god ejendomsmaeglerskik involverer en pligt til at reagere
aktivt og undersoge forhold naermere, hvis der i den konkrete situation er holdepunkter for, at der
kan besté et konkurrerende aftaleforhold. Denne professionelle standard kraver derfor ikke alene
passiv loyalitet, men derimod ogsé en selvstaendig og forsvarlig vurdering af, hvorvidt grundlaget

for at handle er til stede eller ej, jf. tidligere domsanalyse af god ejendomsmaglerskik.

Sammenholdt med analyse af TBB 2010.641 V, viser dommen ydermere, at selv vurderingen af god
ejendomsmeeglerskik beror pa, om det generelt i den konkrete situation métte forventes, at ejen-
domsmagleren handlede anderledes. I TBB 2010.641 V blev det ikke fastlagt, at ejendomsmaegle-
ren havde handlet i strid mod god ejendomsmaeglerskik, fordi der ikke foreld sedvanlig praksis eller
klar pligt til at rddgive om reguleringsklausuler. I modsatning til dette foreld der i neervaerende dom
en konkret og nerliggende anledning til at undersege forholdet neermere, og undladelsen heraf blev
derfor anset som en tilsidesettelse af god ejendomsmaeglerskik jf. U 2014.2607 @. Dermed bidrager
dommen til at afgranse retsstandarden ved at pdpege, at misligholdelse foreligger, nar en ejendoms-
magler undlader at reagere pa dbenbare omstaendigheder, som dertil er med til at skabe tvivl om

lovligheden eller forsvarligheden af den videre hindtering af salgsopdraget.
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Overordnet er dommen med til at fremvise, at misligholdelse af god ejendomsmaglerskik ikke
alene omfatter tilfelde, hvor ejendomsmaegleren giver urigtige oplysninger, men imidlertid ogsa si-
tuationer, hvor en ejendomsmegler undlader at foretage relevante undersggelse og efterfaelgende
fastholder dispositioner, som ikke pdhviler en betryggende grundlag. Ud fra dommen tydeliggores
det dermed, at retsstandarden ogsé beskytter mod utilstreekkeligt omhyggelig og illoyal adfeerd i
selve formidlingsforlebet og dertil udvider forstielsen af, hvornar ejendomsmagleren handler an-

svarspadragende i strid med god ejendomsmaglerskik.

Pa baggrund af de ovenstdende analyser, at henholdsvis bestemmelsen i loven, samt domsanalyse,
kan det udledes, at god ejendomsmaglerskik ma forstds som en dynamisk retsstandard, hvis neer-
mere indhold ma fastlegges efter en kollaboration mellem lovgivning, retspraksis og branchekuty-
mer. Med henblik pa retslitteraturen, s fremhaever denne, at standarden bade indeholder en fast
kerne af grundleeggende krav til loyalitet og fagligt omhu, men som ogs4 tilpasses til enhver tid

gaeldende opfattelse af hvad der anses for at vaere forsvarlig ejendomsmaegleradfaerd.

Retspraksis giver en videre understottelse og illusion af, at vurderingen af god ejendomsmaeglerskik
beror pd en konkret helhedsvurdering af en ejendomsmaeglers iagttagelse i de enkelte situationer. |
TBB 2010.641 V blev det illustreret, at ejendomsmagleren ikke havde tilsidesat sin forpligtelse 1
forbindelse med iagttagelsen af god ejendomsmaglerskik, eftersom den padgaldende radgivning
ikke blev anset for en del af den seedvanlige og forventelige faglige standard. Modsat U 2021.5321
O som illustrerede at den faglige standard blev tilsidesat, nar ene ejendomsmagler undlader at sikre
et korrekt oplysningsgrundlag i relation til de forhold, hvor det ellers havde veret muligt for ejen-
domsmagleren at foretage den nedvendige kontrol heraf og som tilleegges betydning i salgsejemed.
Derudover viser U 2014.2607 O, at tilsidesattelse af god ejendomsmaglerskik ogsa kan fremsta i
situationer, hvor en ejendomsmagler undlader at reagere pa konkrete omstendigheder, som burde
give anledning til neermere undersogelse, navnlig ved kendskab til en mulig eksisterende formid-
lingsaftale. Tydeliggerelsen af dommen fremforer, at pligten ikke alene vedrerer konkrete oplysnin-
ger eller radgivning, men derimod ogsé en selvstaendig forpligtelse til at sikre et betryggende grund-

lag for indgéelse af aftaler og efterfelgende dispositioner.
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Pé den méde viser analysen saledes, at greensen for god ejendomsmeglerskik herunder beror pé, om
den pagaeldende ejendomsmaegler har handlet i overensstemmelse med, hvad der pé tidspunktet for
handelen vurderes og forventes at vere fagligt kompetent og omhyggelig professionel i den kon-
krete situation. Samtidigt indeberer dette, at ejendomsmaegleren ikke blot kan forholde sig passivt i
situationer, hvor der muligvis kan foreligge konkrete indikationer pd forhold, som kan have betyd-
ning for slagsopdragets lovlighed eller gennemforelse, men i stedet har en pligt til aktivt at reagere
og foretage yderligere undersggelser. Dette medferer, at standarden ikke stiller krav til at der skal
foreleegge en optimal rddgivning, men i stedet en forsvarlig og kvalificeret varetagelse af opdraget,
hvor den pageldende ejendomsmegler aktivt forholder sig til de relevante oplysninger for handelen

og dermed handler i overensstemmelse med gaeldende praksis og faglige normer.

3.1.2  Ejendomsmeglers oplysningspligt

3.1.2.1 Ordlydsfortolkning

I nedenstdende afsnit vil ejendomsmeglerens oplysningspligt analyseres, det vil ske gennem en for-
tolkning af selve lovbestemmelsen, som vil vaere med til at fastlegge bestemmelsens ordlyd. Der-
nast vil retslitteraturen analyseres til at kunne klarlegge anvendelsesomrédet af ejendomsmaegle-
rens oplysningspligt yderligere. Til sidst vil relevant retspraksis anvendes til fortolkning af lovbe-
stemmelsens anvendelsesomrdde i praksis. Herefter vil dette sammenholdes og vare med til, at

klarlegge en samlet vurdering af ejendomsmaeglerens oplysningspligt.

AfEFL § 25 folger det:

“Ejendomsmcegleren skal give bdde scelger og keober de oplysninger, som er af betydning for han-

delen og dens gennemforsel.”

Af bestemmelsens ordlyd ses det, at en ejendomsmagler skal give bade salger og keber de oplys-
ninger, som er af betydning for handelen og den gennemforsel, det betyder at ejendomsmaglerens
er palagt ved lov, at selger og keber har de oplysninger, der er nedvendige for deres handel, jf. EFL
§ 25. Oplysningspligten var tidligere reguleret i § 13, 1. punktum i OFL med overskriften ”Oplys-
ningspligten”, hvor den 1 EFL § 25 er at finde under kapitel 5 omhandlende ”God ejendomsmecegler-
skik”.
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Der vil blive foretaget en ordlydsfortolkning af bestemmelsen for at klarlaegge centrale begreber i

denne, som skal skabe grundlag for en n@rmere analyse af indholdet af bestemmelsen.

YGive bdde scelger og kober”

I bestemmelsen er der pélagt en pligt for ejendomsmaegleren, hvor denne har til opgave béade at give
selger og keber de oplysninger, som er relevante. I ejendomsmaeglerens varetagelse af salg af fast
ejendom formidles det typisk, at ejendomsmaegleren er s@lgerens rddgiver og skal derfor radgive
selger samt varetage s@lgers behov og interesser. En ejendomsmagler kan derfor ikke vere repree-
sentant for bade selger og keber i samme handel’®.

Her er det vigtigt at skelne mellem at ejendomsmegleren har en pligt til at give oplysninger til bade
selger og keber og kun kan vere partsreprasentant for den ene part, som typisk vil veere selgeren.
Pligten til at give s&lger og keber de nedvendige oplysninger, som er af betydning for handlen skal
findes i flere aspekter. Herunder har ejendomsmaegleren til pligt at oplyse salgeren hvis keberen
misligholder og denne misligholdelse er af betydning’”. Tilleg A, L 137 som fremsat i Folketingsti-
dende 2013-14 underbygger pligten for ejendomsmagleren, hvor denne skal give oplysninger til
selger og keber, men at der sondres mellem rollen over for selger og keber, da ejendomsmagleren
har til opgave at radgive slger og oplyse keber. Dette forhold praciseres nermere i EFL § 26, hvor

ingen mé vere reprasentant for bade selger og keber.

”De oplysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemforsel”

Den sidste del af bestemmelsen er denne, som angiver at ejendomsmaegleren skal give bade selger
og keber de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemforsel. Dette mé fortol-
kes sdledes, at ejendomsmaglerens pligt ligger i at videreformidle relevante og nedvendige oplys-
ninger. Disse oplysninger kan vare vidtreekkende og er en konkret vurdering i hver enkelt handel
med fast ejendom. Det vil dog altid vaere nedvendigt at pracisere og oplyse parterne i handlen om
faktiske og retlige forhold ved ejendommen, da disse er af stor relevans for parternes og deres ende-
lige beslutning vedr. salget eller kebet. Derudover kan det klarleegges at ordlyden ogsé fastsatter, at
en ejendomsmagler oplyser om ejendommens grundleggende stamdata. Denne stamdata kan vare

omkring ejendommens anvendelse, skatter og afgifter og si videre.

76 Boligejer.dk, R&dgivning fra ejendomsmagler. Besagt 20.04.2026
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Udover de nermere oplysninger omhandlende ejendommen, er der ogsé pligten til at oplyse par-
terne omkring fortrydelse og huseftersynsordningen, som mé findes at falder herind under, da disse
ogsa er af betydning for handelen og dens gennemforsel. Der mé endeligt kunne praciseres, at ejen-
domsmaeglerens pligt heri ordlyden ger sig geeldende i at oplyse og fortelle om alle forhold der er
af relevans vedrerende ejendommen og dens omgivelser for parterne. Dette omfatter ogsé forhold,
som parterne i den konkrete handel ma antages at vaere interesseret i eller vaere gjort bekendt med
pa anden made’®. Oplysninger der er af betydning for salgeren og keberen, hvori ejendomsmaegle-
rens oplysningspligt er nedvendigvis ikke de samme oplysninger, da s@lgeren og keberen for at

kunne treffe en endegyldig beslutning, vil veere af forskellig art”.

At lovbestemmelsen ligger op til en fortolkning, som ikke na@rmere kan praciseres ma forstés séle-
des, at der 1 hver enkelt handel med fast ejendom skal laves en konkret vurdering. Denne vurdering
m4 findes 1 at parterne kan have forskellige behov og interesser, som athenger af de nedvendige
oplysninger der mé gives, som har betydning for handlen og den gennemforsel.

Derudover vil det ligges til grund at hver ejendom der handles, vil vare af forskellige stand, bygge-
stil og sa videre, som igen vil give en konkret vurdering i hver handel af hvilke oplysninger, som er

af betydning for handlen og dens gennemforsel.

3.1.2.2 Retslitteraturens synspunkt

Den ovenstdende analyse af ordlyden af ejendomsmeglerens oplysningspligt giver anledning til at
inddrage retslitteraturen vedrerende dette begreb, og denne pligt der gor sig geeldende for ejen-
domsmagleren. Retslitteraturen vil skabe yderligere klarhed om pligten og fastlaegge begrebets

nzrmere indhold.

Som belyst i afsnit 3.1.1 om iagttagelse af god ejendomsmeeglerskik, sé er der visse pligter, som
ejendomsmeegleren skal opfylde over for selger og keber for at varetage sit erhverv retsmaessigt.
Den retsmaessige pligt for ejendomsmaegleren uddybes ikke udtemmende, men skal naermere forstés
som en generalklausul, der for eksempel underbygges af pligten om at iagttage god ejendomsmaeg-

lerskik, jf. EFL § 24, der er gennemgéet ovenfor.

8 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 165
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Bestemmelsen om ejendomsmaeglerens oplysningspligt, sondrede ikke tidligere mellem ejendoms-
maglerens rolle, som sa&lgers radgiver og opgaven om at oplyse keber om relevante informationer.
Da ejendomsmaegleren var palagt pligt til at oplyse om diverse radgivnings- og byggetekniske for-
hold, jf. OFL § 13. Disse pligter er i EFL flyttet til serskilte bestemmelser i lovens § 44-45%, Be-
grebet oplysningspligt der er palagt ejendomsmegleren ma antages at have et nert sammenhang
med ejendomsmeeglerens undersegelsespligt, jf. EFL § 46, stk. 1 og der ma kunne forudsattes, at
ejendomsmagleren har iagttaget sin undersegelsespligt for at kunne varetage sin oplysningspligt®!.
Definition af begrebet oplysningspligt er gennemgéet i ordlydsfortolkningen ovenfor, der mé dog

kunne praeciseres, at oplysningspligten bestar i, at ejendomsmeegleren skal oplyse s@lger og keber

om ejendommens faktiske og retlige forhold.

Dertil mé det ud fra den anvendte retslitteratur tillegges, at ejendomsmagleren skal oplyse om alle
sedvanlige og generelle forhold, som er af betydning for salger og keber og handlens gennemforsel
samt at det mé antages, at s&lger og keber har interesse i at veere gjort bekendt med i forbindelsen

med keb og salg af fast ejendom®?.

At ejendomsmegleren er palagt en selvsteendig oplysningspligt over for henholdsvis salgeren og
keberen ses i sasmmenhang med EFL § 24, stk. 1 omkring god ejendomsmaglerskik, der anses for
at veere en generalklausul, der neermere praciseres gennem oplysningspligten og undersegelsesplig-
ten, jf. EFL §§ 25 og 46. Selvom oplysningspligten ikke kan na@rmere preciseres, ma den findes at
vaere baseret pa ejendomsmeglerens faglighed over for s@lgeren og keberen som er i dette forhold
indenfor og udenfor kontrakt er forbrugerne. Den selvstendige pligt ma anses for at vare bestdende
af forhold og oplysninger, der findes af relevans for parterne og kan pavirke kebsbeslutningen og
ovrige vilkir. Ejendomsmeeglerens selvsteendige oplysningspligt er bygget op pa en forudsetning
om, at ejendomsmagleren gennem sin uddannelse og faglige ekspertise besidder en storre indsigt i
forhold ved en handel med fast ejendom end en s&lger. Dermed ma det indebare, at en ejendoms-
magler har et serligt ansvar for at sikre, at relevante oplysninger vedrerende ejendommen bliver
videreformidlet korrekt og fyldestgarende til en keber. Det kan dog ikke forventes, at en ejendoms-

magler vil veere bekendt med ejendommen pa samme méde, som s@lgeren der har beboet denne.

8 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 163
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Derfor ligger der en pligt for ejendomsmagleren, som gennemgas laengere nede, hvor ejendoms-
magleren er forpligtet til at undersoge oplyste forhold fra s@lgeren for, at kunne salge ejendommen

pa et oplyst grundlag®®.

Ejendomsmeglerens oplysningspligt findes at vaere nermere beskrevet i den ovenfor anvendte litte-
ratur, hvor der gennem litteraturens udarbejdelse findes at vere en stor enighed og forstaelse om-
kring betydningen af ejendomsmaeglerens oplysningspligt. Dette er dog ikke ens betydende med, at
ejendomsmeglerens oplysningspligt findes at vaere udtemmende, selvom der pahviler ejendoms-
magleren en selvstendig oplysningspligt. Der mé her ses pa forholdet i hver enkelt handel med fast
ejendom, da oplysninger af relevans for kebsbeslutningen og vilkarene herfor mé anses for at vaere

sat 1 forhold til ejendommens stand og anvendelse samt keberens enske hertil.

3.1.2.3 Overholdelse af ejendomsmaglerens oplysningspligt

Ejendomsmeglerens oplysningspligt er gennem relevant retspraksis naermere provet og dette er
med til at belyse ejendomsmaeglerens pligt og hvor vidtrekkende denne er. I det felgende vil Klage-
navnsafgerelsen fra Klagenavnet for Ejendomsformidling med j.nr.: 2021-0069 analyseres, hvor
afgorelsen belyser, hvornar ejendomsmagleren bliver friholdt fra at have misligholdt sin oplys-

ningspligt, jf. EFL § 25.

Faktiske omstendigheder:

Ejendomsmegleren havde szlgers ejerlejlighed til salg og fik denne solgt til keber. Efter overta-
gelse af ejerlejligheden fandt keber flere mangler ved denne, sa som skimmelsvamp i soveverelset,
stor plet pé stuegulvet og vandhane i kekkenet der ikke fungerede. Disse mangler lab op i et storre
beleb, som keber kreevede erstatning for af ejendomsmeegleren, som ses i KFE J.nr. 2021-0069. Der
fandtes at vere fejl, som ejendomsmaegleren ikke burde vere bekendt med og der hertil kun fandtes
at vaere mangler der var s@lger bekendt. Da ejendomsmagleren ikke var bekendt med disse mang-
ler, oplyste denne ikke herom i salgsmateriale eller ved fremvisning til keber. Problemet fandtes

heri at vaere en problemstilling mellem salger og kaber.

8 Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, s. 256-257
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Klagencevnet for Ejendomsformidlings begrundelse og resultat:

Klagenavnet for Ejendomsformidling lagde til grund at de folger af EFL § 25, at ejendomsmaegle-
ren er palagt en pligt. Hermed skal ejendomsmegleren give bdde selger og kaber de nedvendige
oplysning, som er af betydning for handelen og dens gennemforsel. Klagenavnet lagde herefter til
grund, at det ma forstds at selger ikke havde oplyst ejendomsmagleren om de naevnte mangler.
Samtidig kan der ikke argumenteres for, at ejendomsmegleren skulle blive bekendt med disse fejl
ved besigtigelse af ejerlejligheden. Klagenaevnet fandt herefter ikke begrundelse for, at ejendoms-
magleren ikke havde opfyldt sin oplysningspligt over for keberen, da denne ikke var eller burde
vare bekendt med disse mangler og derfor kunne ejendomsmagleren ikke findes at have handlet
ansvarspadragende. Til slut blev ejendomsmagleren ikke palagt et erstatningsansvar i afgerelsen

KFE J.nr. 2021-0069.

Afgorelsesanalyse:

Den ovenfor gennemgéede afgerelse fra Klagenevnet for Ejendomsformidling understetter analy-
sen af en ejendomsmaeglers oplysningspligt efter EFL § 25 som en ikke udtemmende bestemmelse.
Bestemmelsen kan saledes demmes efter isoleret, men ma vurderes i lyst af de konkrete omstendig-
heder i den enkelte handel med fast ejendom. I den forbindelse ma der tages hensyn til de involve-
rede parters forskellighed og interesser samt formal ved handelen med den faste ejendom, herunder
bade en salger og keber.

Som analysen ovenfor samt afgerelsen KFE J.nr. 2021-0069 illustrer, skal en ejendomsmaglers op-
lysningspligt baseres pa en konkret helhedsvurdering. Denne vurdering foretages pd baggrund af
den enkelte ejendomsmaeglers handlinger og dispositioner inden for bestemmelsens anvendelsesfor-
maél samt parternes forventning til det der af betydning for handelen. Selvom bestemmelsens formu-
lering mé forstas afgraenset, sa ma der ses pa fortolkningen og raekkevidden der i vidt omfang er

blevet og bliver fastlagt gennem praksis.
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3.1.2.4 Misligholdelse af ejendomsmaglerens oplysningspligt

For narmere at kunne belyse retstilstanden vedrerende ejendomsmaglernes oplysningspligt vil fol-
gende dom blive analyseret FED® 2025.91/V 2025.BS-12209-2023, hvor en ejendomsmeegler har
tilsidesat sin oplysningspligt ved at have angivet urigtig stremkilde til bygningerne i salgsopstillin-

gen.

Faktiske omstendigheder:

Ejendomsmegleren havde solgt en lystejendom med tilherende jord. Ejendomsmaegleren havde i
salgsopstillingen angivet at ejendommen var forsynet med en stremkilde pa 220 V elforsyning,
dette vidste dog ikke at veere korrekt og at ejendommen i stedet blev forsynet med el fra en el gene-
rator. Dommen blev forst provet ved Klagenavnet for Ejendomsformidling, hvor keberne fik med-
hold i deres klage angdende forkert angivet stromkilde pa ejendommen. Ejendomsmagleren havde
ved fremvisningen af ejendommen ikke havde gjort opmarksom pé stremkilden, som denne var be-
kendt med og métte antage at vere af relevans for keberne og en vesentlig forudsatning for deres
keb af ejendommen. Klagenaevnsafgerelsen endte herefter i en ankesag forst provet ved byretten og
herefter blev den provet ved Landsretten, hvor ejendomsmaegleren bestred sit erstatningsansvar

vedrerende den urigtige oplysning omkring stremkilden i FED 2025.91/V 2025.BS-12209-2023.

Rettens begrundelse og resultat:

Den afsagte dom fra byretten blev ved Landsretten stadfastet, da ejendomsmaegleren fandtes ikke at
have overholdt bestemmelsen i EFL § 25, der palegger ejendomsmagleren en pligt vedrerende
nedvendige og relevante oplysninger af betydning for selger og keber. Det fandt Landsretten ikke
at vaere tilfeldet da ejendomsmaegleren fandtes at have angivet uoprigtig stromkilde pd ejendom-
men. Her blev ogsa lagt til grund at ejendomsmagleren ved besigtigelse af ejendommen for salget,
var blevet gjort bekendt med stremkilden vaerende en el generator af selgeren og at dette forhold
ikke var navnt i salgsopstillingen. Der fandtes ved fremvisningen at vere flere lamper og diverse
ledninger med stikkontakter, ligesom en rakke hdrde hvidevarer. Derudover dreftede keberne pla-

ceringen af eltavlen, som der ved fremvisningen blev tilkendegivet ikke at kende placeringen pa.

8 Forsikrings- og Erstatningsretlig Domsamling forkortet til FED
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Dernast leegges der til grund, at der under fremvisningen ikke blev fremvist en el generator og at
denne mangel fandtes at vaere af vaesentlig betydning for keberen, at der var indlagt el i FED
2025.91/V 2025.BS-12209-2023. Pa baggrund af ovenstidende fandtes ejendomsmaegleren at have
handlet ansvarspadragende og dermed ikke opfyldt sin oplysningspligt i forbindelse med stromkil-
den, der kom fra en el generator. Ejendomsmagleren blev pdlagt at betale udbedringsomkostnin-

gerne samt diverse sagsomkostninger.

Afgorelsesanalyse:

Dommen FED 2025.91/V 2025.BS-12209-2023 ovenfor er med til at give en naermere understot-
telse af, hvornar en ejendomsmaegler har misligholdt sin oplysningspligt, jf. EFL § 25 over for en
selger og keber. Dommen viser et direkte tilfaelde hvor en ejendomsmaegler ikke har opfyldt sin op-
lysningspligt og anfere urigtig oplysning omkring et forhold ved ejendommen, som er af stor betyd-
ning og relevans for keberne. Ejendomsmagleren findes derfor ikke at have udevet sin oplysnings-
pligt tilfredsstillende over for s@lger og keber, da forholdet ved ejendommen er oplyst korrekt fra
selgeres side til ejendomsmaegleren og denne derud over har haft besigtiget ejendommen. Dommen
er et klart eksempel pa, at ejendomsmaeglerens oplysningspligt er en retsstandard, som fastsattes
gennem retspraksis. Dog mé det kunne forventes en vis oplysningspligt hos ejendomsmagleren og
at denne oplysningspligt er bestaende af de oplysninger, der uden en udtemmende liste ma anses at

vare relevant for selger og keber ved handel med fast ejendom.

I ovenstaende analyse af klagenavnsafgerelsen fra Klagenavnet for Ejendomsformidling med j.nr.:
2021-0069, hvor ejendomsmaegleren fandtes at have opfyldt sin oplysningspligt og dermed have va-
retaget sin pligt over for s@lger og keber. Der blev i denne dom lagt veegt pé, at ejendomsmagleren
ikke burde have opdaget disse mangler, da salgeren ej heller havde oplyst herom.

De ovenstaende domme KFE J.nr. 2021-0069 og FED 2025.91/V 2025.BS-12209-2023

viser, at tilsidesattelsen af ejendomsmaeglerens oplysningspligt pahviler en ejendomsmeegler i de
tilfeelde, hvor denne er gjort bekendt med forholdene. Dommene er med til at klarleegge, at greensen
for ejendomsmaeglerens oplysningspligt pahviler en konkret vurdering i hver enkelt handel med fast
ejendom og en konkret afvejning af oplysningens karakter og betydningen af denne for salger og
keber.
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Oplysningspligten for ejendomsmegleren og hvorndr denne er misligholdt vil blive nermere belyst
1 folgende dom, som ogsé er analyseret i ovenstdende afsnit af domsanalyse omkring misligholdelse
af god ejendomsmeglerskik. Dommen analyseres ogsa i dette afsnit, hvor der ses pa ejendomsmag-
lerens misligholdelse af sin oplysningspligt, da EFL § 24 anses for en generalklausul, hvor EFL §

25 findes under idet den ejendomsmaglerens oplysningspligt over for salger og keber mé forstas at
vaere en del af god ejendomsmeeglerskik. Dommen U 2021.5321 @ omhandler som beskrevet oven-
for, hvorvidt en ejendomsmagler havde misligholdt sin oplysningspligt over for keberen i forbin-

delse med oplysninger omkring alderen pa ejendommens vinduer.

Faktiske omstendigheder:

De faktiske omstendigheder forekommer i sagen, som 1 tidligere analyse af selvsamme dom i afsnit
3.1.1, hvor selgeren oplyste en alder pa vinduerne pa 10 ar til ejendomsmaegleren. Senere oplyste
selgeren en ny alder pa 13 ar, hvorefter det fandtes at vinduerne var pastemplet arstallene 1988 og
1993 pa fremlagte billeder. Ejendomsmegleren lagde til grunde, at disse oplysninger stammede fra
selgeren. Selgeren havde efter besigtigelsen af ejendommen med ejendomsmagleren modtaget
salgsopstillingen til godkendelse, som herefter godkendte denne. Ejendomsmagleren sammenholdt
nogle gange tilstandsrapporten med sine egne oplysninger, dog har de fleste bygninger fejl ifolge
tilstandsrapporten. Ved besigtigelse af ejendommen med keberen E, blev der ikke snakket om vin-

duerne eller salgsopstillingen.

Rettens begrundelse og resultat:

I ovenstiende analyse af dommen U 2021.5321 O konkluderede @stre Landsret, at ejendomsmaeg-
leren i forlengelse af Klagenavnet for Ejendomsformidlings afgerelse havde tilsidesat sin god ejen-
domsmaglerskik, herunder EFL §§ 24, stk. 1, 25 og 46, stk. 1. Herunder skal der ses pa, at dommen
afsiges som misligholdelse af god ejendomsmaeglerskik, hvortil misligholdelse af oplysningspligten
hos ejendomsmegleren findes ogsa. Da der blev lagt til grund, at ejendomsmagleren kun havde ba-
seret sin oplysning i salgsopstillingen pa udsagn fra selgeren.

Ostre Landsret tiltraeder afgerelsen truffet af Klagen@vnet for Ejendomsformidling og stadfaester

herefter byrettens dom.
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Afgorelsesanalyse:

Dommen har til formal at praecisere hvornar der findes misligholdelse, af oplysningspligten for en
ejendomsmegler, jf. EFL § 25 som ovenstdende analyse af FED 2025.91/V 2025.BS-12209-2023.
Ostre Landsret tiltradte Klagenavnet for Ejendomsformidlings afgerelse i U 2021.5321 O, hvor der
blev lagt til grund at ejendomsmaegleren fremhavede oplysningen om vinduernes alder og tilstand.
Der blev nermere begrundet, at en ejendomsmagler der har oplysningspligt over for en s&lger og
keber, har til opgave at foretage en konkret vurdering i hver enkel handel med fast ejendom om det
er af relevans at efterprove rigtigheden af oplysningerne opgivet af selgeren. Dette mé forudsattes
af at fremsatte oplysninger, som for eksempel disse der vil fremgé i en salgsopstilling, ma findes at

vare at betydning for eventuelle kaber af den faste ejendom.

Ud fra de givne oplysninger fra selgeren ma der kunne forventes, at en ejendomsmaegler ofte og
generelt ville kunne laegge en salgers oplysning om den fast ejendom til grund, da salgeren vil
have et storre indgaende kendskab til den fast ejendom gennem eventuel beboelse eller anden an-
vendelse, jf. U 2021.5321 @. Dog ma oplysningspligt for ejendomsmegleren ses i tet sammenhang
med EFL § 46, hvor der pahviler en vis undersegelsespligt for disse oplysninger der fremsattes af
en sa&lger eller keber. Der vil dog 1 hver enkel handel med fast ejendom ikke kunne forventes en
gennemgaende undersogelse af de fremsatte oplysninger fra parterne, da dette ville kunne forventes
at palegge ejendomsmaegleren en betydelige byrde. Dermed vil det som i dommen analyseret oven-
for, FED2025.91/V2025.BS-12209-2023 vare forventeligt at der gennem retspraksis fastlegges en
vis granse for hvor vidtreekkende og dekkende oplysningspligten for ejendomsmaegleren vil vare i
hver enkelt handel med fast ejendom. Der skal i denne dom lagges til grund, at oplysningspligten
igen findes at gore sig geldende for ejendomsmeegleren, sé snart denne er bekendt med det nevnte
forhold, som i dette er alderen pd vinduerne og at dette burde vare undersogt nermere i forlengelse
af god ejendomsmeglerskik, der mé anses for at vaere en general klausul. Hvortil ejendomsmaegle-
ren oplysningspligt, jf. EFL § 25 og ejendomsmaglerens undersegelsespligt, som analyseres i af-

snittet nedenfor, jf. EFL § 46, stk. 1 findes at veere indeholdt i god ejendomsmaeglerskik.

Til sidst 1 analysen af dommen U 2021.5321 ¢ mé det i den konkrete handel med fast ejendom fin-
des at vaere af betydning for keberen, hvilken alder vinduerne i ejendommen havde. Da der ud fra
en almindelig forstéelse af handel med fast ejendom hos en keber, vil vare en ekonomisk og bety-

delig interesse i en nyere alder pa storre bygningsdele. Som i dommen, vinduer, da dette ellers ville
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anses for en sterre skonomisk post, som vil kunne forventes af have en stor relevans for keberen

endelige beslutning og dens gennemforsel af handlen med den faste ejendom.

Selvom dommen stadfaestes med tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik, jf. EFL § 24, stk. 1, s
ses der i dommen ogsé pd ejendomsmaglerens oplysningspligt, som er i tet sammenhang med den
skik der kan forventes og burde kunne forventes af en ejendomsmaegler og dens udfersel af sit job.
Der vil kunne argumenteres for at vare en svag greense mellem hvorndr der demmes jf. EFL § 24,
stk. 1 eller EFL § 25, da oplysningspligten vil vare omfattet af en ejendomsmaeglers udfersel af sit

erhverv og den gode skik der kan forventes i forhold til branchen.

Pa baggrund af analysen ovenfor af ejendomsmaeglerens oplysningspligt, herunder analyse af be-
stemmelsen 1 loven og domsanalyserne, ma det udledes at ejendomsmeaglerens oplysningspligt mé
anses som et dynamisk begreb indenfor lovgivningen af handel med fast ejendom. Ejendomsmaegle-
rens oplysningspligt mé naermere fastleegges gennem retspraksis, da lovbestemmelsen findes at
vare et dynamisk begreb og ikke udtemmende. Retslitteraturen findes at vere enig omkring pligten
for ejendomsmaegleren, da denne ikke naermere kan fastsattes, da hver enkel handel med fast ejen-
dom vil differentiere fra tidligere. Retslitteraturen og retspraksis ma derfor sammenholdes, hvor der
vil vaere en generel forventning til omfanget af ejendomsmaeglerens selvstendige oplysningspligt.
Da retspraksissen giver en yderligere understettelse af vurderingen, af ejendomsmaglerens oplys-
ningspligt og om denne er varetaget indenfor normal standard og hvad der kan forventes. Dette ses
ogsa 1 klagen@vnsafgerelsen af Klagenavnet for Ejendomsformidling med j.nr.: 2021-0069,
FED2025.91/V2025.BS-12209-2023 og U 2021.5321 @ ovenfor, hvor der bliver illustreret at oplys-
ningspligten kan vaere om forhold i den konkrete handel samt vere af anden betydning for den en-
kelte selger og keber. Der mé dog findes at vere en generel standard, som selger og keber kan for-
vente at vere indeholdt i ejendomsmaeglerens oplysningspligt, taget ejendomsmaglerens uddan-
nelse og erfaring i betragtning samt en gennemgédende forventning hos parterne, som for eksempel

standen pé bygningsdelene ved den faste ejendom.
De ovenstaende analyser viser dermed, at greensen for ejendomsmaeglerens oplysningspligt stetter

ret pa den pagaeldende handel med fast ejendom og som ejendomsmegleren burde kende til og op-

lyse selger og keber om i den enkelte konkrete handel.
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Der findes dermed ikke at vaere en udtemmende liste over ejendomsmaeglerens oplysningspligt, og
hvad denne burde oplyse om, men at der er en vis standard der kan forventes ud fra retspraksis og

en berettet forventning, for eksempel vinduernes alder eller anden bygningsdels stand.

3.1.3 Ejendomsmaglers undersogelsespligt

3.1.3.1 Ordlydsfortolkning

I det folgende afsnit, vil der blive foretaget en ordlydsfortolkning med henblik pa analysering af
indholdet af ejendomsmeglerens undersogelsespligt. Herefter inddrages retslitteraturen for at se dy-
bere ind i begrebets indhold, hvorefter relevant retspraksis analyseres med henblik pa at fremhave
hvordan bestemmelsen anvendes i praksis. Til sidst vil disse fortolknings- og analysebidrag sam-

menholdes i forhold til en samlet vurdering af ejendomsmaglerens undersogelsespligt.

AfEFL § 46, stk. 1, folger det at:

“Ejendomsmcegleren skal i fornodent omfang foretage undersogelser og indhente og kontrollere
oplysninger, med henblik pa at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af for-
holdet mellem parterne, sdledes at handelens efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmcessig

karakter.”

Udelukkende ud fra ordlyden fremgér det, at en slger kan palegge ejendomsmaegleren et krav,

hvis der begés fejl i forbindelse med de undersogelser med henblik pa ejendommens forhold®>.

For yderligere at kunne tydeliggore, hvilke krav bestemmelsen stiller til ejendomsmeagleren, vil der
blive foretaget en ordlydsfortolkning af bestemmelsen for at identificere centrale begreber og plig-

ter, som skal danne grundlag for en n&rmere analyse af indholdet af bestemmelsen.

”I fornodent omfang”
Formuleringen ma fastsaettes som grundlag for, at undersegelsespligten ikke er absolut, men der-
imod er athengig og relativ i forhold til den konkrete situation. Der ma derfor veare tale om en kon-

kret vurdering af sagens karakter i henhold til at fastleegge undersogelsespligten.

85 Pro.karnovgroup.dk, Note 129. Besagt 20.04.2026
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Dette ligger op til en fleksibel standard, hvor vurderingen af pligtens omfang varerier alt athaengig

af omstendighederne®®.

”Foretage undersogelser”

Denne formulering, at en ejendomsmaegler har en aktiv og ikke mindst selvstendig pligt i at fore-
tage undersogelser om relevante forhold. Omfanget her indeberer, at ejendomsmaeglere ikke ude-
lukkende kan videreformidle selgers oplysninger og forholde sig passiv, men derimod selv ma veri-
ficere disse. Frasen synligger derfor ogsa ejendomsmaeglerens pligt til at gennemgéd dokumenters
indhold og sammenholde disse med de faktiske forhold ved ejendommen®’. Undersogelsespligten

m4 derfor anses for at omfatte retlige og faktiske forhold, som kan have betydning for handlen.

”Indhente og kontrollere oplysninger”

Formuleringen indebzarer, at en ejendomsmegler er forpligtet til ikke alene at indhente oplysninger,
men ogsa kontrollere oplysningernes rigtighed. Det pahviler derfor ejendomsmaegleren i relevante
tilfeelde og 1 videst muligt omfang at indhente oplysninger og dokumentation hos salgeren angé-
ende den pagaldende ejendom. Dette understreger, at det ikke er tilstreekkeligt ukritisk at henkaste

selgeroplysninger, hvis der angiveligt foreligger forhold, der vil give anledning til tvivl.

”Med henblik pa”
Ud fra en "daglig tale” fortolkning af denne frase, ma det anses for at angive bestemmelsens formél
og funktion. Det ma derfor opfattes, at undersegelsespligten er et middel til at sikre, at handlen bli-

ver gennemfort pa et korrekt og oplyst grundlag®®.

”Betryggende regulering af forholdet mellem parterne”

Frasen ligger an til at skulle iagttage krav om kvaliteten af det aftalegrundlag, som en ejendoms-
maegler medvirker til at udarbejde. Formuleringen “betryggende regulering” ma forstas som en re-
gulering, der ved en handel tager hgjde for relevante risici og eventuelle uklarheder mellem par-

terne.

8 Ordnet.dk, Forngdent. Besogt 21.04.2026
87 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 399
8 Ordnet.dk, Henblik. Besogt 21.04.2026
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Dette indebaerer, at det pahviler en ejendomsmagler at vare orienteret om vasentlige forhold, der

har relevans for selgeren®.

”Sdledes at handelens efterfolgende berigtigelse af ekspeditionsmeessig karakter”

Denne afsluttende frase i bestemmelsen konkretiserer formélet ved at angive, at handlen efterfol-
gende skal kunne gennemfores uden vasentlige problemer. At berigtigelsen skal vare “af ekspediti-
onsmeessig karakter” understotter at ejendomsmagleren har en forebyggende funktion, hvor der
ikke ber opsta tvister eller andre yderligere afklaringer efter aftaleindgéelsen. Af bemarkninger til
bestemmelsen fremgar det ydermere, at ejendomsmaglerens undersogelsespligt ikke formindsker

den pligt, som en mulig keberradgiver efterfolgende har i forhold til kontrol af oplysninger®.

Ud fra den ovenstaende ordlydsfortolkning findes det relevant at fastlegge bestemmelsens formal i

forbindelse med en nermere fastleggelse af ejendomsmaeglerens undersegelsespligt.

Formalet med EFL § 46, stk. 1, ma overordnet vurderes til at skulle sikre at ejendomshandler gen-
nemfores pa et juridisk betryggende grundlag med de tilstraekkelige undersogte oplysninger. Dette
har til hensigt at forebygge retlige og faktiske forhold mellem parterne ved at paleegge ejendoms-
magleren en aktiv rolle i forbindelse med at skulle indhente, undersege og kontrollere relevante op-

lysninger.

At undersogelsen skal foretages “med henblik pd betryggende regulering af forholdet mellem par-
terne” mé alene indikere, at undersegelsespligten er funktionelt begrundet, jf. ovenstaende ordlyds-
fortolkning. Bestemmelsen skal derfor alene ikke tjene et oplysningsmaessigt formal, men indebarer
samtidigt, at ejendomsmaegleren gennem sine underseggelser skal medvirke til at skabe klarhed over
vaesentlige forhold ved ejendommen, som dermed minimerer risikoen for eventuelle tvister, der er

opstéet som folge heraf’!.

Desuden anses ejendomsmagleren som professionel mellemmand, hvor bestemmelsen ogsa ma ses

i lyset af et overordnet forbrugerbeskyttelseshensyn.

% Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 395
%0 Pro.karnovgroup.dk, Note 129. Besogt 22.04.2026
°! Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 381
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Det ma derfor forventes at en ejendomsmegler besidder en serlig sagkundskab, som de tilherende
parter muligvis ikke besidder, hvilket understetter grundtanken med at udligne informationssymme-

trien mellem parterne.

Afslutningsvis feerdiggeres bestemmelsen med: “at handelens efterfolgende berigtigelse af ekspedi-
tionsmeessig karakter”, hvilket understreger bestemmelsens preventive sigte. Formélet med bestem-
melsen er sdledes ikke udelukkende at regulere adfeerden forud for aftaleindgaelsen, men dermed
ogsa en sikring i, at handlen efterfolgende gennemfores uden vesentlige komplikationer, jf. ord-
lydsfortolkningen. Undersegelsespligten ma derfor omfatte, at ejendomsmaegleren skal handtere og
identificere potentielle problemstillinger for aftalens indgéelse. Dette er et samlet fortolknings-
grundlag for at kunne udlede, at bestemmelsen ma omfatte et formal, der skal etablere en professio-
nel standard, hvor en ejendomsmagler aktivt medvirker til at sikre et undersogt og konfliktreduce-

rende aftalegrundlag®’.

3.1.3.2 Retslitteraturens synspunkter

Ud fra den ovenstaende ordlydsfortolkning, hvor ejendomsmaglerens undersogelsespligt fremgar
som en central og funktionel del af reguleringen, findes det nerleeggende at inddrage retslitteraturen
for at kunne fastsette det n&ermere indhold af bestemmelsen. Dermed belyses det hvordan retslitte-
raturen fortolker bestemmelsen, samt i hvilket omfang der er enighed eller uenighed mellem de for-

skellige kilders opfattelse af bestemmelsen.

EFL § 46, stk. 1, udger den centrale del af bestemmelsen i loven, da denne vedrerer ejendomsmaeg-
lerens undersogelsespligt, og derudover pligten til at udarbejde pa baggrund heraf en kebsaftale,
hvor indholdet er en betryggende regulering af forholdet mellem parterne. Bestemmelsen ber derfor
ogsa ses i sammenheng med EFL §§ 24-25%. T Ejendomsmeglerloven med kommentarer henviser
forfatteren til at bestemmelsens ordlyd om, "at en ejendomsmecegler skal i fornodent omfang fore-
tage undersogelser samt indhente og kontrollere oplysninger i forhold til at sikre sig, at kobsaftalen
indeholder en betryggende regulering af forhold mellem parterne saledes at handlens efterfolgende
berigtigelse er af ekspeditionsmcessig karakter”, har en taet sammenhang til varetagelse af selgers

behov og interesse, ligesom det ses tidligere i analysen, jf. EFL § 24, stk. 2°4.

92 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 381
%3 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 381
4 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 382
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I forhold til denne henvisning ligger forfatterens sammenligning op til en, hvad der ma anses for at
vare en fleksibel og aben norm, i forhold til anvendelsesomrddet for bestemmelsen. Dansk ejen-
domsmaglers responsumudvalg udtaler dog, at anvendelsen af bestemmelsen generelt praktiseres
ved, at oplysninger eksempelvis om ejendommens forhold normalt baseres péd s@lgers oplysninger
og ejendomsmaglerens egen berigtigelse af ejendommen, sammenholdt med oplysninger, som fin-
des med henblik pa sagens dokumenter, navnlig Bygnings- og Boligregistret (herefter BBR)?.
Denne udtalelse stemmer i realiteten meget overens med bestemmelsens anvendelsesformal, efter-
som disse tilregner, seelger en mulighed for at rejse krav mod ejendomsmaegleren, hvis denne har
begaet fejl i forbindelse med undersegelser vedrerende ejendommens forhold®®. Endvidere tilfojer
Carsten Munk-Hansen, at i tilfeelde hvor ejendomsmagleren har begéet fejl i forbindelse med un-
dersagelser af et forhold ved ejendommen, mé bedemmelsen af dette ansvar athenge af, hvilke

pligter ejendomsmeegleren konkret har til at undersoge og afklare forholdet”’.

Retskilderne synes at tegne et feelles udgangspunkt, hvor fellesnevneren er, at en ejendomsmaeg-
lers undersogelsespligt ikke umiddelbart kan fastlegges gennem en udtemmende opremsning af
konkrete handlinger. Bdde Carsten Munk-Hansen, Ejendomsmaglerloven med kommentarer og
dansk ejendomsforeningen responsumudvalg leegger til grund, at selve bestemmelsen for ejendoms-
maeglerens undersggelsespligt ma anses og forstas som en fleksibel og situationsbestemt norm, hvor
denne pligts yderligere indhold fastsatte efter de neermere omstendigheder i den konkrete situation.
Det anfores yderligere i Carsten Munk-Hansens forstielse i Ejendomsformidlingsloven med kom-
mentarer, hvor kilden laegger til grund, at vurderingen ikke udelukkende kan bero pa faste kriterier,
men derimod mé foretages konkret ud fra de forhold og hensyn, der gor sig gaeldende i den enkelte
situation. Dermed sagt ligger vurderingen ogsa 1, at ejendomsmagleren ikke skal kunne se alt, og ¢j
heller at have kendskab til ethvert forhold, der skal indhentes i forbindelse med formidling af fast

ejendom”®,

Ydermere udledes det, at den omtalte fleksibilitet ikke konkluderes til, at undersogelsespligten er
helt uden struktur. Tvaertimod peget serligt brancheudtalelser og andre fremstillinger, at der fore-

kommer en reekke gennemgaende elementer, som typisk indgar med henblik pa opfyldelsen af

%5 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 388

% Prokarnovgroup.dk, Note 129. Besagt 24.04.2026

%7 Fast Ejendom II — Bolighandlen, s. 382

% Ejendomsformidlingsloven med kommentarer, s. 474
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pligten, navnlig indhentelse og kontrol af centrale oplysninger om ejendommens faktiske og retlige
forhold. Det antages séledes at, der ma vare en vis sammenhang mellem den forholdsvist dbne for-
mulering af pligten og en praksisbestemt sammenhang for, hvilke oplysninger der i almindelighed
m4 anses for nedvendige. Undersogelsespligten forstas derfor som en retsstandard med bdde en dy-
namisk og mere fast kerne, hvor den afsluttende konkrete vurdering, kompletteres af de forventnin-
ger til ejendomsmagleren fremgangs- og handleméde i praksis. Spergsmaélet er dog hvordan denne

kerne konkretiseres yderligere i retslitteraturen.

Dette udspecificeres i Ejendomsmeglerloven med kommentarer, hvor denne fremhaver, at ejen-
domsmagleren blandt andet er forpligtet til, i henhold til danske ejendomsmaglersforenings kvali-
tetsnormer afsnit H for ejerboligsalg, at indhente specifikke dokumenter sdsom ejendomsrapport,
tingbogsudskrift, tilgeengelige servitutter og meget mere®”. Heraf fremgér det ogsa at, ikke nok med
at pligten vedrerer indhentning af diverse dokumenter, sé tilsigter denne ogsa, at det skal ses i sam-
menh@ng med pligten til at kontrollere de indhentede dokumenter. Det bliver derfor yderligere ty-
deligt, at der er en reekke dokumenter, som skal indhentes og kontrolleres i henhold til ejendoms-
maglerens undersogelsespligt, da det i FBKG § 6 kraves, at der fremgér en rekke konkrete oplys-
ninger i salgsopstillingen i forhold til ejendommens forhold!?. Dette vedrarer blandt andet gennem-
gang af de modtagne og fremskaffede dokumenter og sammenholde disse med hinanden, samt sam-
menligne dem med de faktiske forhold ved ejendommen. Ved uoverensstemmelser skal der foreta-

ges en undersogelse for at kunne fastsla, hvilke oplysninger der er korrekte!°!.

Ovenstdende er naturligvis en form for modsvar til opfattelsen af den dynamiske og fleksible rets-
standard, som anden retslitteratur har fundet frem til. Hvordan skal man s& som helhed tolke retslit-
teraturens udsagn om ejendomsmeglerens undersogelsespligt? Retslitteraturen synes at tegne et
mere nuanceret billede af ejendomsmaeglerens underseggelsespligt, hvor der pa den ene side legges
vaegt pa bestemmelsens fleksible og situationsbestemte karakter, hvor pa den anden side bliver der
identificeret en raekke elementer som i praksis synes at udgere en form for kerne med hensyn til
pligtens opfyldelse. Dette opfattes ikke som varende modstridende i forhold til de forskellige kil-

dernes bemaerkninger til kravene, men derimod som elementer, der komplementerer hinanden.

% Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 396-397
100 Fjendomsmaglerloven med kommentarer, s. 398
101 Ejendomsmeglerloven med kommentarer, s. 399
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Pa en og samme méade bidrager dette til konkretiseringen af retsstandarden, som vaerende dynamisk
og samtidigt have forankret kerne i visse grundlaeggende krav til ejendomsmaglerens fremgangs-
made. Undersogelsespligten ma ud fra retslitteraturen anses for en norm, hvor pligtens omfang tager
udgangspunkt i en konkret vurdering taget i betragtning af sagens omstandigheder, samt de for-
ventninger, der folger af etableret sedvaner og branchekutymer. Der bliver ikke alene taget ud-
gangspunkt i en abstrakt fortolkning af bestemmelsen i forhold til afgrensningen heraf, men i hej
grad ogsa hvordan disse krav faktisk kommer til udtryk i praksis.

Dette aktualiserer spergsmalet om, hvordan grensen mellem opfyldelse og tilsidesattelse af under-

sogelsespligten fastlegges og vurderes 1 konkrete situationer.

3.1.3.3 Overholdelse af ejendomsmaglerens undersogelsespligt

For at belyse ovenstdende nermere, vil der 1 det folgende blive foretaget analyse af relevant rets-
praksis, hvor der undersgges, under hvilke omstendigheder en ejendomsmagler henholdsvis anses
for at have opfyldt sin undersegelsespligt, samt hvornar denne er tilsidesat. I dette tilfaelde vil der
foretages analyse af en klagenavnsafgerelse for at kunne belyse hvordan retsstandarden kommer til
udtryk i praksis ved afgerelser, navnlig hvornar ejendomsmagleren anses for at have opfyldt sin un-

dersagelsespligt og hvornar denne er tilsidesat.

Analyse af KFE J.nr. 2021-0144 har til formal at undersege spergsmalet om, hvorvidt ejendoms-
magleren havde tilsidesat sin underseggelsespligt ved 1 salgsopstilling at anfere, at kekkenet i ejen-
domme var af et bestemt merker, ”Koch Kokken”, selvom dette efterfolgende viste sig ikke at vaere
tilfeeldet. Kendelsen er relevant, da den belyser en opfyldelse af pligten og dermed giver et indblik i
den konkrete situation med henblik pa afgrensning af pligtens omfang, jf. KFE J.nr. 2021-0144.

Faktiske omstendigheder:

Ud fra salgsopstillingen fremgik det ordret, at ejendommen indeholdt et lekkert snedkerkokken fra
Koch kokken med elementer i roget eg”. Ejendomsmaglerens medarbejder havde, inden salgsopstil-
lingen blev godkendt, gjort det tydeligt for selger, at alle oplysninger i salgsopstillingen skulle vaere
korrekte, hvor salger hertil bekraeftede, at der var tale om et ”Koch kokken”. Ejendomsmaeglerens
medarbejder italesat derefter over for s@lger, at dette vil blive anfort i1 salgsopstillingen, hvortil sal-

ger godkendte indholdet.
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Efter overtagelse af ejendommen, gjorde keberne opmaerksom p4a, at der ikke var tale om et ”Koch
kokken”, men i stedet et billig kopi-kekken af ringe kvalitet, og at ejendomsmagleren dermed
havde givet urigtige oplysninger og burde betale en erstatning. Hovedspergsmalet herefter var, om
ejendomsmegleren i denne situation havde haft anledning til at foretage yderligere undersogelse af
oplysningen angaende keokkenet, eller om det anses for vaerende forsvarligt at leegge salgers oplys-

ninger til grund, jf. KFE J.nr. 2021-0144.

Klagencevnets begrundelse og resultat:

Klagenavnet lagde i deres udtalelse til grund, at oplysningen om det specifikke kokken, stammede
fra selger, hvortil nevnet henviste til EFL § 24 med hensyn til omsorgsfuld opdragsudferelse og
god ejendomsmeeglerskik, samt EFL § 25 i forbindelse med pligten til at give relevante oplysninger
til bade kaber og salger og afslutningsvist EFL § 37, stk. 1, nr. 3 om indholdet af salgsopstillingen.
Efterfolgende fandt nevnet ikke grundlag for, at ejendomsmegleren vidste eller burde vide, at op-
lysninger fra selgeren var forkerte. Ydermes fastslog de, at der ej heller foreld forhold, som gav vi-
dere anledning til neermere underseggelser, hvorfor der pa dette grundlag blev fastslaet, at ejendoms-
magleren ikke havde handlet ansvarspadragende og klagen derfor ikke blev taget til folge, jf. KFE
Jar. 2021-0144.

Afgorelsesanalyse:

Kendelsen er med til at understatte den ovenstaende tidligere analyse af ejendomsmaglerens under-
sogelsespligt 1 forhold til dens fleksibilitet og situationsbestemte norm, jf. § 46, stk. 1 med formule-
ringen i fornadent omfang”. Dette er med til at illustrere og tydeliggore, at undersogelsespligten
ikke alene beror pé en selvstendig og dybdegdende kontrol i enhver situation af selgers oplysnin-
ger. Det bygger derimod ogsa pa baggrunden for den konkrete situation, navnlig om der foreligger
sadanne omstendigheder, at en ejendomsmaegler havde anledning til at tvivle pa rigtigheden af de

videregivne oplysninger fra salger.

Set i lyset af retslitteraturens bemaerkninger til bestemmelsen, passer kendelsen godt sammen med
disse med henblik pa opfattelsen af undersegelsespligten som en retsstandard med en bade dyna-

misk og fast kerne!%2.

102 Bjendomsmaglerloven med kommentarer, s. 381 og Fast ejendom II - Bolighandlen, s. 382
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Dermed viser kendelsen, at pligten til at "foretage undersogelser” og "indhente og kontrollere op-
lysninger” ikke udelukkende kan forstds som et ubetinget krav om verifikation i enhver taenkelig
situation, hvorimod der samtidigt fokuseres pa den konkrete vurdering af oplysningens karakter,
dens betydning for handelen og de holdepunkter, som der ma vare i forhold til at betvivle dens rig-

tighed.

Samtidigt er kendelsen med til at illustrere, at ejendomsmagleren i praksis godt kan stette ret pa
selgeroplysninger, nar disse efterfolgende udtrykkeligt bliver bekraftet af selger, og der samtidigt
ikke foreligger andre dokumentmessige eller synlige forhold, som kan give en desuden anledning
til tvivl. Dette er ydermere et udtryk for, at kendelsen viser, at undersggelsespligten har en graense
og, at en ejendomsmegler ikke uden videre kan ifalde et ansvar blot fordi en oplysning efterfol-
gende viser sig at vaere forkert. Det vasentlige her er, om ejendomsmaegleren i den konkrete situa-
tion burde have reageret yderligere eller anderledes. Derfor er kendelsen ogsa et eksempel pa, at un-
dersogelsespligten forst aktualiseres 1 skarpet form, hvis en ejendomsmagler angiveligt har holde-
punkter for, at en modtaget oplysning fra selger er usikker eller urigtig, jf. KFE J.nr. 2021-0144.
Omvendt vil det vaere for vidtgdende at kunne krave, at en ejendomsmagler skal verificere eller
undersege enhver oplysning fra selger, hvor der ikke foreligger nogen nermere anledning til mis-

tanke.

KFE J.nr. 2021-0144 er med til afklare, at ejendomsmaeglers underseggelsespligt ikke er absolut,
men endogsd kommer an pa en konkret vurdering af, om der skulle eksistere forhold, som vil give
anledning til neermere kontrol heraf. Kendelsen begrunder og stotter forstaelsen af undersogelses-
pligten som vaerende en fleksibel retsstandard, hvor ejendomsmaegleren i et vist omfang kan legge
oplysninger fra selger til grund, nér disse eksplicit er bekreftet, og der samtidigt ikke foreligger
omstendigheder, som vil udlgse yderligere nedvendighed for foretagelse af undersogelse heraf,

som ses 1 klagenaevnsafgerelsen, jf. EFL § 46, stk. 1.

3.1.3.4 Misligholdelse af ejendomsmaglerens undersggelsespligt

I forhold til misligholdelse af ejendomsmeglerens undersegelsespligt angar dommen i U 2020.466
V spergsmélet om, hvorvidt pligten til undersggelse var blevet tilsidesat ved ikke i et tilstraekkeligt

omfang at reagere pa oplysninger om ejendommens forhold.
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Dommen er derfor velegnet til at belyse under hvilke betingelser undersegelsespligten skerpes,

samt hvor greensen gir mellem opfyldelse og tilsidesattelse af pligten.

Faktiske omstendigheder:

Dommen U 2020.466 V omhandler en ejendomshandel, hvor keberne hertil erhvervede en villa be-
liggende pé én matrikel, hvor slgerne ydermere ejede en garage beliggende pi et selvstendigt ma-
trikelnummer pa samme vej. Dertil opstod der en misforstaelse i forhold til, hvorvidt denne serskilt
beliggende garage var omfattet af handlen eller ej. Af kebsaftalen fremgik det, at der udelukkende
var tale om en handel som omfattede villaen pa den pagaldende adresse med det dertilherende ma-
trikelnummer, hvor kebsaftalen dog ogsé angav, at der var en garage pa i alt 59 m?. Ifolge BBR-
meddelelsen fremgik det dog, at der var registreret to garager pa henholdsvis 16 m? og 43 m?, hvor-
til den gamle garage pa 16 m? fejlagtigt ikke var blevet slette fra BBR efter en nedrivning heraf, jf.
U 2020.466 V.

Ejendomsmegleren gik derfor ud fra, i ssmmenh@ng med BBR-oplysningerne og besigtigelse af
ejendommen, at garagen var en del af handlen. Denne opfattelse blev derfor videreformidlet til keo-
berne og senere ogsd bekraftet af kebers advokat. Samt dette fremgik det af tilstandsrapporten, at
bygning 2 i BBR ikke laengere eksisterede, hvortil den omtvistede garage ej heller fremgik af til-
standsrapportens bygningsbeskrivelse. Endvidere anforte kortmaterialet, at den omtvistede garage
var selvstendig matrikuleret.

Det grundlaeggende retlige speorgsmal i denne sag var efterfolgende, om ejendomsmagleren i den
pageldende situation havde opfyldt sin pligt til at indhente, reagere og kontrollere de relevante
modtaget oplysninger i overensstemmelse med den standard i henhold til EFL § 46, stk. 1 eller om

denne pligt var tilsidesat, jf. U 2020.466 V.

Rettens resultat og begrundelse:
Vestre landsret lage til grund, at ejendomsmaegleren, som verende professionel mellemmand, har en
selvstaendig pligt til at sikre, at de modtagne oplysninger, som er essentielle for handlen, er tilstrak-

kelig undersogt og kontrolleret!®?,

103 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 399
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Her fremhevede retten, at denne pligt kreever en aktiv forpligtelse i forhold til at reagere, nér der
angiveligt er forhold, der giver anledning til tvivl og, at ejendomsmegleren senest ved modtagelse
at tilstandsrapporten burde have opdaget, at han urigtigt, var gaet ud fra at garagen var omfattet af

handlen.

Samt dette foreld der i den konkrete sag omstaendigheder af afgerende betydning, som burde have
foranlediget ejendomsmagleren med henblik pé foretage yderligere undersogelse, da det fremgik af
kortbilaget til BBR-meddelelsen, at den omtvistede garage var beliggende sammenbygget med tre
andre garager, og at disse var selvsteendigt matrikuleret. Hertil foreld det af tilstandsrapporten, at
bygning 2 i BBR ikke leengere eksisterede, ligesom den omtvistede garage ej heller fremgik af til-
standsrapportens bygningsbeskrivelse. Vestrelandsret lagde derfor vaegt pa, at ejendomsmaegleren
burde have undersegt nermere og kontrolleret oplysningerne angédende garagen, hvorved misforsta-
elsen kunne vare athjulpet. Ved ikke at foretage dette, havde ejendomsmegleren undladt at sikre et
tilstreekkeligt oplysningsgrundlag for handlen, hvorfor landsretten fandt, at ejendomsmegleren

havde tilsidesat sin undersogelsespligt og dermed handlet ansvarspadragende, jf. U 2020.466 V.

Afgorelsesanalyse:

I det store billede er dommen med til at forstaerke den tidligere gennemgéet ordlydsfortolkning i af-
snit 3.1.3.1 af EFL § 46, stk. 1., herunder forstielsen af formuleringen i fornadent omfang”, da
denne ud fra ordlyden alene fremstar som fleksibel, men hvor dommen viser, at denne fleksibilitet i
praksis involverer en skeerpet handlepligt, sa leenge der foreligger konkrete risikomomenter!%4,

Her bygger det centrale i dommen p4, at ejendomsmaegleren antageligt havde en forstielig anled-
ning til at ga ud fra, at den omtvistede garage var omfattet af handlen, eftersom dette blev understot-
tet af selgers forevisning og den fejlagtige BBR-oplysning. Imidlertid viser domme at denne anta-
gelse ikke udelukkende fritager ejendomsmaegleren for ansvar, eftersom senere dokumenter gav

klare holdepunkter for, at opfattelsen var forkert.

Dette efterfolges i analysen af, at der ikke uden videre blot kan videreformidles oplysninger uden, at

ejendomsmegleren har en selvstendig pligt til at foretage undersogelser og kontrollere oplysnin-

ger105

104 prokarnovgroup.dk, Note 129. Besogt 24.04.2026
105 Ejendomsmeglerloven med kommentarer, s. 399
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Seerligt 1 tilfeelde hvor der foreligger en uoverensstemmelse eller andre forhold, der kan give anled-
ning til tvivl. Denne uoverensstemmelse bestod, i denne sag netop i, at BBR-meddelelsen, kortma-
teriale og tilstandsrapporten ikke pegede i samme retning, hvilket burde have veret en anledning

for, at ejendomsmagleren foretog sig de nermere undersegelser af garageforholdene.

Konkretiseringen af dette belyses ydermere i dommen ved, at undersogelsespligten indeholder en
pligt til at reagere pa usikkerhed, som er afgerende i forhold til at sikre en betryggende regulering af

forholdet mellem parterne og pa den méde opfylde bestemmelsen preeventive formal!%.

Derudover bekrafter dommen ogsa retslitteraturens forstéelse af bestemmelsen, hvorfor underse-
gelsespligten ma forstds som en fleksibel og situationsbestemt retsstandard, samtidigt med at be-

stemmelsen har en fast kerne'%’

. Den faste kerne kommer til udtryk ved pligten til at indhente, kon-
trollere og reagere pa relevante oplysninger, hvor dette bliver udtrykt ved, at ejendomsmagleren i
denne dom bliver kritiseret ved ikke at have reageret pa forhold, der burde have givet anledning til
yderligere undersogelse. Dette viser en klar sammenhang og understottelse af det tidligere udledte
synspunkt om, at undersegelsespligten ikke kan fastsettes og anses for en udtemmende liste af

handlinger, men i stedet bestar praksis i at der er en forventning om, at ejendomsmaegleren sam-

menholder de indhentede dokumenter og reagerer ved uoverensstemmelser.

I forhold til tidligere analyse af klagenavnsafgerelsen, KFE J.nr. 2021-0144, fremstar greensen for
ejendomsmeegleren ganske tydelig. I klagenevnsafgerelsen blev ejendomsmegleren ikke anset for
at have handlet ansvarspadragende, eftersom der ikke forela forhold, der gav anledning til yderli-
gere at kunne betvivle rigtigheden af selgers oplysninger. Modsat i den pageldende dom, U
2020.466 V, hvor der fandtes en ansvarspadragende handling eller retter undladelse, idet der var
konkrete omstendigheder, som burde have udlest en skerpet undersegelsespligt. Hvor i KFE J.nr.
2021-0144 kunne ejendomsmeegleren statte ret pa selgers oplysninger, fordi der ikke forela synlige
eller dokumentmassige holdepunkter for tvivl, hvorimod i U 2020.466 V var der netop flere doku-

menter, som burde have afsloret, at den omtvistede garage ikke blev anset som en del af handlen.

106 Fjendomsmeglerloven med kommentarer, s. 381
107 Ejendomsmaglerloven med kommentarer, s. 388
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Forskellen her i de to afgerelser illustreres ved, at omfanget af undersegelsespligten athanger af,
om der i de givne og aktuelle situationer foreligger sddanne risikomomenter, at en ejendomsmeegler
burde reagere. Grensen mellem opfyldelse og tilsidesettelse af undersogelsespligten bliver derfor
tydeliggjort i denne dom, og bidrager derfor til at fastlegge denne. Dette skyldes, at det udledes at
pligten intensiveres i takt med graden af usikkerheden i de forliggende oplysningers rigtighed og
troverdighed. Undersogelsespligten ma derfor anses for at vaere en gradueret retsstandard, hvor det
afgerende forhold vedrerer ejendomsmeglerens handling i den konkrete situation, og om denne er 1
overensstemmelse med de forventninger, der folger af professionel omhu og god ejendomsmaegler-
skik.

For yderligere at kunne belyse ejendomsmeeglerens undersegelsespligt, vil der 1 det folgende blive
foretaget en analyse af FED 1997.779 V. Til trods for dommen er af @&ldre dato og afsagt for den nu-
geldende ejendomsformidlingslov, findes den stadig relevant med henblik pa fortolkningsbidrag til

de bagvedliggende principper for ejendomsmaeglerens professionelle ansvar.

Faktiske omstendigheder:

Dommen omhandlede et mageskifte mellem to ejendomme, hvortil det var en forudsatning for de
involverede parter, at et realkreditldn kunne overtages af keber. Under forhandlingerne havde ejen-
domsmagleren givet udtryk for, at dette kunne lade sig gore. Efterfolgende viste det sig, at kredit-
foreningen ikke kunne godkende denne gaeldsovertagelse, fordi ejendommens pantesikkerhed var
blevet forringet ved salg af besetning.

Heraf fulgte det, at keberen havede handlen hvortil, selger lidte et ekonomisk tab. Herefter var
spergsmélet, om ejendomsmegleren havde handlet ansvarspadragende ved ikke at undersgge, om

geldsovertagelsen faktisk kunne gennemfores eller ¢j, jf. FED 1997.779 V.

Rettens begrundelse og resultat:

Retten lagde til grund, at ejendomsmegleren burde have indset, i sit virke som professionel radgi-
ver, at geldsovertagelsen ikke var en selvfolge, hovedsagelig henset til de konkrete forhold anga-
ende ejendommen og den bortsolgte besatning. Ud fra den baggrund fandt retten, at ejendomsmaeg-
leren burde have foretaget nermere undersegelser af, om forudsatningen for gaeldsovertagelsen

kunne opfyldes.
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Eftersom ejendomsmaegleren ikke foretog disse undersegelser, havde ejendomsmagleren handlet i
strid med sine professionelle forpligtelser og dermed péadraget sig et erstatningsansvar. Dette krav
endte dog med at bortfalde som folge af passivitet, hvorfor ejendomsmagleren i sidste ende blev

frifundet, jf. FED 1997.779 V.

Afgorelsesanalyse:

Den omtalte dom understotter i et veesentligt omfang den tidligere foretagne ordlydsfortolkning i
afsnit 3.1.3.1 af ejendomsmaglerens undersggelsespligt, hvor det blev fastlagt, at pligten indebaerer
en aktiv forpligtelse til at "foretage undersogelser” og “indhente og kontrollere oplysninger” hvor
dette er med henblik pé at sikre betryggende aftalegrundlag, jf. tidligere ordlydsfortolkning af un-
dersagelsespligten i 3.1.3.1.

Til trods for, at dommen ikke er afsagt under den nuvarende EFL § 46, er den dog alligevel med til
at illustrere det samme grundleeggende princip, navnlig at ejendomsmeegleren ikke kan legge afgo-
rende forudsatninger til grund uden at tilsikre deres rigtighed. I denne sag udgjorde geldsovertagel-
sen en grundleggende forudsatning for handlen, hvorfor dette burde have foranlediget ejendoms-
magleren til at foretage neermere underseggelser. Dette er i overensstemmelse med det tidligere ud-
ledte om, at undersogelsespligten omfatter veesentlige retlige og faktiske forhold, jf. tidligere ana-

lyse af undersoggelsespligten.

Dommen er derved med til at tydeliggere, at undersogelsespligten skerpes i tilfaelde som dette,
hvor handlen bygger pé forhold, der er usikre eller af afgerende betydning. Ejendomsmaegleren
burde derfor have indset risikoen for, at geeldsovertagelsen ikke kunne effektueres, og havde derfor
en pligt til at reagere herpd. Undersogelsespligten understottes heraf som en retsstandard, hvor der

stilles krav om aktiv stillingtagen i situationer med tvivl.

Dog ma det metodisk fremhaves, at dommens vardi primart ligger i dens illustration af generelle
professionsansvarsprincipper, eftersom den ikke er afsagt under den gaeldende lovgivning.

I forhold til analysen af U 2020.466 V ses der en klar linje i retspraksis, hvor FED 1997.779 V vi-
ser, at manglende undersogelse af en central forudsetning kan fore til ansvar. Modsat viser U
2020.466 V, at tilsidesattelse af undersogelsespligten ogsé foreligger, nir ejendomsmaegleren und-

lader at reagere pa konkrete uoverensstemmelser i dokumentmaterialet.
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Af den grund understetter den @ldre dom de principper, som ogsé findes i nyere afgerelser, navnlig
at undersogelsespligten intensiveres i takt med betydningen og usikkerheden af de oplysninger, der

ligger til grund for handlen.

Pa baggrund af den ovenstdende ordlydsfortolkning, retslitteraturen og de gemmen gaede analyser
af praksis pa omradet, tegner der et billede af, at undersggelsespligten for en ejendomsmeegler er en
fleksibel og samtidigt ikke indholdstom retsstandard, hvor pligtens naermere raekkevidde bliver fast-
sléet pa en konkret vurdering af sagens omstandigheder, jf. EFL § 46, stk. 1. Den gvrige retslittera-
tur og Ejendomsmegler lov med kommentarer viser ydermere, at denne fleksibilitet understottes af
en fast kerne, med henblik pa indhentelse, sammenholdning og kontrol af centrale oplysninger og
dokumenter, som faktiske og retlige forhold for ejendommen. Sarligt i situationer, hvor dette om-
handler uoverensstemmelser eller usikkerhed, jf. tidligere afsnit 3.1.3.2 om retslitteraturens syns-

punkter.

De analyserede domme skaber en yderligere forstéelse, herunder illustrering af at undersogelses-
pligten ikke aktualiseres i1 skarpet form, hvis ejendomsmegleren i den konkrete situation ikke har
de nedvendige holdepunkter til at kunne etablere en tvivl om rigtigheden af slgers oplysninger, jf.
analyse af KFE j.nr. 2021-0144. Modsat bliver pligten ogsd intensiveret i de tilfelde, hvor der fore-
ligger oplysninger eller dokumenter, der ikke peger i retning af, at ejendomsmegleren i dette til-
feelde har en aktiv pligt til at reagere og dermed foretage nermere afklaring, jf. analyse af U
2020.466 V. Dertil understettes dette ogsa af eldre praksis, herunder FED 1997.779 V, hvor ejen-

domsmagleren har pligt til at undersege vasentlige forudsatninger for handlen, nér disse er usikre.

Dommen bekraefter det grundleeggende princip om, at afgerende forhold ikke kan laegges til grund
for neermere kontrol, til trods for at det er en &ldre afgerelse, som ikke er afsagt under nugaeldende

lovgivning.

Det danner grundlag for at greensen mellem opfyldelse og tilsidesattelse af undersegelsespligten
ikke alene beror pé oplysningernes karakter, men dermed ogsa af, om ejendomsmaglerens selv gen-
nem sin méde at videreformidle oplysninger, er med til at skabe eller fastholde den usikkerhed, som
1 sidste ende giver anledning til yderligere undersegelse, jf. analyse af U 2020.466 V og princip-
perne i FED 1997.779 V og afsnit 3.1.3.2 af retslitteraturens synspunkter.
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Ejendomsmeglerens undersggelsespligt ma pa den ene side derfor anses for en gradueret og dyna-
misk retsstandard, hvor omfanget konkretiseres i spendingsfeltet mellem de faktiske og dokument-
massige risikomomenter i den aktuelle sag, og pa den anden side de faglige forventninger, der med
rimelighed vil kunne forventes af en ejendomsmaglers professionelle fremgangsmade. I dette
spendingsfelt bliver bestemmelsens preventive funktion synliggjort og kommer til udtryk, da un-
dersagelsespligten ikke blot er en efterfolgende kontrol, men ogsé et ansvar, som der bliver palagt
ejendomsmegleren i forhold til aktivt at forebygge uklare, mangelfulde eller modstridende oplys-
ninger, der danner grundlag for handlen, jf. EFL § 46, stk. 1 og afsnit 3.1.3.2 om retslitteraturens
synspunkt.
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4 Sammenkobling mellem analyse og erstatning:

Ud fra ovenstdende analyse af ejendomsmaeglerens pligter, navnlig god ejendomsmaglerskik, ejen-
domsmaglerens oplysningspligt og ejendomsmeglerens undersegelsespligt, vil der i det folgende
afsnit foretages en sammenkobling med de erstatningsretlige principper i henhold til tidligere afsnit
om gzldende ret. Formalet med dette er at kunne belyse hvilken betydning disse pligter har i rela-
tion til vurderingen af et eventuelt erstatningsansvar, herunder med henblik pa relationen til an-

svarsgrundlandet og de evrige erstatningsbetingelser.

4.1 God ejendomsmaeglerskik

I forhold til vurdering af hvornar en ejendomsmeegler potentielt ifalder et erstatningsansvar over for
en szlger, fremtraeder samspillet mellem den erstatningsretlige culpabedemmelse og retsstandarden
for god ejendomsmaeglerskik som et centralt punkt. Herunder hvor erstatningsretten foreligger de

generelle betingelser for ansvar med henblik pé culpabedemmelsen, bidrager EFL § 24 til at fa kon-

kretiseret den adfeerdsnorm, som culpavurderingen tager udgangspunkt i.

Som tidligere naevnt i gennemgangen af erstatningsretten, er der sket en udvikling i culpabedom-

melsen, hvor denne er géet fra den subjektive vurdering til en mere objektiv normafvigelse, hvortil
det afgerende falder pa hvorvidt ejendomsmagleren har handlet i strid med den relevante adfaerds-
standard, jf. tidligere analyse af god ejendomsmaglerskik i afsnit 3.1.1. Hertil har denne udvikling
en forholdsvis specifik betydning i relation til de professionelle akterer, hvor udgangspunkter ikke
leengere er den almindelige "bonus pater”, men derimod den faglige standard, som er geldende in-

denfor det relevante omréde, jf. tidligere afsnit 2.1.2.2 om professionsansvaret.

Relationen til ejendomsmeglere ud fra den faglige standard kommer til udtryk gennem iagttagelse
af god ejendomsmaglerskik. God ejendomsmaeglerskik udger en retsstandard, som afspejler den
adfeerd, som man vil kunne forvente af en faglig kompetent og omhyggelig ejendomsmaegler, som
lobende tilpasses udviklingen i branchen, hvilket ogsé er i overensstemmelse med retslitteraturen,
jf. tidligere afsnit om gaeldende ret. Af den grund mé god ejendomsmeeglerskik anses for et godt
normativt pejlemarke med hensyn til, hvad der m4 anses for forsvarlig adferd i professionsmaessig

sammenhang.
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Sammenhangen her kan fores til, at overtraedelse af hvad der anses for vaerende god ejendomsmeeg-
lerskik, ikke blot har disciplin@re eller kontraktretlige implikationer, men derimod ogsd indgér som
et relevant moment i henhold til vurderingen af, om der foreligger culpa eller ej. Tidligere i afsnit
3.1.1.2 om retslitteraturens synspunkt pd god ejendomsmeeglerskik, vil tilsidesettelse af faglige nor-
mer og sedvaner i professions gjemed typisk tale for, at der er tale om en culpgs handling. I praksis
kan dette henfores til, at god ejendomsmaglerskik er med til at konkretisere culpanormen og pro-

fessionsansvaret, da dette fastlegger det forventede adferdsniveau for ejendomsmaglere.

Hertil synes det relevant at fremhaeve, at en vurdering af hvorvidt en ejendomsmaegler har handlet 1
strid med god ejendomsmaeglerskik, alene i sig selv ikke statuerer om der eksisterer et erstatnings-
ansvar. I det tidligere erstatningsretlige afsnit 2.1 er der redegjort for, at ansvaret forudsatter, at
samtlige betingelser, navnlig tab, drsagssammenhang og adakvans er opfyldt. Derudfra indgar god
ejendomsmeglerskik som den primere faktor i vurderingen af ansvarsgrundlaget, samtidigt med at

de ovrige betingelser fortsat skal vurderes selvstendigt og vare opfyldt.

I henhold til professionsansvaret skal det endvidere tydeliggeres, at culpanormen i praksis kan
fremstd som vaerende en skarpet norm, eftersom den professionelle aktor blandt andet vurderes ud
fra en hejere fagligstandard. Tidligere i afsnit 2.1.2.2 om professionsansvaret er det anfort i henhold
til retslitteraturen, at denne skarpelse ikke er et udtryk for en egentlig skaerpelse af culpanormen,
men derimod en konsekvens af, at den fundamentale adfeerdsnorm inden for den pageldende pro-
fession er mere kreevende. I forhold til ejendomsmaglere, mé dette indebare, at vurderingen af an-

svar afhenger af om den konkrete adfzerd afviger fra de krav, som felger god ejendomsmeglerskik.

Slutligt kan begrebet god ejendomsmaglerskik anfores som en dynamisk retsstandard, der bidrager
til at tilsikre, at vurderingen af culpa forbliver fleksibel og tilpasset udvikling i branchen. Dette bli-
ver understottet af, at der lebende er en justering af den retlige vurdering i takt med e@ndringen i
praksis og inden for branchen, hvilket afspejler den generelle udvikling i erstatningsretten, hvor
denne er gaet fra en mere objektiveret og normbaseret ansvarsvurdering, jf. tidligere analyse af god

ejendomsmeeglerskik i afsnit 3.1.1.
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4.2 Ejendomsmaglerens oplysningspligt

EFL § 25 indtager en mere konkret og handlingsner funktion i forhold til vurderingen af ejendoms-
maglerens erstatningsansvar i relation til oplysningspligten, modsat den overordnede standard om
god ejendomsmaglerskik. Ved god ejendomsmaeglerskik fastlaegges en generel professionsnorm,
hvorimod ejendomsmaglerens oplysningspligt angiver hvilke specifikke oplysninger en ejendoms-
magler skal videreformidle til de pdgaldende partere, og hvordan en undladelse heraf kan {4 retlige
konsekvenser. Som folge af EFL § 25 er ejendomsmagleren forpligtet til at give bade salger og ko-
ber de oplysninger, som anses for at have betydning for handelen og dennes gennemforelse, jf. EFL
§ 25. Denne bestemmelse indeholder, at vurderingen i stor grad laegger til grund for en konkrete
helhedsvurdering af, hvilke oplysninger der ma anses for at have relevans for den pidgaldende han-
del. Tidligere 1 analysen af oplysningspligten i afsnit 3.1.2.2 fremhaver retslitteraturen, at denne
pligt bdde omfatter faktiske og retlige forhold samt oplysninger, som kunne vare relevante for de

pageldende parter, eller som disse kunne have interesse i at veere bekendt med.

Set i et erstatningsretligt perspektiv fir ejendomsmaglerens oplysningspligt betydning, navnlig i
relation til vurderingen af ejendomsmaeglerens undladelser. Traditionelt set knytter en ansvarspa-
dragende handling til aktive handlinger, hvorimod oplysningspligten bliver aktualiseret ved sporgs-
maélet om, hvornar passivitet kan anses for ansvarspddragende, eksempelvis i form af manglende
videregivelse af oplysninger. Vurderingen retter sig ikke alene mod, hvilke handlinger ejendoms-
magleren faktisk har foretaget sig, men i lige sa hej grad mod, hvilke oplysninger ejendomsmaegle-
ren burde have oplyst i den konkrete situation, jf. tidligere analyse af bestemmelsen af oplysnings-
pligten i afsnit 3.1.2.1. Vurderingen heraf haenger teet sammen med spergsmalet om arsagsforbin-
delse. Oplysninger som ikke er videregivet, vil typisk fa betydning for parternes beslutningsgrund-
lag, hvorfor det bliver centralt at vurdere, om forlgbet af handlen vil have faet et andet udfald, hvis
de relevante oplysninger var videregivet. Ud fra gennemgangen af arsagsforbindelse tidligere i spe-
cialet fremgar det, at det skal vurderes om tabet vil vaere indtradt, hvis den ansvarspadragende und-
ladelse ikke havde fundet sted, jf. KFE J.nr. 2022-0020. Ejendomsmaglerens oplysningspligt ad-
skiller sig derfor med henblik pa, at arsagsvurderingen ofte knytter sig til et hypotetisk forleb og al-

ternative beslutninger hos parterne.
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Ejendomsmeeglerens oplysningspligt far en konkret betydning, hvilke illustreres i den tidligere ana-
lyse af afgerelser, hvor vurderingen danner grundlag for en helhedsvurdering af ejendomsmagle-
rens viden og handlemade. Afgerende er, om ejendomsmaegleren havde eller burde have haft kend-
skab til de relevante forhold ved ejendommen, eftersom oplysningspligten forudsetter et sddant
kendskab, jf. tidligere analyse af oplysningspligten i afsnit 3.1.2. Oplysningspligten er derfor ikke
ubetinget, men athanger derimod af, hvilke oplysninger der med rimelighed kan tilskrives ejen-
domsmaglere, jf. analyse af KFE J.nr. 2021-0069. Dette peger samtidigt i retning af en sammen-
hang mellem oplysningspligten og undersggelsespligten, da ejendomsmaglerens mulighed for at
opfylde sin oplysningspligt forudsatter, at denne er i tilstreekkeligt omfang, har tilvejebragt rele-
vante oplysninger, jf. analyse af retslitteraturens udsagn om oplysningspligten. I forhold til erstat-
ningsretten har dette betydning eftersom vurderingen af ansvar ikke blot beror pé selve undladelsen,
men derimod ogsa pa, om den pagzldende ejendomsmaegler har haft et tilstreekkeligt grundlag for

at handle anderledes.

Afslutningsvis ma det tydeliggeres, at selv hvis der foretages en tilsidesettelse af oplysningspligten,
er dette ikke 1 sig selv tilstraekkelig til at statuerer et erstatningsansvar. Dertil ligger der stadig en
forudsetning for, at der foreligger et skonomisk tab, og at dette tab kan henfores til den manglende
oplysning, jf. tidligere afsnit om gaeldende ret, herunder afsnit 2.1.1 om tab. Dette henforer til, at
ejendomsmeeglerens oplysningspligt ofte far sin betydning i samspillet med de @vrige erstatningsbe-

tingelser, navnlig arsagsforbindelse og tab.

4.3 Ejendomsmaeglerens undersogelsespligt

Undersogelsespligten indtager en sarskilt funktion med henblik pé vurderingen af ejendomsmaegle-
rens erstatningsansvar, eftersom pligten ikke alene vedrerer vurderingen af allerede foreliggende
oplysninger, men derimod fastleegger hvorndr ejendomsmaegleren aktivt skal tilvejebringe og kon-
trollere oplysninger. Oplysningspligten vedrerer i udgangspunktet videreformidlingen, hvor under-
sogelsespligten retter sig mod grundlaget for disse oplysninger og dermed er en forebyggelse af fejl

i forbindelse med en ejendomshandel, jf. tidligere analyse af undersegelsespligten i afsnit 3.1.3.
Ejendomsmegleren skal i et nedvendigt omfang foretage undersegelser samt indhente og kontrol-

lere oplysninger med henblik pd at sikre en betryggende regulering af forholde mellem parterne, jf.
EFL § 46, stk. 1.
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I forhold til bestemmelsen, sa indeberer denne, at underseggelsespligten er relativ og situationsbe-
stemt, eftersom omfanget af denne athanger af de konkrete omstandigheder i den enkelte handel.
Dette bliver yderligere tydeliggjort i retslitteraturen, hvor det ydermere fremheves, at pligten ikke
alene er udtemmende, men ma vurderes ud fra sagens karakter og de foreliggende analyser, jf. tidli-
gere afsnit 3.1.3.2 om retslitteraturens udsagn om undersegelsespligten. Her fir denne undersogel-
sespligt navnlig betydning i henhold til fastleeggelsen af graensen for ansvar i en erstatningsretlig
sammenhang. Til forskel for oplysningspligten, hvor denne tager udgangspunkt i hvad en ejen-
domsmagler vidste eller burde vide, henvender undersogelsespligten sig til hvad ejendomsmagle-
ren burde have undersggt. Her bliver vurderingsgrundlaget taget til udvidelse, idet ansvaret alene
ikke kan folge af faktisk viden, men derimod ogsa af manglende tilvejebringelse af relevant viden.
Pa den made far pligten en central rolle med udgangspunkt i vurderingen af, om ejendomsmagleren
har handlet i overensstemmelse med den faglige standard, som angér for den pagaldende profes-

sion, jf. tidligere analyse af undersegelsespligten i afsnit 3.1.3.

Dermed folger ogsé en praventiv funktion, eftersom formalet er at sikre, at handlen gennemfores pa
et tilstraekkeligt oplyst og retligt betryggende grundlag. Denne funktion kommer til udtryk ved, at
ejendomsmegleren skal identificere potentielle risici og uklarheder forud for aftaleindgaelsen gen-
nem de pakraevede undersogelser, s& mulige efterfelgende tvister undgés. Der adskiller undersggel-
sespligten sig fra de evrige pligter ved at have et fremadrettet og risikominimerende sigte, jf. tidli-
gere analyse af undersegelsespligten i afsnit 3.1.3. Samt dette udledes det gennem tidligere afsnit
3.1.3.2 om retslitteraturens udsagn, at undersogelsespligten ikke er ubegranset. Ved vurderingen af
tilsidesattelse af undersegelsespligten, ma denne bero pa, hvilke undersggelser det med rimelighed
kunne forventes, at ejendomsmaegleren foretog i den konkrete situation. Dette betyder, at der gene-
relt ma foretages en afvejning mellem hensynet til en effektiv handel og kravet om et tilstreekkeligt

oplysningsgrundlag, jf. tidligere afsnit 3.1.3.2 om retslitteraturens udsagn.

Endeligt mé det laeegges til grund, at i tilfeelde hvor undersogelsespligten tilsidesattes, vil det anse-
ligt ikke i sig selv veare tilstreekkeligt at statuere et erstatningsansvar. Som tidligere anfort i gennem-
gangen af de erstatningsretlige betingelser, forudsatter et erstatningsansvar ydermere, at der forelig-
ger et okonomisk tab, samt at der kan pdvises arsagssammenhang og adekvans blandt den mangel-
fulde undersogelse og det indtradte tab, jf. tidligere afsnit 2.1 om retslitteraturens udsagn angdende

erstatningsretten.
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Undersogelsespligten fir dermed sin betydning 1 samspillet med de evrige betingelser, deriblandt

hvor manglende undersegelser har medfort utilstreekkeligt beslutningsgrundlag for parterne.
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5 Konklusion

Specialet har i sin helhed haft et form&l om at klarleegge, under hvilke betingelser en ejendoms-
maegler kan ifalde erstatningsansvar over for en selger. Med det taget i betragtning, samt den gen-
nemforte analyse, kan det konkluderes, at ansvaret for en ejendomsmaegler beror pa et samspil mel-
lem de almindelige erstatningsretlige betingelser og en culpes tilsidesttelse af ejendomsmaeglerens
professionsbestemte pligter, der pahviler ejendomsmeagleren i medfer af lovgivning og gaeldende

branchenormer.

I forhold til ansvar, er der en grundleeggende forudsetning for, at de fire kumulative erstatningsbe-
tingelser er opfyldt, navnlig at der foreligger et skonomisk tab, et ansvarsgrundlag, arsagssammen-
hang og adekvans. Ud fra dette er det ikke tilstreekkeligt, at ejendomsmaegleren har handlet i strid
med sine pligter, det er derimod en yderligere betingelse, at den konkrete pligtforsemmelse har
medfort et konkret og paregneligt tab for selgeren. Ansvarsvurderingen indebarer derfor, at denne
ikke alene henstar pa en normafvigelse, men derimod en mere konkret ssmmenhang mellem den

ansvarspadragende adferd og det indtradte tab.

I praksis vil ansvarsgrundlaget henstd pd culpa, hvilket md vurderes i lyset af ejendomsmaglerens
professionsansvar. En vurdering af ansvarsgrundlaget vil saledes tage udgangspunkt i, om ejen-
domsmaegleren har handlet i overensstemmelse med den faglige standard pd omradet, som der for-
ventes af en kompetent og omhyggelig ejendomsmaegler. Standarden bliver fastlagt gennem en sam-
let vurdering af lovgivning, praksis og branchekutymer. I tilfelde af afvigelser fra denne standard,
herunder tilsidesettelse af lovbestemte pligter og geeldende branchenormer, vil 1 udgangspunktet
udgere et culpest forhold. Vurderingen af culpa far dermed et objektiveret preeg, hvor fokus er rette

mod den udviste adferd frem for den enkelte ejendomsmaeglers subjektive forhold.

Vurderingen af ansvar knytter sig herefter navnlig til tre centrale pligter.

Det forste er pligten til at iagttage god ejendomsmaglerskik. Denne pligt udger en overordnet og
gennemgaende adfaerdsnorm, der forpligter ejendomsmaegleren til at handle omsorgsfuldt, loyalt og

i selgerens interesse. [ udgangspunkter vil en tilsidesettelse heraf indeberer en afvigelse fra den

gaeldende professionsstandard og dermed et culpest forhold.
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God ejendomsmaglerskik har karakter af en dynamisk standard, hvis nermere indhold fastlegges
gennem praksis og udviklingen i branchen, og fungerer dermed som et centralt vurderingstema ved

bedeommelsen af ansvar.

Den anden pligt omhandler ejendomsmaglerens oplysningspligt. Pligten involverer, at ejendoms-
magleren skal sikre, at selgeren modtager fyldestgerende, korrekt og relevant information om for-
hold, der har eller kan have betydning for handlen. I tilfeelde af mangelfuld eller urigtig rddgivning
kan dette medfere ansvar, hvis selgeren i medfor af traeffer dispositioner pa et fejlagtigt grundlag.
Pligten indeholder dermed en forpligtelse til at videreformidle relevante oplysninger, samt en pligt
til at radgive selgeren pa et tilstreekkeligt oplyst grundlag, hvorfor dette gores til et centralt element

1 ejendomsmaglerens radgivningsansvar.

Den tredje og sidste pligt berarer ejendomsmaeglerens undersegelsespligt. Denne pligt implicerer, at
ejendomsmegleren i nedvendigt omfang skal indhente og kontrollere relevante oplysninger om
ejendommen. Sker der en undladelse heraf, i form af manglende reaktion pa forhold, der burde give
anledning til neermere undersogelse, vil kunne udgere en tilsidesattelse af den faglige standard og
dermed et ansvarsgrundlag. Undersegelsespligten er i denne kontekst nert forbundet med oplys-

ningspligten, eftersom konkret radgivning forudsetter et tilstraekkeligt oplysningsgrundlag.

Hvis der foreligger en tilsidesattelse af de ovenstdende pligter, er dette imidlertid ikke i sig selv til-
strekkeligt til at statuere ansvar. For at dette kan fuldferes er det en yderligere betingelse, at der fo-
religger drsagssammenhang, sd tabet ikke ville vere indtradt, hvor ejendomsmagleren havde hand-
let korrekt i forhold til de konkrete omstendigheder. Dette involverer en konkret vurdering af det
hypotetiske handelsesforlab, hvor det skal sandsynliggeres, at den ansvarspadragende adfaerd har
vaeret en nadvendig betingelse for tabets indtraeden.

Yderligere kraeves det, at tabet fremstar som en paregnelig folge af den ansvarspadragende handling
eller undladelse. Kravet til adekvans medferer derfor en afgraensning af ansvaret til tab, som ligger

inden for, hvad dermed rimelighed kunne forudses.
I det store hele kan det herefter fastslds, at en ejendomsmagler kan ifalde et erstatningsansvar over

for en s&lger, hvor der i den konkrete situation foreligger et skonomisk tab, som kan henfores til en

culpes tilsidesaxttelse af ejendomsmaglerens pligt til at iagttage god ejendomsmaeglerskik samt
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opfylde oplysnings- og undersogelsespligt, og hvor dette tab stir i en nedvendig og péaregnelig ar-

sagssammenhang med den ansvarspddragende adfaerd.

Vurderingen af ansvaret beror som folge af en konkret bedemmelse, hvor de almindelige erstat-
ningsretlige betingelser og de professionsbestemte pligter indgér som integrerede og indbyrdes af-
hangige elementer. Ydermere er det afgerende, om ejendomsmaeglerens samlede adfaerd afviger fra

den standard, som med rimelighed kan forventet af en professionel akter pd omradet.
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https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000995369?annotationId=LBKG20251080_NKAR2&dq=personskade&mobilePanelOpen=right&tab=karnov#LBKG20251080_P1
https://pro.karnovgroup.dk/b/documents/7000995369?annotationId=LBKG20251080_NKAR2&dq=personskade&mobilePanelOpen=right&tab=karnov#LBKG20251080_P1
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7 Bilag
7.1 Bilag 1 - Anslagsdokumentation

Ordoptzelling

Statistik:

’ Sider 71
Ord 21.820

Tegn (uden mellemrum) 133.085
Tegn (med mellemrum) 154.772

Afsnit 362
Linjer 2.015

Medtag fodnoter og slutnoter

Luk
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