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Selv for en ejendomsmaegler
kan det veere sveaert at holde
rede i de forskellige instanser,
der kan behandle klager over
ejendomsmaegleres arbejde. Hvem kan
klage over hvad til hvilken instans? Og
hvilke sanktioner kan man blive tildelt
de enkelte steder?
Vi bringer her et overblik over
ejendomsmaeglerbranchens tre meget
forskelligartede vagthunde:

= Etisk Rad, Dansk
Ejendomsmaeglerforening

= Klagenaavnet for
Ejendomsformidling

= Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere

Lidt populeert sagt kan man sige, at
DE's etiske rad er branchens eget
initiativ og mulighed for at holde orden
i egne geledder, mens Klagenzevnet for
Ejendomsformidling er et forbrugerkla-
genzevn, hvor almindelige forbrugere
kan klage over ejendomsmaeglere.
Seneste skud pa stammen er Disci-
plinaernaevnet for Ejendomsmaeglere,
som blev nedsat af staten i 2006, og
hvortil alle, der har en retlig interesse i
en ejendomsmaeglerrelateret sag, kan
klage.

ETISK RAD

Delegeretforsamlingen har med hjem-
mel i Dansk Ejendomsmazeglerforenings
vedtaegter nedsat et Etisk Rad, som
har til opgave at pase, at medlemmer-
ne overholder foreningens etiske regler
samt den lovgivning, der har naturlig
tilknytning til de etiske reglers anven-
delsesomrade.
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Der er i dag mulighed for at klage over
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ejendomsmaeglere hos tre forskellige
instanser i Danmark — alt afhaengigt af,
om man er kollega i branchen, forbruger
eller blot har en retlig interesse i en

klagesag.

Delegeretforsamlingen har endvidere
med hjemmel i DE's vedtaegter fastsat
reglerne for det etiske rads virksomhed
og sammenszetning. Reglerne er se-
nest revideret pd Delegeretmgdet den
25. M3j 2007.

| henhold til de vedtagne regler
bestar Etisk Rad af fem personer. Fire
personer vaelges af Delegeretforsamlin-
gen, hvoraf to personer vaelges pa det
ordinaere delegeretmeade i lige ar og to
personer i ulige ar. Valgene gaelder for
to ar ad gangen. Et medlem udpeges af
styrelsen blandt dennes medlemmer.
Radet konstituerer sig selv, og genvalg
kan finde sted.

Sidste ar behandlede Etisk Rad i alt
16 sager.

Hvem kan klage?

DE's medlemmer har mulighed for at
indbringe et andet medlem af forenin-
gen for Radet, safremt det vurderes,
at den pagaeldende ikke overholder
foreningens etiske regler samt den lov-
givning, der har naturlig tilknytning til
de etiske reglers anvendelsesomrade.

Sanktioner

Etisk Rad kan tildele advarsler, irette-
seettelser og idgmme bgder. Radet kan
endvidere indstille til DE's styrelse, at
et medlem, der groft og/eller gentagne
gange har overtradt de etiske regler,
kan ekskluderes fra foreningen.

KLAGENAVNET FOR
EJENDOMSFORMIDLING
Klagenzevnet behandler klager fra
forbrugere over statsautoriserede
ejendomsmaeglere og andre mellem-
maend, der beskeeftiger sig med tilsva-

rende virksomhedsomrader eller dele
heraf - og en sag kan angd samtlige
omsteendigheder i retsforholdet mellem
parterne.

Klagenaevnet er et privat forbruger-
klagenaavn, der er oprettet af tre private
interesseorganisationer — nemlig DE,
der repraesenterer ejendomsmaeg-
lerbranchen samt Forbrugerradet og
Grundejernes Landsorganisation, der
repraesenterer forskellige forbrugere af
ejendomsmaeglerydelser. Naevnet er
offentligt godkendt, hvilket betyder, at
naevnets oprettelse og vedteegter er
godkendt af @konomi- og Erhvervsmi-
nisteren. Naevnet er herefter forpligtet
til at behandle alle forbrugerklager mod
ejendomsmaeglere i stedet for det of-
fentlige forbrugerklagenasvn.

Klagenaavnet bestar af en dommer,
der er formand for naevnet, og af fire
naevnsmedlemmer, hvoraf et medlem
udpeges af Forbrugerradet, et af Grund-
ejernes Landsorganisation og to af DE.

Hvem kan klage?

Klagenaevnet kan alene behandle kla-
ger, der indgives af forbrugere. VVed vur-
deringen af, om en klager kan anses for
forbruger, tager naevnet udgangspunkt i
forbrugerdefinitionen i LOFE § 1, stk. 5,
hvorefter en forbruger er en person, der
handler med henblik p3

1) afheendelse af en ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig har vaeret
anvendt ikke-erhvervsmaessigt af ved-
kommende, eller

2) erhvervelse af en ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig er bestemt
til ikke-erhvervsmaessig anvendelse af
vedkommende.



Det er naevnet, der af egen drift paser,
om der er tale om en forbruger. Hvis
dette ikke er tilfeeldet, afvises sagen
fra naevnsbehandling, og klageren m3 i
stedet prave sin sag ved domstolene.

Na=vnet undersgger endvidere, hvem
der er rette indklagede. Naevnet afgar
ikke sager mod den enkelte ejendoms-
maegler, men mod den ansvarlige inde-
haver eller det selskab (A/S eller ApS),
der star bag maeglerfirmaet. Der er tale
om en slags arbejdsgiveransvar, sdledes
at det er ejeren af ejendomsmaegler-
firmaet, der bliver ansvarlig for sine
ansatte ejendomsmaegleres eventuelle
fejl.

Sanktioner

Klagenaevnet kan i sine afgarelser
palaegge en ejendomsmaegler at betale
erstatning, fortabe sit saleer helt eller
delvist eller udtale kritik (ved overtrae-
delse af god ejendomsmaeglerskik).
Naevnet kan ikke give advarsler eller
bader eller indskraenke en ejendoms-
maeglers ret til at drive ejendomsmeeg-
lervirksomhed. Sadanne sager henhgrer
alene under Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere. Kollegiale sager
ligger tillige uden for Klagenavnets
regi, idet disse - for DE-medlemmers
vedkommende - behandles af forenin-
gens etiske rad.

Offentliggoarelse af kendelser

En indbragt klagesag afgeres ved en
kendelse, og alle kendelser offentlig-
gares pa Klagenaevnets hjemmeside
med oplysning om ejendomsmaeglerens
navn. Forbrugerens navn anonymiseres
inden offentliggarelsen. Hvis en ind-

klaget ejendomsmaegler ikke opfylder
en kendelse, er naevnet forpligtet til pa
en saerskilt liste pa sin hjemmeside at
offentliggare navnet pa denne ejen-
domsmaegler.

Klagenasevnets finansiering

Det er DE, der finansierer Klagenaev-
nets drift. De ejendomsmaeglere, der
ikke via medlemskab af foreningen
bidrager til naevnets drift, skal, hvis de
taber en klagesag, betale et gebyr pa
9.200 kr. til Klagenaevnet for sagens
behandling. Hvis gebyret ikke betales,
sarger Forbrugerstyrelsen pd Klage-
naevnets vegne for at inddrive gebyret
via SKAT.

Nar en kendelse er afsagt af naevnet,
kan hver af parterne tage sagen til
domstolene. Medlemmer af DE er
imidlertid via foreningens vedtaegter
forpligtet til at opfylde kendelsen. Der
er dog mulighed for at sgge DE om
tilladelse til at prgve sagen ved dom-
stolene. Dette skal ske inden 30 dage
efter kendelsens afsigelse.

Nye regler 1. januar 2010

For sager modtaget i Klagenzevnet
efter 1. januar 2010 er der kommet nye
regler, saledes at nzevnets kendelser i
disse sager kan tvangsfuldbyrdes. Dette
betyder, at forbrugeren, hvis ejendoms-
maegleren ikke opfylder kendelsen, kan
forelaegge kendelsen for Fogedretten
og via Fogedretten f3 inddrevet sit krav
ifalge kendelsen i stedet for at skulle
anlaegge en almindelig retssag. Ejen-
domsmaegleren har dog mulighed for at
meddele nzevnet, at han ikke gnsker at
veere bundet af kendelsen. Hvis dette

sker inden 30 dage, efter at ejendoms-
maegleren har faet forkyndt kendelsen,
kan kendelsen ikke tvangsfuldbyrdes af
forbrugeren.

DISCIPLINERNAVNET
FOR EJENDOMSMAGLERE
Disciplinzernzevnet behandler kla-

ger over ejendomsmeaeglere, der ved
udevelsen af opgaver i henhold til Lov
om omsaetning af fast ejendom (LOFE)
tilsidesaetter de pligter, som stillingen
medfarer, herunder god ejendoms-
maeglerskik.

Det vil som udgangspunkt altid
vaere den enkelte ejendomsmaegler,
der indklages for Disciplinaernasvnet.
Disciplinzeransvaret er ifglge LOFE et
fagligt ansvar, der pahviler den enkelte
ejendomsmaegler, der har udfart - eller
undladt at udfare - det arbejde, som
ejendomsmaegleren er forpligtet til
ifglge loven, herunder god ejendoms-
maeglerskik.

Der er dog ogsd mulighed for at ind-
bringe ejendomsmaeglervirksomheden
som juridisk person for Disciplinaernzev-
net. Virksomheden kan bade ifalde et
medansvar og et selvstaendigt ansvar.
| det omfang en ejendomsmaeglervirk-
somhed deltager i et keedesamarbejde
med andre maeglervirksomheder, vil
ejendomsmaeglerkaaden som sadan
efter omsteendighederne kunne indbrin-
ges for naevnet, i det omfang kaaden
har et selvstzendigt ansvar eller medan-
svar for den enkelte medlemsvirksom-
heds overtraedelse af loven, forskrifter
eller god ejendomsmaeglerskik.

Disciplinaernzevnet kan ikke behandle
sager, der alene vedrarer en forbrugers
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Pa www.estate-brand-concept.dk far du en sa grundig introduktion til
Estate-koncept og organisation, at det forhabentlig giver dig lyst til at kontakte
os for at blive en del af Estate-kaeden. | forbindelse med generationsskifter har
vi p.t. enkelte ledige maeglerforretninger i attraktive omrader.
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krav om erstatning over for ejendoms-
maeglere. Sager, der alene vedrarer
erstatningsansvar, henhgrer under
Klagenaavnet for Ejendomsformidling
og domstolene. Klager, der alene
vedrgrer stgrrelsen af ejendomsmaeg-
leres vederlag samt kollegiale sager
ejendomsmaeglere imellem, skal heller
ikke behandles af nsevnet. Disse sager
behandles for medlemmer af DE's ved-
kommende af foreningens etiske rad.
Disciplinaernaevnet for Ejendoms-
maeglere har en dommer som formand,
og herudover er der seks medlemmer,
hvoraf to er ejendomsmaeglere, to
repraesenterer forbrugerne, og to er
sagkyndige inden for ejendomshandel.

Hvem kan klage?
Der er direkte klageadgang til Discipli-
naernzevnet. Det vil sige, at enhver, der
har en retlig interesse heri, kan klage
over ejendomsmaeglerens overtraedelse
af LOFE, forskrifter udstedt i medfer af
loven og god ejendomsmaeglerskik.
Det er nzevnet, der vurderer, hvorvidt
en klager har en retlig interesse, og for-
manden kan afvise 3benbart grundlgse
klager.

Sanktioner
Den mildeste sanktion, Disciplinaer-
nzevnet kan tildele, er ifalge LOFE en
advarsel. En advarsel er en tilkende-
givelse af, at ejendomsmaegleren har
tilsidesat sine pligter efter loven og be-
stemmelser udstedt i medfar af loven,
herunder god ejendomsmaeglerskik. |
gentagelsestilfeelde kan nzevnet leegge
vaegt pa den tidligere givne advarsel og
idgmme en strengere sanktion.

Herudover kan naevnet idgmme
bader til ejendomsmaeglere og ejen-
domsmeaeglervirksomheder. Der er
fastsat et maksimalt bgdeniveau, som
svarer til det maksimale badeniveau
pd revisoromradet. Det betyder, at
ejendomsmaeglerne kan idemmes en
personlig bade pa op til 300.000 kr.,
mens ejendomsmaeglervirksomhederne
kan idemmes beder p3 op til 750.000
kr.

Ved udmalingen af en bade ma
der tages hensyn til overtraedelsens
karakter og gkonomiske skadevirkning
for forbrugeren. Endvidere ma der leeg-
ges veegt pa grovheden af overtraedel-
sen, antallet af overtraedelser og den

12 /| EJENDOMSMAGLEREN

Formand for
Dansk Ejen-
domsmaeglerfor-
ening:

Formand for
Disciplinsernaev-
net for Ejen-
domsmaeaeglere:

Formand for
Klagenaevnet for
Ejendomsformid-
ling:

vinding, der er eller kunne vaere opndet
ved overtraedelsen.

Der vil ogsa ved bgdeudmalingen
kunne tages hensyn til indklagedes be-
talingsevne. | sager, hvor en ejendoms-
maeglervirksomhed har et selvstaendigt
ansvar eller medansvar, vil man kunne
tage hensyn til starrelsen af ejendoms-
maeglervirksomhedens omsaetning.
Som en mere vidtgdende sanktion
kan disciplinaernaevnet begreense en
ejendomsmaeglers adgang til at udave
ejendomsformidling.

Offentligggrelse af afggrelser
Disciplinaernaevnets afgarelser skal
ifalge loven offentliggares. Offentlig-
garelsen vil ske pd en made, som

giver mening for omverdenen, og vil
endvidere kunne begraenses til navnet
pad den ansvarlige ejendomsmaegler,
der matte indgad i en starre ejendoms-
maeglervirksomhed eller keedesamar-
bejde. Offentliggerelsen sigter mod at
sikre, at forbrugere og virksomheder far
en reel mulighed for - i forbindelse med
valg af ejendomsmaegler - at undlade
at benytte ejendomsmaeglere, der har
handlet i strid med lovens regler og god
ejendomsmaeglerskik.

Andre bestemmelser
Naevnet er et uafhaengigt organ og en
del af den offentlige forvaltning, hvorfor

lov om offentlighed i forvaltningen og
forvaltningsloven samt officialmaksi-
men gaelder for naevnets virksomhed.
Det indebaerer for eksempel, at reg-
lerne om aktindsigt finder anvendelse.
Endvidere geelder reglerne om parts-
haring, hvilket betyder at indklagede
skal gares bekendt med de faktiske
omstaendigheder i sagen og have lejlig-
hed til at udtale sig.

Disciplinsernaevnets finansiering
Erhvervs- og Byggestyrelsen indkraever
et arligt gebyr, som skal betales af alle
ejendomsmaeglere, der er registreret i
styrelsens ejendomsmeaeglerregister.

FORHOLDET MELLEM
KLAGEINSTANSERNE
Safremt en klage over en ejendoms-
maegler henhgrer under og/eller er
indbragt for Disciplinaernzevnet for
Ejendomsformidling, er Etisk Rad
afskaret fra at behandle det samme
forhold, indtil Disciplinaernzevnets
afgarelse foreligger. Eventuel sagsbe-
handling stilles i bero imens.

Til gengaeld kan Disciplinaernaev-
net og Klagenasvnet for Ejendoms-
formidling godt behandle og afgare
den samme sag. Det betyder, at en
ejendomsmaegler for den samme fejl
kan blive palagt to forskellige sanktio-
ner — f.eks. saleerfortabelse i Klage-
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naevnet pa grund af mangelfuldt og
kritisabelt maeglerarbejde og en bade i
Disciplinaernzaevnet for overtraedelse af
bestemmelser i LOFE.

Der er ingen steder i lovgivningen el-
ler i navnenes vedtaegter bestemmel-
ser om, hvordan de to naevns indbyrdes
forhold skal vaere. Der er tale om helt
forskellige sanktionsmuligheder, og der-
for kan ingen af de to naevn med de nu-
vaerende regler tage hensyn til udfaldet
af sagen i det andet nzevn i vurderingen
af, hvor "alvorlig” en sanktion, der skal
palaegges ejendomsmaegleren.

| Disciplinsernaevnets vedtaegter er
bestemt, at Klagensevnet kan indgive
klage over en maegler til Disciplinaer-
naevnet, og hvis en sddan klage ind-
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gives, er Disciplinsernaevnet forpligtet
til at behandle klagesagen. Omvendt
kan Disciplinaernaevnet ikke indgive

en klage til Klagenzevnet, idet Klage-
naevnet alene kan behandle klager, der
indbringes af forbrugere.

Klagenaavnet har endnu ikke fundet
anledning til at indbringe klage til Disci-
plinaernzevnet, men det ma formodes
at dette vil ske. For eksempel hvis Kla-

Laes mere om:

genaavnet via de indkomne klagesager
erfarer, at en ejendomsmeegler gentag-
ne gange overtraeder samme bestem-
melse i LOFE eller anden lovgivning,
eller hvis Klagenzevnet finder, at der er
tale om s3 alvorlige overtraedelser af
lovgivningen, at det er hensigtsmaes-
sigt tillige at fa en behandling af sagen
ud fra et disciplinaert synspunkt.

DE's etiske regler og Etisk Rad pa www.de.dk

Klagenaevnet for Ejendomsformidling pa www.ejendomsmaeglernaevnet.dk

Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere pa www.dnfe.dk

Som Estate maegler far du adgang til et attraktivt finansielt samarbejde med
Nykredit, samt regionale og lokale pengeinstitutter tilknyttet Totalkredit.
Forestil dig hvilke muligheder bl.a. gensidige henvisninger, vurderingsopgaver
samt honorering for produktsalg kan tilfgre din forretning.
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