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1 Sammenfatning og arbejdsgruppens anbefalinger

1.1 Sammenfatning

I lyset af nogle opsigtsveekkende sager i ejendomsbranchen, har erhvervsministeren nedsat en
arbejdsgruppe, som har til opgave at undersege, om der er behov for andre eller skarpede
sanktionsmuligheder for Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere (herefter Disciplinaernavnet) for
at sikre mod omgaelse af reglerne i ejendomsbranchen.

Ifolge kommissoriet skal arbejdsgruppen foretage en overordnet gennemgang af de
sanktionsmuligheder som Disciplinernavnet har efter de geeldende regler og afdekke behovet for
@ndringer og modernisering af lovgivningen, og bl.a. undersege:
¢ Om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere er afgraenset hensigtsmaessigt med henblik pa
de typer klager naevnet kan behandle og de klager, der falder udenfor naevnets omrade.
e Om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere har passende sanktionsmuligheder efter de
gaeldende regler eller om der er behov for andre eller skerpede sanktionsmuligheder.
e Vurdere om det er muligt og hensigtsmaessigt at indfere faengselsstraf for at fortsette med
aktivitet indenfor ejendomsformidling samtidig med, at den pageldende har ubetalte beder
udstedt af Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere.

I forbindelse med vurderingen af om de gaeldende regler er tidssvarende, herunder om der er behov
for en @ndring af de geeldende regler, har arbejdsgruppen bl.a. lagt vaegt pa, om gruppens forslag til
@ndringer kan have en forebyggende og adfaerdsregulerende effekt og herved ege incitamentet til at
overholde reglerne. Arbejdsgruppen har endvidere lagt vegt pa, om de foresldede @ndringer kan
formodes at have en effekt pd den type sager, hvor aktivitet 1 ejendomsbranchen er fortsat, selvom
der har varet ubetalte forfaldne beder udstedt af Disciplinernavnet, navnlig ege incitamentet til at
betale de disciplinare bader.

Nogle spergsmal, som arbejdsgruppen har overvejet, krever en naermere analyse, herunder i forhold
til en hensigtsmassig losning heraf. Arbejdsgruppen opfordrer til, at disse problemstillinger

analyseres nermere ved en kommende @&ndring af LOFE.

1.2 Arbejdsgruppens anbefalinger

Afgraensning af Disciplineernzvnets kompetence
e Personkredsen, der kan indbringes for Disciplingernavnet:

Koberformidlere og koberradgivere

Arbejdsgruppen anbefaler, at der formuleres konkrete opgaver og pligter, samt en god skik-
regel for rddgivning/formidling af keb af fast ejendom, som ber galde for godkendte
ejendomsmeglere. Godkendte ejendomsmeglere, der agerer som keberformidlere/-radgivere,
ber ligeledes kunne indbringes for Disciplinernaevnet for overtraedelse af disse pligter og god
skik.




Arbejdsgruppen anbefaler, at muligheden for at indfere krav om, at der skal tilknyttes en
godkendt ansvarlig ejendomsmaegler i1 forbindelse med en aftale med en godkendt
ejendomsmeegler om radgivning/formidling af keb af fast ejendom i henhold til LOFE, skal
vurderes. Et sadant krav vil sikre, at der altid vil vaere en godkendt ejendomsmagler tilknyttet,
som har en ansvarsforsikring.

¢ Disciplinernavnets kompetence til at fortsatte sager af egen drift:
Arbejdsgruppen anbefaler, at det fremgar direkte af reglerne (lov/bekendtgorelse), at
Disciplinernaevnet kan fortsette sager, selv om klager trekker klagen tilbage, og tage
klagepunkter op af egen drift, hvis naevnet finder grundlag herfor.

e Klagegebyrets betydning:

Arbejdsgruppen anbefaler, at klagegebyret for indbringelse af en klage til Disciplinernavnet
afskaffes.

Disciplin@ernaevnets sanktionsmuligheder, herunder samspillet med strafferetten

e Mulighed for at udtale kritik:
Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernavnet far mulighed for at udtale kritik i mindre
alvorlige sager, som en formel irettesettelse, der ikke er en frifindelse, men som er en mildere
sanktion end en advarsel. Arbejdsgruppen anbefaler, at den pégaeldende ejendomsmaeglers
navn i disse tilfzelde ikke offentliggeres pa Disciplinernavnets hjemmeside.

e Mulighed for betinget frakendelse:
Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernaevnet far mulighed for at sanktionere
ejendomsmeglere med en betinget frakendelse.

Arbejdsgruppen anbefaler, at afgerelser om betinget frakendelse offentliggeres i1 ikke
anonymiseret form, og det ber vere op til en konkret vurdering, hvorvidt en overtraedelse af
LOFE 1 proveperioden skal udlese fuldbyrdelse af den betingede frakendelse. Provetiden ved
en betinget frakendelse ber veere pa mindst 1 ar og hgjest 5 ar, og en hovedregel om en provetid
pa 2 ar synes at veare passende.

e Oplysningspligt om klagemulighed til begge na&vn:
Arbejdsgruppen anbefaler, at der indferes en lovfastet oplysningspligt for ejendomsmaglere
og ejendomsformidlingsvirksomheder om klagemulighed til bade Klagen@vnet for
Ejendomsformidling og Disciplinernevnet for Ejendomsmeglere.

Arbejdsgruppen anbefaler, at oplysningspligten formuleres med inspiration fra kravet i
forbrugerklagelovens' § 4.

! Lov nr. 524 af 29. april 2015 om alternativ tvistlesning i forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven)



Politianmeldelse af titelmisbrug:

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernevnet oversender relevante sagsakter til
Erhvervsstyrelsen med henblik pa en vurdering af, om der ber indgives en politianmeldelse,
nar Disciplinernaevnet konstaterer, at en eller flere af de indklagede i en given sag anvender
betegnelsen ejendomsmaegler, uden at vaere godkendt ejendomsmaegler.

Klagenavnets oversendelse af sager til Disciplingernavnet:

Arbejdsgruppen anbefaler, at det skal fremga af Klagenavnets vedtagter, at Klagenavnet i
hver sag foretager en konkret vurdering af, om sagen skal oversendes til Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at Klagenaevnet fastsatter kriterier for, hvorndr en sag ber
oversendes til Disciplinernavnet med henblik pa, at der i hejere grad sker oversendelse af
overtredelser af LOFE eller god ejendomsmaglerskik.

Oget mulighed for offentliggerelse af Disciplinernavnets afgorelser:

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernevnet offentligger en liste med navne pa de
ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder, der har forfaldne ubetalte beder
udstedt af Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at en ejendomsmaegler eller ejendomsformidlingsvirksomhed ikke
fremgér af listen 1 mere end 1 ar. Ejendomsmegleren eller ejendomsformidlingsvirksomheden
ber have mulighed for at henvende sig til Disciplinern@vnet med dokumentation for betaling
af beden inkl. evt. renter mv. (f.eks. ved fremvisning af en galdsattest udstedt af
Geldsstyrelsen) for derved at blive slettet fra listen tidligere end efter 1 ar.

Overtraedelse af god skik ved ikke at betale beder udstedt af Disciplinernavnet:
Arbejdsgruppen anbefaler, at det anses som en overtredelse af god ejendomsmaglerskik, hvis
en ejendomsmagler ikke betaler en bade udstedt af Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernavnet far mulighed for at gendbne sddanne sager af
egen drift.

Forhgjelse af badestorrelser:
Arbejdsgruppen opfordrer Disciplin@rnavnet til at veere opmerksom pd bedeniveauet for en
forstegangsforseelse bade for ejendomsmaeglere og for ejendomsformidlingsvirksomheder.

Sanktioner ved ubetalte disciplinzere beder, herunder faengselsstraf

Mulighed for straf med bede eller faengsel ved ubetalte disciplinere beder:

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at mulighed for straf med bede eller faengsel ved ubetalte
disciplinere boder krever indferelse af et forbud mod at udeve erhvervsmaessige aktiviteter i
forbindelse med formidling af salg af fast ejendom, der er rettet mod eller udferes for en




forbruger i henhold til LOFE, hvis den erhvervsdrivende har ubetalte forfaldne beder udstedt
af Disciplinernavnet. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at et sddant forbud vil have
adfeerdsregulerende effekt - for bdde ejendomsmaeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder
- og skabe incitament til at betale beder udstedt af Disciplinernavnet. En overtredelse af et
sédant forbud, vil kunne straffes med bade eller feengsel indtil 4 maneder.

e Fratagelse af godkendelsen ved forfaldne ubetalte disciplinaere beder:
Arbejdsgruppen anbefaler, at belebsgransen for forfalden geeld til det offentlige er ens bade

ved godkendelse som ejendomsmaegler og genoptagelse.

Arbejdsgruppen anbefaler, at belgbsgrensen 1 LOFE § 6, stk. 2, nr. 2, og § 10 og § 11, stk. 2,
harmonerer med praksis for bedesterrelser i Disciplinernavnet.

e Genoptagelse i Ejendomsmaeglerregisteret:
Arbejdsgruppen anbefaler, at Erhvervsstyrelsen far mulighed for at kunne nagte genoptagelse
i Ejendomsmaglerregisteret, under de omstaendigheder, der er nevnt i straffelovens § 78, stk.
2.

2 Indledning

I lyset af nogle opsigtsvekkende sager i ejendomsbranchen, har erhvervsministeren nedsat en
arbejdsgruppe, som har til opgave at undersege, om der er behov for andre eller skarpede
sanktionsmuligheder for Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere (herefter Disciplinernavnet) for
at sikre mod omgéelse af reglerne 1 ejendomsbranchen.

Ud fra et onske om at samtlige interesser skulle vare repraesenteret, blev arbejdsgruppen sammensat
af representanter fra  ejendomsmeglernes erhvervsorganisation, reprasentanter  for
forbrugerinteresser og reprasentanter for Disciplin@rnaevnet samt et sagkyndigt eksternt medlem.

3 Arbejdsgruppens kommissorium og sammensaetning

3.1 Arbejdsgruppes kommissorium

I kommissoriet for arbejdsgruppen er det fastsat:

”Der nedsattes en arbejdsgruppe, som har til opgave at undersege, om der er behov for andre eller
skerpede sanktionsmuligheder for Disciplinern@vnet for Ejendomsmaglere for at sikre mod
omgéelse af reglerne i ejendomsbranchen.

Baggrund

Det er regeringens mal, at det skal vere let og enkelt at drive virksomhed 1 Danmark. Det er samtidig
vasentligt, at borgerne og de regelefterlevende virksomheder kan have tillid til, at myndighederne
kan sl ned pd manglende overholdelse af reglerne, nir brodne kar ikke lever op til dem.
Myndighederne skal have passende sanktionsmuligheder, som ogséd har en forebyggende effekt og
oger incitamentet til at opfere sig ordentligt.



Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere behandler klager over godkendte ejendomsmaeglere
og/eller ejendomsformidlingsvirksomheder, der har handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v. Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere har bl.a. mulighed for at udstede bader pa op
til 300.000 kr. til ejendomsmaglere, pilegge ejendomsformidlingsvirksomheder beder pd op til
750.000 kr., og at frakende retten til at vaere ejendomsmeegler i en periode op til 5 ar, eller indtil
videre. Disciplinernavnet har ikke befojelser til at behandle sager over personer, der ikke er godkendt
ejendomsmeegler, herunder personer, der uberettiget bruger betegnelsen ’ejendomsmaegler”. Sddanne
sager behandles af politi og domstolene som straffelovsovertredelser.

Der nedsettes en arbejdsgruppe, som skal gennemga de sanktionsmuligheder som Disciplinernavnet
for Ejendomsmaglere efter de gaeldende regler har og vurdere, om de er tidssvarende og komme med
anbefalinger til en eventuel @ndring af reglerne.

Rammerne for arbejdsgruppens opgaver
Arbejdsgruppen skal foretage en overordnet gennemgang af de sanktionsmuligheder, som
Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere har efter de galdende regler og afdaekke behovet for
@ndringer og modernisering af lovgivningen. Arbejdsgruppen skal bl.a. undersege:
¢ Om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere er afgraenset hensigtsmaessigt med henblik pa
de typer klager nevnet kan behandle og de klager, der falder udenfor naevnets omrade.
e Om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere har passende sanktionsmuligheder efter de
geldende regler eller om der er behov for andre eller skerpede sanktionsmuligheder.
e Vurdere om det er muligt og hensigtsmaessigt at indfere feengselsstraf for at fortsette med
aktivitet indenfor ejendomsformidling samtidig med, at den pageldende har ubetalte beder
udstedt af Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere.

Arbejdsgruppens sammensatning
e En representant for Dansk Ejendomsmaglerforening
e En repraesentant for Forbrugerradet Tank
e Enrepraesentant for Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere
e En representant med indsigt 1 strafferet for universiteterne
e En repraesentant for Erhvervsministeriets departement
e En reprasentant for Erhvervsstyrelsen (formand)

Andre myndigheder og interessenter vil kunne inddrages 1 relevant omfang.
Udvalgets sekretariatsfunktion varetages af Erhvervsstyrelsen.

Tidsplan
Arbejdsgruppen skal komme med anbefalinger til tiltag inden udgangen af juni 2021.”



3.2 Arbejdsgruppens sammensatning
I arbejdsgruppen har deltaget folgende sagkyndige eksterne medlemmer:

Vicedirektor Anders Palmkvist, Dansk Ejendomsmaglerforening

Seniorjurist Jakob Steenstrup, Forbrugerrddet Taenk

Fuldmegtig Daniel Munck Sge Jensen, Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere
Professor, ph.d., Trine Baumbach, Kebenhavns Universitet — Det Juridiske Fakultet

Derudover har folgende deltaget fra Erhvervsministeriet og Erhvervsstyrelsen:

Specialkonsulent Bjarke Brogger Mikkelsen, Erhvervsministeriets departement
Fuldmagtig Mikkel Bennedsgaard Schwartz, Erhvervsministeriets departement
Chetkonsulent Annette Norup Thomsen, Erhvervsstyrelsen (formand)

Sekretariat:

Fuldmagtig Sofie Christensen, Erhvervsstyrelsen
Fuldmegtig Amanda Merser, Erhvervsstyrelsen

4 Lov om formidling af fast ejendom m.v.

Lov om formidling af fast ejendom m.v.? (LOFE) er en forbrugerbeskyttelseslov, der regulerer den
professionelle radgivning og bistand, som ejendomsmaeglere tilbyder forbrugere i forbindelse med
handel med fast ejendom. Herudover reguleres ogsd visse forbrugerbeskyttelseselementer i
forbindelse med erhvervsmassigt udbud (uden brug af ejendomsmegler) og rddgivning i forbindelse
med omsa&tning af fast ejendom. LOFE finder alene anvendelse pé erhvervsmassige aktiviteter, der
er rettet mod eller udferes for forbrugere, jf. LOFE § 2, stk. 1, 1. pkt.

Siden lovens ikrafttreden 1 1994 er den andret flere gange, bl.a. med tre storre @ndringer i
henholdsvis 2005, 2006 og 2014. Den seneste store @ndring med ikrafttredelse 1. januar 2015 blev
foretaget pa baggrund af Erhvervsstyrelsens analyse3 af dele af lov om omsatning af fast ejendom®.
Zndringen medforte bl.a.:

Anvendelsesomradet blev indskrenket, séledes at erhvervsmaessig formidling af keb af fast
ejendom (keberformidling) ikke l&ngere er omfattet udover bestemmelserne i LOFEs kapitel
6.

Det blev tydeliggjort, at ejendomsmaegler er salgers reprasentant og skal varetage salgers
interesser. Som en konsekvens heraf skal ejendomsmagler ikke leengere drage omsorg for
eller rddgive keber, men har alene pligt til at oplyse keber om relevante forhold ved
ejendommen.

Det tidligere gaeldende krav om, at hvert forretningssted skulle have en daglig leder, som enten
er ejendomsmagler eller advokat, blev ophavet. I stedet skal der i dag udpeges en ansvarlig

2 Lov om formidling af fast ejendom m.v., jf. lovbekendtgerelse nr. 510 af 24. februar 2021
3 https://boligejer.dk/sites/default/files/2021-02/Analyse_ejendomsmaegleromraadet 2013.pdf
4 Lov om omsetning af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 1717 af 16. december 2010


https://boligejer.dk/sites/default/files/2021-02/Analyse_ejendomsmaegleromraadet_2013.pdf

ejendomsmeegler for hvert formidlingsopdrag, som er ansvarlig for de opgaver, der udferes i
forbindelse med formidlingsopdraget.

Forventningen var, at princippet om en ansvarlig ejendomsmagler ville give incitament til, at
ejendomsmegleren kun delegerer opgaver til medhjalpere, som er kvalificerede til at udfere disse.
Forventningen var séledes at princippet om en ansvarlig ejendomsmeegler ville give incitament til, at
ejendomsformidlingsvirksomhederne ville lade flere personer uddanne sig til ejendomsmaglere og
det faglige niveau i branchen dermed ville blive loftet.’

Der er ikke fastsat nogen fast ovre granse for, hvor mange sager eller medhjelpere en ansvarlig
ejendomsmegler kan have ansvaret for. Det er sdledes den ansvarlige ejendomsmaeglers eget ansvar
ikke at patage sig mere end den pdgaeldende kan hindtere. Virksomhedens ledelse kan dog ogsa
holdes ansvarlig, hvis fordelingen af ressourcerne mellem ansvarlige ejendomsmaglere og
medhjlpere 1 sig selv medferer, at arbejdsbyrden for en ansvarlig ejendomsmagler bliver urimelig
stor, jf. LOFE §§ 52, stk. 2, og 53, stk. 4.

5 Afgraensning af Disciplinaernaevnets kompetence

5.1 Generelt

Et (offentligt) disciplinernevn er en administrativ uathengig klageenhed, bestdende af sagkyndige
medlemmer, der behandler klager over pligtforssmmelser 1 udevelsen af en sarlig godkendt
profession eller pligtforssmmelser af en naermere afgraenset ensartet gruppe af personer, der f.eks.
har den samme uddannelse/udferer samme arbejde, har samme vardigrundlag og er underkastet de
samme regler, herunder god skik-regler. Det er dermed ikke alle professioner, hvor man kan ifalde et
disciplin@ransvar.

Disciplinersager kan bl.a. munde ud i pdleggelse af en disciplinerbede eller fratagelse af den
eventuelle godkendelse eller autorisation, der kraves for udferslen af professionen. Disciplinarsager
er ikke straffesager, og disciplinersanktioner udger séledes ikke straf for et strafbart forhold, jf. bl.a.
Hgjesterets domme 1 U2010.423.H og U2000.307H. Det falder generelt uden for et disciplingersystem
at behandle klager vedrerende personer, der ikke er omfattet af disciplinersystemets afgrensede
persongruppe, over adferd, der ikke relaterer sig til gruppens profession eller sarlige pligter og
rettigheder.

Disciplinernavnet er et uathaengigt organ og en del af den offentlige forvaltning. Disciplin@rnavnet
blev oprettet i 2006° med det formil, at der hurtigt og effektivt kan gribes ind overfor
ejendomsmeglere samt ejendomsformidlingsvirksomheders overtreedelser med sanktioner af
passende karakter.

5 Forslag 2013/1 LFS 137 til Lov om formidling af fast ejendom m.v.

¢ Forslag 2005/1 LFS 118 til Lov om @&ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (oprettelse af et disciplina@rnavn
for ejendomsmaeglere, skarpelse af oplysningspligt m.v.)
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Disciplinernavnet er ikke kun et klagenavn, men skal medvirke til at opretholde en god disciplin og
forretningsmoral blandt ejendomsmaglere samt ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke
rammerne for god ejendomsmeglerskik. Disciplinernavnet skal derfor ogsd varetage andre end
klagerens interesser, herunder offentlighedens interesse i, at konstaterede lovovertradelser patales og
sanktioneres.

Andre klageinstanser pa ejendomsmeagleromradet er Klagenavnet for Ejendomsformidling (herefter
Klagenavnet) og Dansk Ejendomsmaglerforenings Etiske Navn. Klagenavnet behandler klager fra
forbrugere over ejendomsmaglere, ejendomsformidlingsvirksomheder og andre mellemmand, der
beskaeftiger sig med tilsvarende virksomhedsomréader eller dele heraf, og som er etableret i Danmark.
Dansk  Ejendomsmeglerforenings Etiske Naevn paser, at medlemmer af Dansk
Ejendomsmeglerforening overholder foreningens etiske regler samt den lovgivning, der har naturlig
tilknytning til de etiske reglers anvendelsesomréde.

5.2 Disciplinernavnet

5.2.1 Geldende regler

Disciplincerncevnets sammenscetning

Disciplinernavnet bestdr af 1 formand, som skal vare landsdommer, og mindst 6 andre medlemmer,
hvoraf 2 skal vere ejendomsmaglere, 2 skal vaere reprasentanter for forbrugerne og 2 skal vare
personer med serligt kendskab til ejendomshandel, jf. LOFE § 51.

Ved udvidelse af medlemskredsen skal der udnavnes forholdsmassigt lige mange ejendomsmaeglere,
repraesentanter for forbrugerne og sagkyndige personer. Naevnets formand og medlemmer udpeges af
Nzvnenes Hus’, der ligeledes kan udpege en eller flere dommere som nzastformend. Formandskab
og medlemmer udpeges for en periode pa 4 ar. For hvert medlem, bortset fra formand og
nastformand, udpeges en suppleant, jf. § 3, stk. 3, i bekendtgerelse om Disciplinarnevnet®.

Ved Disciplinernavnets behandling af en sag skal der ifelge LOFE § 51, stk. 2, foruden formanden
eller nestformanden altid deltage mindst 1 ejendomsmagler, 1 repraesentant for forbrugerne og 1
sagkyndig. Deltager flere medlemmer, skal antallet af ejendomsmeglere, antallet af repraesentanter
for forbrugerne og antallet af sagkyndige vere det samme. I sager, hvor rettighedsfrakendelse kan
komme pé tale, jf. § 53, stk. 2, skal der dog foruden formanden altid medvirke mindst 2
ejendomsmeglere, mindst 2 reprasentanter for forbrugerne og mindst 2 sagkyndige personer.

71 dag fremgér det af LOFE, at det er "Erhvervsstyrelsen”, men dette vil blive praciseret ved forstkommende @&ndring
af LOFE
8 Bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere
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Ifolge LOFE § 51, stk. 3, stiller Naevnenes Hus’ sekretariatsbistand til rddighed for Disciplinarnazvnet
og fastsetter en forretningsorden for Disciplinernavnet. Den geldende forretningsorden er fastsat
ved bekendtgerelse nr. 1258 om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere af 27. november 2014.

Hvem kan indbringe en klage for Disciplincerncevnet?

Indbringelse af en klage forudsatter, at klageren har en retlig interesse i det forhold, klagen angar, og
at klagen ikke er dbenbart grundles, jf. LOFE § 52, stk. 3. Disciplinernavnet eller formanden kan
afvise at behandle sddanne klager, jf. LOFE § 52, stk. 3. Det er endvidere en forudsetning, at klagen
er omfattet af nevnets kompetence jf. § 2, stk. 1 og 2, § 1, stk. 1 og 2, i bekendtgerelsen om
Disciplinernavnet, samt at klager er forbruger i overensstemmelse med definitionen i LOFE § 4, stk.
1, nr. 2. Der er altid mulighed for at indbringe en klage, men klagen kan saledes 1 visse situationer
blive afvist.

Er klagen indbragt af Erhvervsstyrelsen, Skatteministeriet, anklagemyndigheden, Klagenavnet,
Dansk Ejendomsmeglerforening eller Forbrugerradet Tenk, skal Disciplinernavnet behandle
klagen.

Disciplinernevnet modtager hovedsageligt klager fra forbrugere (og eovrige private uden
klageadgang). Pr. 18. juni 2021 har Disciplin@rnevnet modtaget 598 sager siden 1. oktober 2006,
hvor Disciplinernavnet blev etableret. Heraf har Erhvervsstyrelsen indbragt i alt 4 sager (den seneste
er modtaget 27. april 2015), Dansk Ejendomsmaeglerforening har indbragt 1 alt 8 sager (senest 10.
marts 2021) og Klagenavnet for Ejendomsformidling har indbragt i alt 14 sager (senest 21. december
2020). Anklagemyndigheden og Skatteministeriet har aldrig indgivet en klage til Disciplin@rnavnet,
og Forbrugerradet Taenk har aldrig selvsteendigt indgivet en klage til Disciplin@rnaevnet.

Klagegebyr

For behandling af en klage ved Disciplinernavnet opkraves et gebyr pd 250 kr. Gebyret opkraeves
alene hos forbrugere, jf. LOFE § 4, stk. 1, nr. 2. Gebyret tilbagebetales til forbrugeren, hvis
forbrugeren far helt eller delvist medhold i klagen.!® Herudover tilbagebetaler Disciplinaernavnet
ligeledes gebyret, hvis sagen afvises.

Hvem kan indbringes for Disciplinerncevnet?

Efter LOFE § 52, stk. 1, 1. pkt., behandler Disciplinernavnet klager over, at en ejendomsmaegler,
som er godkendt 1 henhold til LOFE § 6, har tilsidesat de pligter, som folger af LOFE, forskrifter
udstedt 1 medfer heraf og god ejendomsmaeglerskik.

9 I dag fremgér det af LOFE, at det er “Erhvervsstyrelsen”, men dette vil blive praciseret ved forstkommende &ndring
af LOFE.

10 Bekendtgerelse nr. 356 af 18. april 2016 om gebyr vedrerende klager til og driften af Disciplinernavnet for
Ejendomsmaglere
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Det folger af LOFE § 52, stk. 2, at safremt der pahviler ejendomsformidlingsvirksomheden et
selvstendigt ansvar  eller medansvar for den  ansatte ejendomsmagler, kan
ejendomsformidlingsvirksomheden indbringes for Disciplin@rnevnet. Det fremgir af
lovbemarkningerne'!, at ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar galder samtlige ansatte,
herunder ogsa ledelsen. Af lovbemarkningerne til LOFE § 52, stk. 2, folger bl.a., at et selvstendigt
ansvar eller medansvar for ejendomsformidlingsvirksomheden bl.a. kan komme pa tale i de tilfelde,
hvor en ejendomsmagler har fulgt instrukser fra ejendomsformidlingsvirksomheden, herunder fra
ledelsen i1 ejendomsformidlingsvirksomheden, som ikke er i overensstemmelse med LOFE eller god
ejendomsmeglerskik. Derudover kan et selvstendigt ansvar eller medansvar for
ejendomsformidlingsvirksomheden komme pa tale, hvor ejendomsformidlingsvirksomheden eller
ledelsen har tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade at gribe ind over for en ansats
adfeerd, som ikke er i overensstemmelse med LOFE eller god ejendomsmaglerskik.
Ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar galder ogsd 1 relation til ansatte, som ikke er
ejendomsmaglere. '?

Det fremgér af § 2, stk. 1, i bekendtgerelse om Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere, at
Disciplinernavnet behandler klager over, at de af bekendtgerelsens § 1 omfattede personer og
virksomheder har tilsidesat de pligter, som folger af LOFE, forskrifter udstedt i medfer heraf og god
ejendomsmeeglerskik. De af bekendtgerelsens § 1 omfattede personer og virksomheder er
ejendomsmeglere godkendt efter § 6 i LOFE samt ejendomsformidlingsvirksomheder, hvor der
pahviler et selvstendigt ansvar eller medansvar.

For at indbringe sager for Disciplin@rnavnet vil det som udgangspunkt vere nedvendigt, at indbringe
en eller flere navngivne ejendomsmaglere. Det kan eksempelvis vare den ansvarlige
ejendomsmegler efter LOFE § 28, en anden ejendomsmagler i ejendomsformidlingsvirksomheden,
en ejer, en direktor, medlemmer af bestyrelsen eller medlemmer af ovrige ledelsesorganer, séfremt
de er godkendt ejendomsmaeglere. Disciplingransvaret er som udgangspunkt personligt og péhviler
den ejendomsmaegler, som er ansvarlig for et formidlingsopdrag efter LOFE § 28. Séafremt den
ansvarlige ejendomsmagler har valgt at lade visse opgaver 1 forbindelse med formidlingsopdraget
udfere af medhj®lpere, er den ansvarlige ejendomsmagler som udgangspunkt forsat ansvarlig for
medhj@lpernes handlinger og for, at formidlingsopdraget udferes i henhold til LOFE, herunder god
ejendomsmeeglerskik. '

Disciplin®ernavnet vil ogsd kunne behandle klager, der alene er rettet mod en
ejendomsformidlingsvirksomhed, hvis ejendomsformidlingsvirksomheden ikke har udpeget en
ansvarlig ejendomsmagler efter LOFE § 28.

" Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.
12 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.
13 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.
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Disciplinernavnet behandler derudover klager over personer, som er etableret i et tilsvarende erhverv
som ejendomsmaglererhvervet i et andet EU-land, i et EQS-land eller i Schweiz, og som midlertidigt
og lejlighedsvis leverer ejendomsmaeglerydelser her 1 landet, jf. LOFE § 13, stk. 1.

Klager over personer, der ikke er godkendte ejendomsmaglere, kan ikke behandles af
Disciplinernavnet og skal indbringes for domstolene. Disciplinernavnet har saledes ikke hjemmel
til at behandle klager over personer, som uberettiget bruger betegnelsen ’ejendomsmagler” uden at
vere godkendt som ejendomsmagler, dvs. overtredelser af LOFE § 7. Hyvis
ejendomsformidlingsvirksomheden er bekendt med, at en medarbejder misbruger titlen, vil
virksomheden dog kunne ifalde et ansvar herfor ved ikke at gribe ind over for misbruget.

Klager vedr. overtreedelse af LOFE §§ 48 og 49 over enhver erhvervsdrivende, der yder radgivning i
forbindelse med omsetning af fast ejendom, skal indbringes for domstolene. Klager over advokater,
der er registreret som ejendomsformidler, kan indbringes for Advokatnevnet og ikke
Disciplinernavnet.

Hvad kan indbringes for Disciplincerncevnet?
Disciplinernavnet behandler klager over, at en ejendomsmagler, som er godkendt i henhold til
LOFE § 6, har tilsidesat de pligter, som folger af LOFE.

Disciplinernavnet tager ved pddemmelsen af en klage stilling til, om de forhold, som er forelagt for
navnet, udger overtredelser af ejendomsmaglerens pligter i henhold til LOFE. Disciplin@rnavnet
har f.eks. ikke kompetence til at afgere, om ejendomsmeaglerens/virksomhedens egen markedsfering
er 1 strid med markedsferingsloven. Tilsidesatter ejendomsmaegleren derimod anden lovgivning, der
er indeholdt 1 vedkommendes pligter, men ikke er reguleret af LOFE, f.eks. overholdelse af lov om
skifte af dedsboer'* § 115, stk. 3, vil en overtredelse heraf ogsi udgere en tilsidesattelse af god
ejendomsmeglerskik, hvorfor Disciplinernavnet er kompetent.

Disciplinernavnet har — under iagttagelse af de almindelige forvaltningsretlige regler — mulighed for
at skere en klagesag til og tage klagepunkter op af egen drift pa baggrund af de oplysninger og
undersogelser, der er kommet frem under sagsbehandlingen.

Derudover er det ikke muligt for en klager, som har tabt interessen for sagen, eller som ensker at
tilbagekalde klagen som folge af f.eks. et forlig, at standse naevnets sagsbehandling. Er en sag rejst
og klagen viser sig berettiget, har klageren ikke mulighed for at standse Disciplin@rnaevnets
sagsbehandling. Beslutningen om at fortsette sagsbehandlingen beror pa en konkret vurdering af
Disciplinernavnet.

Disciplinernavnet kan ikke give vejledende udtalelser eller yde radgivning om, hvordan reglerne i
LOFE eller god ejendomsmaglerskik skal forstds, idet Disciplinernavnet alene har til opgave at

14 Lov om skifte af dedsboer, jf. lovbekendtgarelse nr. 1335 af 26. november 2015
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treeffe afgerelse 1 konkrete sager. Disciplinernavnets afgerelser offentliggeres pé
Disciplinernavnets hjemmeside, www.naevneneshus.dk, sa forbrugere, ejendomsmeglere m.v. har
mulighed for at informere sig inden f.eks. at der tages kontakt til en konkret ejendomsmaegler.

Disciplin®rnavnet har oplyst, at felgende er eksempler pa typiske klager, som Disciplinernaevnet
behandler:

e Opvertredelse af god ejendomsmaglerskik

e Frigivelse af deponerede midler og tilgodehavender

e Manglende, forkert eller ikke-aftalt annoncering

¢ FEjendomsmaglerens manglende opfyldelse af oplysningspligten efter LOFE § 25

e Videregivelse af forkerte/vildledende oplysninger

e Selvindtrede efter LOFE § 23

¢ Ejendomsmaglerens manglende opfyldelse af underseggelsespligten efter LOFE § 46

e Klager over manglende og/eller forkert anfort ansvarlig ejendomsmeagler

e Fejl i beregningen af salgsprovenu

e Misbrug af ejendomsmeglertitlen, hvis ejendomsformidlingsvirksomheden ifalder ansvar

e Manglende videregivelse af kebstilbud til szlger

¢ Ejendomsformidlingsvirksomheders tilsidesettelse af virksomhedens ledelses-/tilsynspligt

¢ Ejendomsmeglerens rolle i forhandlingen med keber/salger

e Forfordeling af interesserede kobere

e Manglende oplysning om vasentlig ekonomisk eller personlig interesse efter LOFE § 35

Foreldelsesfristen for indbringelse af en sag for Disciplin@rnavnet er 5 ir regnet fra den dag, da den
pligtstridige handling eller undladelse er ophert, jf. LOFE § 55, stk.1. Forzldelsesfristen afbrydes
ved indgivelse af klage til Disciplin@rnavnet.

Det folger af LOFE § 52, stk. 1, 2. pkt., at klager, der alene vedrerer storrelsen af en ejendomsmaeeglers
vederlag og kollegiale sager ikke kan indbringes for Disciplinernavnet. Derudover folger det af
bekendtgerelsen om Disciplinernevnet for Ejendomsmeglere § 2, stk. 2, at klager, der vedrerer
erstatning til forbrugeren ikke kan indbringes for Disciplin@rnavnet.

Sager, der vedrarer erstatnings-, godtgerelses- og vederlagsspergsmal, henherer under Klagenavnet
og domstolene.

Disciplinernavnet mener sig imidlertid kompetent til at tage stilling til, hvorvidt der i1 det hele taget
kan opkraves et vederlag, herunder om den omstandighed, at en ejendomsmegler har beregnet sig
et vederlag, er i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik. Der sondres mellem en klage, der
alene omhandler starrelsen af et vederlagskrav, og en klage over et vederlag, der pa grund af kravets
urimelighed eller dets athengighed af det ekonomiske udfald af ejendomsmaeglerens arbejde, méi
kunne anses som vearende i strid med god ejendomsmaglerskik. Det afgerende for
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Disciplinernavnets kompetence er, om vederlagskravet kan anses som verende i strid med de pligter,
som ejendomsmaeglere skal efterleve, herunder god ejendomsmeglerskik
imellem

Kollegiale = sager  ejendomsmaglere behandles af  ejendomsmaglernes

brancheorganisationer, navnlig Dansk Ejendomsmeaglerforenings Etisk Neevn, se nedenfor.

Offentliggorelse af afgorelser

Disciplinernavnet skal offentliggare nevnets afgerelser, jf. LOFE § 53, stk. 6, og § 13, stk. 3 og 4,
i bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere. Det folger af § 13, stk. 4, i
bekendtgerelse om Disciplinernevnet for Ejendomsmaeglere, at klagers identitet, hvis denne er
forbruger, skal anonymiseres. I afgerelser, hvor indklagede er frifundet, eller hvor naevnet har afvist
at behandle sagen, skal indklagedes identitet anonymiseres ved offentliggerelsen. I afgerelser, hvor
indklagede findes skyldig i de indbragte forhold, skal indklagede ikke anonymiseres i 2 ar fra
afgorelsens offentliggerelse.

Finansiering af Disciplincerncevnets drift

Disciplinernavnet er gebyrfinansieret. Erhvervsstyrelsen opkraever arligt et gebyr pa 590 kr. fra alle
godkendte ejendomsmaeglere til at finansiere driften af Disciplinernavnet, jf. LOFE § 56 og § 11
bekendtgerelse om gebyr vedrerende klager til og driften af Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere. De bader, som Disciplinernavnet matte udstede, tilfalder statskassen og indgér
saledes ikke i finansieringen af navnet.

5.2.2 Statistik

Tabel 1 nedenfor viser en oversigt over antal afsluttede sager, der er behandlet ved
Disciplinernavnet, og hvad udfaldet har varet.
Tabel 1: Antal afsluttede sager, samt udfald
. Medhold Neavnet
Sanktion . . . .
L alt or Frifindel | Realitets | sprocent | Afvist fra | Lukket af| féet og
Ar afslutted | (hel/delvi se** behandle af realitetsb | anden | beholdt
e sager ” (ikke de realitetsb | ehandlin | grund*** | gebyr i
h l skokok h 1 skskskok kk _o f
medhold) medhold) | sager ehandled | g x-% a
e sager sagerne
2016 54 16 19 35 46% 8 11 35%
2017 49 22 10 32 69% 12 5 20%
2018 38 14 7 21 67% 5 12 18%
2019 50 24 16 40 60% 3 7 32%
2020 48 23 13 36 64% 5 7 27%
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Kilde: Neevnenes Hus

* Mindst én indklager er blevet tildelt en sanktion i form af advarsel, bade eller frakendelse.

** Alle indklagede er blevet frifundet

**%* Sagerne har kunnet realitetsbehandles

**%% Sagerne er blevet afvist pd formaliteten. Hovedsageligt fordi klager ikke er klageberettiget, eller der klages over
ydelser, som ikke er omfattet af LOFE § 1

**¥%% Deekker over at klagegebyret ikke er indbetalt, at sagen er tilbagekaldt og Disciplincerncevnet ikke fandt grund til
at fortscette behandlingen osv.

Tabel 2 nedenfor viser Disciplinernevnets gennemsnitlige sagsbehandlingstid!>.

Tabel 2: Gennemsnitlig sagsbehandlingstid

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Gns. 11 6,9 7,9 5,0 6,3 4.9
mdr.

Kilde: Neevnenes Hus

5.3 Andre klageinstanser pa ejendomsmzegleromradet

5.3.1 Klagenzvnet for Ejendomsformidling

Klagenavnet blev oprettet den 1. januar 1981 efter aftale mellem Dansk Ejendomsmeglerforening,
Forbrugerridet Tank og Grundejernes Landsorganisation. Vedtagterne'® for Klagenavnet
godkendes af erhvervsministeren.

Klagenavnet behandler klager fra ejendomsmeglere,
ejendomsformidlingsvirksomheder og andre mellemmand, der beskaftiger sig med tilsvarende
virksomhedsomréder eller dele heraf, og som er etableret i Danmark. Det fremgér bl.a. af Dansk
Ejendomsmeglerforenings vedtaegter, at ejendomsmeglere har pligt til at felge Klagenavnets
afgorelser. Klagen®vnet er underlagt lov om alternativ tvistbileggelse i1 forbindelse med
forbrugerklager'”.

forbrugere over

Klagenavnet foretager i visse tilfaelde udvidelser af forbrugerens klagepunkter, dvs. at Klagenavnet
selv har ansvaret for, at Klagenavnet af egen drift oplyser en sag tilstraekkeligt, for der traeffes en
afgerelse. Det kan vare en overtraedelse i sagen, som forbrugeren ikke har vaeret opmarksom pé i
forbindelse med indgivelse af sin klage, men hvor Klagenavnet ad egen drift sperger forbrugeren
om, hvorvidt vedkommende ensker at udvide sin klage med det pagaeldende punkt.

15 https://naevneneshus.dk/sagsbehandlingstider/historisk-sagsbehandlingstid/
16 Klagenavnets vedtagter findes her: https://www.ejendomsmaeglernaevnet.dk/om-naevnet/vedtaegter/
17 Lov nr. 524 af 29. april 2015 om alternativ tvistbileeggelse i forbindelse med forbrugerklager
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Det folger af vedtegterne for Klagenavnet § 2, stk. 3, at en sag kan anga samtlige omstandigheder i
retsforholdet mellem parterne. I praksis er Klagenavnet dog meget tilbageholdende med at tilkende
erstatning, da det ofte forudsatter syn og sken, som normalt ikke foreligger for Klagenavnet.

Klagen@vnet forer en offentlig liste over de erhvervsdrivende, som ikke har efterlevet afgarelser fra
Klagenzvnet!8. Offentliggeorelse sker, nar den erhvervsdrivende ikke har efterlevet en afgerelse
indenfor den 1 afgerelsen givne frist pd 30 dage. Nér fristen er udlebet, bliver den erhvervsdrivende
skriftligt oplyst om, at safremt afgerelsen ikke efterleves inden for en yderligere frist pi 14 dage, vil
den erhvervsdrivendes navn blive offentliggjort pa listen pad Klagenavnets hjemmeside. Safremt en
afgorelse er indbragt for retten, kan offentliggerelse ikke ske, for endelig afgerelse fra retten
foreligger, og safremt der er sket offentliggerelse af navnet pd en erhvervsdrivende, og afgerelsen
efterfolgende efterleves, skal oplysningerne om den erhvervsdrivende slettes fra listen. Oplysninger
om en sag kan under alle omstendigheder ikke fremga af listen i mere end 1 ar.

Der er seks betingelser, der skal opfyldes for en klage kan indgives til Klagenavnet:

1. Klagen skal vedrore et forhold mellem en forbruger og en ejendomsmagler,
ejendomsmeglervirksomhed eller andre mellemmaend f.eks. keberradgiver.

2. Forbrugeren skal have henvendt sig til vedkommende om klagepunkterne, uden at dette har
fort til en lgsning af tvisten.

3. Behandling af klagen mé ikke henhere under offentlige myndigheder eller andre klage- eller
ankenavn.

4. Hvis der for indgivelse af klagen til Klagen®vnet allerede verserer en retssag mellem
forbrugeren og vedkommende om samme sporgsmal, kan Klagenavnet alene behandle sagen,
hvis retten accepterer at haeve retssagen, indtil Klagenavnet har taget stilling til klagen.

5. Klagen skal indgives skriftligt pd et klageskema, der enten kan downloades pa Klagenavnets
hjemmeside, www.ejendomsmaglernaevnet.dk eller rekvireres ved henvendelse til
Klagen@vnets sekretariat.

6. Der skal indbetales et klagegebyr til Klagenaevnet pa 250 kr.

Dansk Ejendomsmaglerforening finansierer driften af Klagenavnet.

5.3.2 Dansk Ejendomsmaglerforenings Etiske Naevn
Etisk Nevn péser, at medlemmer af Dansk Ejendomsmeglerforening overholder foreningens etiske
regler samt den lovgivning, der har naturlig tilknytning til de etiske reglers anvendelsesomréde.

Dansk Ejendomsmaglerforenings reprasentantskab har med hjemmel 1 § 29, stk. 6, 1 foreningens
vedtegter fastsat reglerne for det Etiske Navns virksomhed og sammensatning. Det er Dansk
Ejendomsmeglerforeningens bestyrelse og ejendomsmaeglere, der kan klage til Etisk Neavn.
Forbrugere kan ikke klage til Etisk Navn. Etisk N&evn kan derudover indlede sager af egen drift.

18 https://www.ejendomsmaeglernaevnet.dk/erhvervsdrivende-som-ikke-har-efterlevetnaevnets-kendelser/
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Etisk Neevn kan give advarsler, udstede bader samt ekskludere medlemmer af foreningen. Boder fra
Etisk Neevn tilgdr Dansk Ejendomsmeaglerforening.

Det bemaerkes hertil, at det ikke er et lovkrav at vaere medlem af Dansk Ejendomsmeaglerforening,
og at det ikke er alle ejendomsmaglere, der er medlemmer af Dansk Ejendomsmeglerforening.

5.4 Arbejdsgruppens overvejelser

Til belysning af om Disciplinernevnet kompetence er afgranset hensigtsmassigt med henblik pd de
typer klager nevnet kan behandle og de klager, der falder udenfor nevnets kompetence, har
arbejdsgruppen blandt andet overvejet folgende.

5.4.1 Forholdet mellem Disciplinernavnet og Klagenavnet

Klagenavnet blev oprettet den 1. januar 1981 efter aftale mellem Forbrugerradet Taenk, Grundejernes
Landsforening og Dansk Ejendomsmaglerforening. Klagenavnet eksisterede siledes allerede da
Disciplinernavnet blev etableret i 2006.

Baggrunden for bade at have Klagen@vnet og Disciplinernevnet fremgir ikke direkte af

lovbemarkningerne'’.

De private ankenavn, sdsom Klagenavnet, har deres lovmaessige opheang i forbrugerklageloven® og
etableres pé frivilligt grundlag, hvis erhverv og forbrugere kan enes om det. De private klagenavn
bedemmer forbrugerklager over mangler og kan fastsette krav om de civilretlige sanktioner, f.eks.
nedsxttelse af vederlag, erstatning m.v. De private godkendte navn kan ikke indenfor deres
lovgivningsmassige rammer palaegge disciplinaere/ponale sanktioner.

Behovet for et disciplineernavn opstod, da der er brug for et administrativt tilsyn med de professioner,
som har monopol pd ydelser overfor offentligheden, som f.eks. revisorer, advokater og
ejendomsmeglere.

Det fremgir af forarbejderne til LOFE?!, at der skulle veare direkte klageadgang til
Disciplinernavnet, dvs. at enhver, som havde en retlig interesse heri, skulle kunne klage over en
ejendomsmeglers eller en ejendomsformidlingsvirksomheds overtredelse af reglerne, og at
Klagenavnet, branche- og forbrugerorganisationer samt relevante offentlige myndigheder desuden
ville fa adgang til at indbringe klager for Disciplinernavnet.

En overvejelse 1 forbindelse med oprettelsen af Disciplinernavnet var ligeledes, at forbrugerne
fortsat skulle kunne klage til Klagenaevnet med krav om erstatning til forbrugeren og fortabelse af

19 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om a&ndring af lov om omsztning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
20 Lov nr. 524 af 29. april 2015 om alternativ tvistlesning i forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven)
2 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om @ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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saler for ejendomsmagleren, og at Dansk Ejendomsmaglerforenings Etiske Naevn fortsat skulle
kunne udtale kritik og paleegge beder til sine medlemmer.

Det blev foresléet, at Disciplinernaevnet skulle have kompetence til at behandle sager vedrerende
registrerede  ejendomsmaglere og ejendomsformidlingsvirksomheder. Sager vedrerende
overtredelser begaet af personer, der ikke er registrerede ejendomsmeglere, men som er omfattet af
LOFE (bl.a. radgivere og udbydere), skulle saledes ikke kunne indbringes for Disciplinernavnet,
men skulle som hidtil behandles ved domstolene. Hvis der er tale om sager mod advokater, vil sagen
vaere omfattet af Advokatnavnets kompetence.

Inden etableringen af Disciplinernavnet, var sanktionsmulighederne for overtreedelse af en reekke af
bestemmelserne 1 den dagzldende lov om omsatning af fast ejendom, bede og i1 sarlige tilfelde
frakendelse af retten til at veere ejendomsmagler. Det fremgér af forarbejderne til LOFE, at praksis
viste, at der ved domstolene blev gennemfort fi straffesager vedrerende overtredelse af den tidligere
gaeldende lov om omsatning af fast ejendom. Hvis en sag forte til domfaldelse, var beden normalt
af begranset storrelse. For at styrke overvdgningen af ejendomsmarkedet og sikre en effektiv
handhevelse af reglerne blev det foreslaet, at der oprettedes et disciplinaernavn, som skulle behandle
klager over ejendomsmaglere for overtredelser af LOFE og tilsidesazttelse af god
ejendomsmaglerskik.?

Arbejdsgruppens vurdering

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at spergsmalet om en evt. sammenlaegning af Klagenavnet for
Ejendomsformidling og Disciplin@rnaevnet for Ejendomsmaglere falder udenfor arbejdsgruppens
kommissorium, da det vil kreve en mere dybdegaende undersegelse af mulighederne for en sadan
sammenlagning og konsekvenserne heraf.

Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse, at det ved en kommende @ndring af LOFE kan
overvejes, hvorvidt det er muligt og hensigtsmassigt at sammenlegge Klagenevnet for

Ejendomsformidling og Disciplin@rnevnet for Ejendomsmaglere.

5.4.2 Personkredsen, der skal kunne indbringes for Disciplin@rnavnet
Disciplinernavnet kan 1 dag behandle klager over ejendomsmaglere, som er godkendt jf. LOFE § 6
og ejendomsformidlingsvirksomheder.

Arbejdsgruppen har overvejet hvorvidt personkredsen, der kan indbringes for Disciplinernavnet, bor
udvides. Hertil har arbejdsgruppen overvejet en wudvidelse til medhjelpere i
ejendomsformidlingsvirksomheder og til keberformidlere og keberradgivere.

22 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om @ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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Medhjcelpere i ejendomsformidlingsvirksomheder

Personer, som ikke er godkendt ejendomsmagler eller personer, som er uddannede som
ejendomsmeglere og som har varet registreret, men ikke leengere er registreret i Erhvervsstyrelsen
som ejendomsmagler, kan ikke indbringes for Disciplinernaevnet.

Dansk Ejendomsmeglerforening ansldr, at der pt. er ca. 6.000 personer beskaftiget i
ejendomsmeglerbranchen, hvoraf 3.75023 er godkendte ejendomsmaglere. Det vil sige, at der er ca.
2.250 personer beskaftiget i ejendomsmaglerbranchen, som ikke er godkendte ejendomsmaeglere.
Personkredsen, som ikke kan indbringes for Disciplinernavnet udger siledes over en tredjedel af
den personkreds, der varetager ejendomsformidlingsopgaver.

Eksempler pa personer, der ikke kan indbringes for Disciplin@rnavnet er f.eks. en person med titlen
salg og vurdering, salg, sagskoordinator m.v., som kan have arbejdet i ejendomsmaeglerbranchen i
mange ar, men som ikke har gennemfort ejendomsmagleruddannelsen. Det samme gelder for en
person, som ikke er godkendt ejendomsmaegler, men som bruger og dermed misbruger titlen. Et andet
eksempel er en person, som ejer en ejedomsformidlingsvirksomhed og ikke selv er godkendt
ejendomsmegler, men har en ansat som er ansvarlig ejendomsmagler pa de formidlingsopdrag, som
udfores i ejendomsformidlingsvirksomheden.

Efter de geldende regler i LOFE § 28 skal der udpeges en ansvarlig ejendomsmagler for hvert
formidlingsopdrag, som er ansvarlig for de opgaver, der udferes 1 forbindelse med
formidlingsopdraget. Safremt den ansvarlige ejendomsmagler har valgt at lade visse opgaver i
forbindelse med formidlingsopdraget udfere af medhjalpere, er den ansvarlige ejendomsmagler som
udgangspunkt fortsat ansvarlig for medhjelpernes handlinger og for, at formidlingsopdraget udferes
1 henhold til LOFE, herunder god ejendomsmaglerskik. Princippet om en ansvarlig ejendomsmegler
begranser ikke anvendelsen af medhjelpere 1 ejendomsformidlingsvirksomheder, men betyder, at en
ejendomsmegler har et disciplinart ansvar for sine medhjelperes handlinger. Forinden indferslen af
kravet om udpegelse af en ansvarlig ejendomsmagler blev klager til Disciplin@erna@vnet over
uregistrerede medhjalpere afvist fra behandling®*.

Eksempler pa praksis fra Disciplinernavnet for s vidt angar ansvar for medhjalpere:

e 488-19/01639: Den ansvarlig ejendomsmagler blev gjort ansvarlig for, at to medhjalpere
havde foretaget falske fremvisninger af en bolig. S& snart sagen kom til den ansvarlige
ejendomsmeglers opmerksomhed, gik megleren i gang med at undersege forholdene, og han
mente ikke, at han burde have opdaget, at dette var sket. Den ansvarlige ejendomsmaegler blev
idomt en bede pa 50.000 kr. Ejendomsformidlingsvirksomheden blev idemt en bede pa
100.000 kr. for ikke at have serget for, at der var etableret de nedvendige procedurer til at

23 Tal trukket fra www.datacvr.virk.dk den 9. juni 2021.
24 https://boligejer.dk/analyse-af-dele-af-ejendomsmaegleromraadet-2013
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sikre, at en situation som den foreliggende kunne forekomme. Medhjlperne kunne ikke
indbringes for Disciplin@rnaevnet, men det fremgér af kendelsen, at de efterfolgende blev
afskediget af ejendomsformidlingsvirksomheden.

e 510-19/08154: Ansvarlig ejendomsmegler ifaldt ansvaret for medhjelpers mangelfulde
radgivning af selger. Salger havde formidlingsaftaler med to
ejendomsformidlingsvirksomheder, og enskede opsigelse af aftalen med indklagede.
Medhjelperen radgav selger til at berostille sin formidlingsaftale, uden at vejlede om risikoen
for, at salger derved kunne risikere at betale vederlag til begge virksomheder ved salg af
ejendommen. Den ansvarlige ejendomsmaegler blev palagt en bade pé 30.000 kr.

e 549-20/09994: Ansvarlig ejendomsmaegler blev gjort ansvarlig for, at en ansat medhjalper
havde handlet i egen interesse og forsegt at selge sin egen bolig i stedet for klagers. Den
ansvarlige ejendomsmagler blev idemt en bede pd 50.000 kr., da den ansvarlige
ejendomsmegler skal fore tilsyn med, at medhjelperes ageren er i overensstemmelse med
LOFE, herunder god ejendomsmaglerskik. Ejendomsformidlingsvirksomheden blev ikke
idemt en sanktion, da det ikke blev vurderet, at virksomheden havde et medansvar eller et
selvsteendigt ansvar.

Som det fremgar ovenfor, er ca. 1/3 af den personkreds, der varetager ejendomsformidlingsopgaver
til eller for forbrugere, ikke godkendte ejendomsmaeglere, og vil derfor ikke kunne indbringes for
Disciplin®ernavnet. Disse personer vil som medhjelpere vare underlagt den ansvarlige
ejendomsmeeglers tilsyn, men kan ikke ifalde et disciplinert ansvar. Der kan vare situationer, hvor
medhj@lperens overtradelse vil kunne vare vanskelig for den ansvarlige ejendomsmagler at opdage
1 tide.

Henset til at formélet med Disciplineern@vnet er at vere adferdsregulerende for
ejendomsmaglerbranchen, har arbejdsgruppen overvejet, om personkredsen ber udvides til ogsa at
omfatte andre personer 1 ejendomsformidlingsvirksomheden, som kan udfere formidlingsopgaver 1
forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvarlige ejendomsmagler, jf. LOFE § 28, stk. 2.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der med de gaeldende regler kan vaere et incitament til at
deponere sin godkendelse som ejendomsmagler eller fravaelge at gennemgéd uddannelsen som
ejendomsmaegler for at undgé at blive indbragt for Disciplinernaevnet. En sddan adfaerd kan fere til
foreget risiko for overtredelse af reglerne 1 LOFE som ikke kan sanktioneres, og kan dermed
motivere til ikke at uddanne og registrere sig som ejendomsmagler.

Arbejdsgruppen har overvejet, om en udvidelse af personkredsen, der kan indbringes for
Disciplinernavnet, til medhjelpere — dog ikke personer under uddannelse i
ejendomsmeglerbranchen, som f.eks. praktikanter, trainees, elever osv. - vil kunne imedega dette.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at spergsmalet om en evt. udvidelse af personkredsen, der kan

indbringes  for  Disciplinernevnet, til ogsda at omfatte andre  personer i
ejendomsformidlingsvirksomheden, som kan udfere formidlingsopgaver 1 forbindelse med opdraget
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under tilsyn af den ansvarlige ejendomsmaegler, men som ikke er godkendte ejendomsmaeglere, kan
rejse storre principielle sporgsmél i forhold til det disciplinere system, der er etableret pa
ejedomsmagleromradet, og regulering af ejendomsmeeglerbranchen i gvrigt.

Kravet om registrering findes saledes ikke 1 forhold til den enkelte person, som er beskaftiget med
ejendomsformidling, og centrale formidlingsopgaver kan derfor i praksis foretages af uregistrerede
medhjzlpere, som ikke nadvendigvis har den fornedne uddannelse eller praktiske erfaring. P4 denne
baggrund er det arbejdsgruppens opfattelse, at det ikke umiddelbart er muligt at gere et personligt
disciplinert ansvar geeldende over for uregistrerede medhjaelpere for ikke at overholde de pligter, som
folger af LOFE, og god ejendomsmaglerskik.

I Erhvervsstyrelsens analyse fra 201325 blev det papeget, at risikoen ved udviklingen med mange
medhj®lpere, der ikke er godkendte ejendomsmaglere er, at registreringsordningen og
titelbeskyttelsen langsomt mister sin betydning. Det anfores 1 analysen, at der herudover kan vere en
risiko for, at de mange uregistrerede medhjalpere 1 branchen kan betyde, at kvaliteten af de ydelser,
der gives til forbrugerne, forringes.

Samtidig er der i de gaeldende regler ikke fastsat nogen fast gvre graense for, hvor mange sager eller
medhjelpere en ansvarlig ejendomsmegler kan have ansvaret for. Det er sdledes den ansvarlige
ejendomsmeeglers eget ansvar ikke at patage sig mere end den pageldende kan hindtere og den
ansvarlige maglers opgave, kun at uddelegere opgaver til medhjelpere, som er kvalificerede til at
udfere disse. Noget tyder pa, at det kan vaere svart for den pageldende ansvarlige ejendomsmagler,
der typisk er ansat, at satte en sddan grense overfor sin arbejdsgiver.

Ejendomsformidlingsvirksomhedens ledelse kan dog holdes ansvarlig, hvis fordelingen af
ressourcerne mellem ansvarlige ejendomsmeglere og medhjelpere 1 sig selv medferer, at
arbejdsbyrden for en ansvarlig ejendomsmagler bliver urimelig stor, jf. LOFE §§ 52, stk. 2, 53, stk.
4. Men dette fritager ikke den ansvarlige ejendomsmegler for ansvar i1 de konkrete sager.

Hertil skal det bemarkes, at der er stor variation i1, hvor mange medhj&lpere der er ansat i de enkelte
ejendomsformidlingsvirksomheder. Nogle ejendomsformidlingsvirksomheder ansatter primaert
uddannede ejendomsmaglere, hvor andre ejendomsformidlingsvirksomheder i storre grad ger brug
af muligheden for at ansatte medhjalpere.

Arbejdsgruppens vurdering

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det ved en kommende a&ndring af LOFE kan overvejes, om
det er hensigtsmessigt at foretage lovendringer, hvorefter ogsa andre personer i
ejendomsformidlingsvirksomheden, som kan udfere formidlingsopgaver 1 forbindelse med

25 https://boligejer.dk/analyse-af-dele-af-ejendomsmaegleromraadet-2013
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opdraget under tilsyn af den ansvarlige ejendomsmagler (medhjelpere), kan ifalde et ansvar for
overtraedelse af god skik.

Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse, at det ved en kommende @ndring af LOFE, ber
undersopges, om der 1 branchen eksisterer en hensigtsmaessig fordeling af ressourcerne mellem
ansvarlige ejendomsmaglere og medhjelpere, med henblik pa at afdekke om der er behov for en
lovbestemt greense for, hvor mange medhj&lpere en ansvarlig ejendomsmagler kan feore tilsyn
med.

Koberformidlere/-radgivere

Muligheden for at indbringe ejendomsmaglere der formidler keb af fast ejendom for
Disciplinrnavnet, blev afskaffet ved ikrafttreedelsen af den gzldende LOFE i 2015%, som
ophavede den gamle lov pd omradet. Baggrunden herfor var et eonske om at klargere
ejendomsmeeglerens rolle over for forbrugeren og siledes sarligt tydeliggere, at ejendomsmagleren
er selgers reprasentant.?’

Dermed gzelder der, udover LOFE §§ 48, 49 og 50, jf. LOFE § 1, stk. 4 og 5,%® ikke serlige regler for
kaberformidling/-keberrddgivning. Der er sdledes heller ikke et krav i LOFE om, at keberformidlere/-
raddgivere skal have en ansvarsforsikring eller oplyse om, at der ikke foreligger en forsikring.
Keberformidleren/-rddgiveren kan dog f.eks. vaere omfattet af lov om juridisk rddgivning’, forudsat
den tjenesteydelse, som leveres, opfylder betingelserne i § 1, stk. 1, i lov om juridisk radgivning.
Dansk Ejendomsmaglerforening har derudover udstedt normer, som galder for de af Dansk
Ejendomsmeglerforenings medlemmer, der virker som keberformidlere/-rddgivere. Klagenavnet
behandler ogsa klager over godkendte ejendomsmeeglere, som formidler eller radgiver i forbindelse
med keb af fast ejendom, 1 forhold til overtraedelser af lov om juridisk radgivning.

Ovenstdende betyder dog, at personer, som agerer keberrddgiver, keberformidler, kebermagler etc.
og har til opgave at varetage kebers interesse 1 forbindelse med ejendomshandlen ikke kan indbringes
for Disciplinernavnet, uanset om personen er uddannet og godkendt som ejendomsmaegler.

Keberradgivning/-formidling defineres pé folgende made:

e Ved keberformidling forstas en tjenesteydelse, hvor en forbruger antager en ejendomsmagler
til at undersoge markedet for fast ejendom, der stemmer overens med de ensker forbrugere
har, med henblik pa keb.

e Ved keberrddgivning forstas en tjenesteydelse, der udeves for forbrugere af bl.a. godkendte
ejendomsmeglere, som indeholder radgivning, forhandling og evrig praktisk og juridisk
handtering af processer 1 forbindelse med keb af fast ejendom.

26 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.

2 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.

28 Lov om omsetning af fast ejendom, jf. LBK nr. 1717 af 16. december 2010
2 Lov nr. 419 af 9. maj 2006 om juridisk radgivning
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Eksempler pa situationer, som ikke kan indbringes for Disciplinernavnet:

o Keaberradgiver overser vigtig oplysning i handlens dokumenter om f.eks. at 1. salen i huset,
ikke er godkendt til beboelse, vedtagelse af motorvej tet pa ejendom, servitut om vejret eller
andet, som for keber er afgerende for handlen og medferer vasentlige omkostninger for
kaber.

o Koberradgiver begar fejl i skedeberigtigelsen og far skedet afvist med deraf felgende
okonomiske konsekvenser for keber (og ogsa salger), da tinglysning af skedet har betydning
for lanoptagelse og den senere frigivelse.

Erhvervelse af fast ejendom, vil typisk vare det enkeltstdende storste kab, som en forbruger gor i sin
levetid. Da sa&lger af fast ejendom er radgivet af selgers ejendomsmagler og da ejendomsmaegleren
samtidigt ikke ma vere radgiver for keber, jf. LOFE § 26, stiller det store krav til en kebers eventuelle
egen radgiver.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det derfor kan synes problematisk, at det kun er den ene side af
radgivningen (selgers ejendomsmaegler) og ikke den anden side (i form af keberformidlere/-
radgivere) der kan indbringes for Disciplina@rnavnet.

Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse, at en forbruger, som keber fast ejendom, og benytter sig
af en keberformidler/-radgiver, der er godkendt ejendomsmegler, ber kunne forvente, at
kaberformidlingen/-radgivningen udeves efter de samme faglige standarder og p&d samme niveau som
den raddgivning selger modtager fra ejendomsmagleren.

En udvidelse af den personkreds, der kan indbringes for Disciplin®erna@vnet, til at omfatte
keberformidlere/-radgivere kraever en sondring mellem de keberformidlere/-radgivere, der er
godkendte ejendomsmaeglere, og de keberformidlere/-radgivere, der ikke er godkendte
ejendomsmeeglere.

Koberformidlere/-rdadgivere, der er godkendte ejendomsmeeglere
Et disciplin@rnevn kan kun behandle klager over personer, som besidder en s&rlig godkendelse eller
har en sarlig betroet stilling.

Godkendte ejendomsmeglere, der yder keberformidling/-rddgivning, har sdledes en serlig
godkendelse, og ville derved kunne indbringes for Disciplinernavnet, under forudsatning af en
tilpasning af LOFE.

En mulighed for indbringelse for Disciplin@rnavnet vil kreeve en nermere beskrivelse af de opgaver
og pligter en keberformidler/-radgiver har, herunder en udformning af god skik for keberformidling/-
rddgivning, idet bestemmelserne om god ejendomsmaglerskik, jf. LOFE §§ 24-26, omhandler
ejendomsmeeglerens omsorgspligt primaert overfor salger.
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Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der ber udformes en beskrivelse af de opgaver og pligter en
keberformidler/-radgiver har, herunder en god skik-regel. Det er endvidere arbejdsgruppens
opfattelse, at det alene ber vere godkendte ejendomsmaglere, som radgiver forbrugere om eller
formidler keb af fast ejendom, der ber kunne indbringes for Disciplinernavnet.

Endvidere har arbejdsgruppen overvejet, om der ber indferes et krav om, at der skal tilknyttes en
ansvarlig ejendomsmaegler i forbindelse med en aftale om rédgivning/formidling af keb af fast
ejendom, idet det er arbejdsgruppens opfattelse, at det vil kunne sikre forbrugere bedre, idet der
herved altid vil vere en godkendt ejendomsmegler tilknyttet, som har en ansvarsforsikring. Det er
arbejdsgruppens opfattelse, at det ved en kommende @ndring af LOFE ber overvejes.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at der formuleres konkrete opgaver og pligter, samt en god skik-regel
for radgivning/formidling af keb af fast ejendom, som ber gelde for godkendte ejendomsmaeglere.
Godkendte ejendomsmaglere, der agerer som keberformidlere/-radgivere, ber ligeledes kunne
indbringes for Disciplinernavnet for overtreedelse af disse pligter og god skik.

Arbejdsgruppen anbefaler, at muligheden for at indfere krav om, at der skal tilknyttes en godkendt
ansvarlig ejendomsmegler 1 forbindelse med en aftale med en godkendt ejendomsmagler om
rddgivning/formidling af keb af fast ejendom 1 henhold til LOFE skal vurderes. Et sddant krav vil
sikre, at der altid vil veere en godkendt ejendomsmegler tilknyttet, som har en ansvarsforsikring.

Okonomiske konsekvenser for Disciplincerncevnet

Naevnenes Hus oplyser, at det pa det foreliggende grundlag ikke er muligt at komme med et estimat
over, hvad en udvidelse af personkredsen, som kan indklages for Disciplinernavnet, vil betyde for
udgifterne til Disciplin@rnavnet.

Den primare indikator pa udgifterne til driften af Disciplin@rn@vnet er antallet af klagesager, og
dertil knyttede timer til sagsbehandling mv. En udvidelse af personkredsen, som kan indklages for
Disciplinernavnet, vil ikke nedvendigvis fore til en stigning 1 antallet af klager, da en del af sagerne
allerede 1 dag er omfattet af klagemulighederne til Disciplinernavnet.

Af nedenstdende tabel fremgér det, at de budgetterede udgifter til driften af Disciplin@rnavnet i
indevaerende ér er 1,7 mio. kr. P4 baggrund af de budgetterede udgifter i 2021, er der foretaget et
estimat over omkostningerne til driften af Disciplinernavnet ved en stigning 1 antallet af klagesager
pd hhv. 25 %, 50 % og 100 %.
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Tabel 3: Scenarier for udgifter til Disciplincerncevnet

Scenarier for B2021 Udgifter ved Udgifter ved Udgifter ved
udgifter til 25% flere klager | 50% flere klager 100% flere
Disciplinernavnet klager
Udgifter 1 alt (mio. 1,7 2,0 2,4 3,1

kr.)

Kilde: Neevnenes Hus

Udgifterne til driften af Disciplinernevnet athaenger af en raekke faktorer, som ikke eller kun 1
begraenset omfang er medtaget i ovenstidende, herunder bl.a. om sagernes omfang og kompleksitet
samt udgifter til storre retssager.

Det skal endvidere bemerkes, at ovenstdende tager udgangspunkt i de nuverende driftsudgifter. En
@ndring 1 sammensatningen af Disciplinernaevnet og personkredsen, herunder usikkerhed omkring
udgifterne til gebyropkravning, fremgér ikke af ovenstaende.

Endelig skal det bemerkes, at Disciplinernavnet er gebyrfinansieret betalt af ejendomsmaglerne
med balancekrav. Eventuelle meromkostninger til driften af Disciplinernavnet, vil derfor skulle
finansieres gennem gebyropkravning hos erhvervet.

5.4.3 Disciplinernavnets kompetence til at fortsette sager af egen drift

Det fremgar af lovbemarkningerne til LOFE*, at Disciplinarnzvnet ikke kun er et klagenavn, men
ogsa skal medvirke til at opretholde en god disciplin og forretningsmoral blandt ejendomsmaeglere
samt ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke rammerne for god ejendomsmaglerskik.
Disciplinernavnet skal derfor ogsé varetage andre end klagerens interesser, herunder offentlighedens
interesse 1, at konstaterede lovovertraedelser patales og sanktioneres. Disciplinernavnet skal séledes
- under iagttagelse af almindelige forvaltningsretlige regler - have en vis frihed til at udvide sagen
efter de oplysninger og undersogelser, der er fremkommet under sagsbehandlingen.

Det fremgér siledes af lovbemerkningerne®! til LOFE § 52, at sifremt klageren taber interessen for
sagen undervejs eller trekker sin klage tilbage, betyder det ikke, at sagen automatisk bortfalder. Er
en sag rejst, og klagen viser sig berettiget, har klageren ikke mulighed for at standse
Disciplinernavnets sagsbehandling. Det vil bero pd en konkret vurdering fra Disciplinernavnet.

30 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.
31 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.

27



Det er arbejdsgruppens opfattelse, at hvis det fremgar direkte af lovens bestemmelser, at
Disciplinernavnet kan fortsette sager og tage klagepunkter op af egen drift, vil det tydeliggere, at
Disciplinernavnet ogsé varetager andre end klagerens interesser, herunder offentlighedens interesse
i, at konstaterede lovovertredelser patales og sanktioneres. Det er endvidere arbejdsgruppens
opfattelse, at en tydeliggerelse heraf vil have en forebyggende og adferdsregulerende effekt for
ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at det fremgir direkte af reglerne (lov/bekendtgorelse), at
Disciplinernavnet kan fortsette sager, selv om klager treekker klagen tilbage, og tage klagepunkter
op af egen drift, hvis nevnet finder grundlag herfor.

5.4.4 Klagegebyrets betydning

Klagegebyret for indbringelse af en klage til Disciplin@rnavnet blev indfert i 2015 ved
bekendtgerelse om gebyr vedrorende klager og driften af Disciplinarnzvnet for Ejendomsmaglere??.
Baggrunden for indferelsen af klagegebyret var, at klagegebyret skulle medvirke til, at forbrugerne
ngje overvejer, hvorvidt der er grundlag for at indlevere en klage til Disciplinernavnet for at sikre,
at antallet af dbenbart grundlese klager mindskes.

Nér man ser pa antal sager indbragt for Disciplinernavnet for 2015, dvs. for klagegebyret blev
indfert, er antallet af indbragte sager dog ikke faldet. Tveaertimod har der veret en lille stigning 1 antal
af indbragte sager. Opgorelsen af antal sager 1 tabel 4 indeholder alle sager, som Disciplinernavnet
har modtaget, inklusiv eventuelle grundlese sager. Disciplin@rn@vnet forer alene statistik over om
en sag er afvist, herunder om det er Disciplinernavnet eller formanden, som har afvist sagen.
Disciplinernavnet forer sdledes ikke statistik over grundlaget for, at en sag er afvist.

Disciplinernavnet oplyser, at modtagelse/afvisning af &benbart grundlese klager sker meget
sjeldent, og at naevnet ikke efter 1. januar 2017 har haft grundlag for at afvise en klage som varende
abenbart grundles.

32 BEK nr. 1476 af 4. december 2015 om gebyr vedrerende klager og driften af Disciplinernavnet for
Ejendomsmaglere
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Tabel 4: Antal sager indbragt for Disciplincerncevnet

Ar Antal sager indbragt for
Disciplinernavnet *
2010 33
2011 27
2013 52
2012 33
2014 40
2015 49
2016 50
2017 39
2018 50
2019 34

Kilde: Neevnenes Hus
*Antal af sager som oplyst i neevnets drsberetninger.

De beder, som Disciplinernevnet matte udstede, tilfalder statskassen. En forbruger, der klager til
Disciplinernavnet, har derfor ingen gkonomisk vinding ved at klage, og eftersom det koster 250 kr.
i klagegebyr, kan det méske afholde nogle forbrugere fra at klage. Disciplinernavnet kan siledes ga
glip af nogle af de relevante klager ved at have et klagegebyr.

12020 blev der indbetalt 9.500 kr. 1 form af klagegebyrer til Disciplinernaevnet, hvilket svarer til 38
klager. I den forbindelse blev der returneret 5.700 kr., hvilket svarer til 23 klager. Dette indebzrer, at
klagegebyret 1 2020 bidrog til finansieringen af Disciplinernavnet med 3.750 kr. Dette er 0,19 % ud
af Disciplinernevnets samlede indtaegt. Derudover er det relevant at bemaerke, at der er administrativt
arbejde - og dermed udgifter - forbundet med bade opkrevning af klagegebyret og eventuel
tilbagebetaling af klagegebyret, i de sager, hvor klageren far medhold. Klagegebyret har sdledes en
meget begraenset finansiel betydning for driften af Disciplinernavnet i dag og formodes n&rmere at
vaere en udgift for Disciplinernavnet, henset til det administrative arbejde, der er forbundet med
tilbagebetaling af klagegebyrer.

Tabellen nedenfor viser en oversigt over andre nevn og deres klagegebyrer. Oversigten er ikke
udtemmende.
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Tabel 5: Klagencevn og klagegebyr

Navn Klagegebyr (kr.)
Sundhedsvasenets disciplinernavn Gratis
Tandskadeankenzvnet Gratis
Ankenavnet for kereundervisning 150
Anken@vnet pd energiomradet 160
Parkeringsklagenavnet 175
Teleankenavnet 175
Ankenavnet for forsikring 200

Det Finansielle ankenavn 200
Disciplinernavn for 250
Ejendomsmeeglere

Disciplinzr- og klagenavnet for 275 (gratis, hvis disciplinersag)
beskikkede byggesagkyndige

Pakkerejseankenavnet 275
Ankenazvnet for Ferichusudlejning 300
Byggeriets ankenavn 300
Advokatnavnet 500
Revisornevnet 500

I forbindelse med sammenligningen af klagegebyret, er det relevant at veere opmarksom pa nevnenes
karakter, og hvorvidt intentionerne for at klage er ens.

Folgende af ovenstaende navn er lovbestemte disciplinernavn: Sundhedsvesenets disciplinernaevn,
Disciplinern@vnet for Ejendomsmeglere, Discipliner- og klagen@vnet for beskikkede
byggesagkyndige, Advokatnavnet, Revisornevnet. Tandskadeankenzvnet er et lovbestemt
ankenavn.

Folgende af ovenstéende er private ankenavn, som er godkendt af erhvervsministeren: Ankenavnet
for kereundervisning, Ankenavnet pa energiomradet, Teleankenavnet, Ankenavnet for forsikring,
Det Finansielle ankenavn, Pakkerejseankenavnet, Ankenavnet for Feriechusudlejning, Byggeriets
anken@vn. De private ankenevn, som er godkendt af erhvervsministeren, er underlagt lov om
alternativ tvistlesning i forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven). Direktivet om
alternativ tvistbileeggelse 1 forbindelse med tvister pa forbrugeromradet (ATB-direktivet) er
implementeret i forbrugerklageloven.

Det giver det mest retvisende billede at sammenligne klagegebyret for Disciplinern@vnet med

gebyret for andre lovbestemte disciplinernavn, som 1 dette tilfelde bl.a. er Advokatnavnet,
Revisornevnet samt Disciplinar- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige.
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Advokatnavnet opkraever et klagegebyr pa 500 kr. Klagegebyret blev indfert i 2020, og formalet med
@ndringen var blandt andet at sgge at mindske antallet af &benbart grundlese klager med henblik pa
at sikre, at Advokatnavnet kan bruge sine ressourcer bedst muligt. I forbindelse med indferelsen af
gebyret, blev der hentet inspiration fra Revisornavnet, hvor der ligeledes er et klagegebyr pa 500 kr.
Det fremgar af lovbemarkningerne™, at der i 2017 blev afvist 466 klager ud af i alt 1.250 indgivne
klager, og at tallet var pé et tilsvarende niveau i 2015 og 2016. Advokatnaevnet kan tage stilling til
storrelsen af en advokats saler (salersager) og til, om en advokat har tilsidesat god advokatskik
(adfeerdssager). 1 salersager kan Advokatnavnet godkende eller nedsatte saleret samt lade det
bortfalde. I adferdssager kan Advokatnavnet give advokaten en sanktion. En eventuel bede i
adfeerdssager tilfalder statskassen. Advokatnavnet kan i adferdssager ikke tage stilling til, om en
advokat skal betale erstatning.

Revisorn@vnet opkraver et klagegebyr pa 500 kr. Séfremt Revisorn@vnet finder, at en revisor ikke
har overholdt de galdende regler og pélegger en revisor en bede, tilfalder beden statskassen.
Revisorn@vnet kan saledes ikke pilagge en revisor at yde erstatning. Det fremgar af Revisornavnets
&rsberetning fra 2020°**, at der i 2020 blev afvist 7 klager af formanden for Revisornavnet forinden
navnsbehandling. Der var yderligere 2 sager, der blev afvist af navnet. Det fremgar af
Revisornzvnets arsberetning fra 2019%, at der i 2019 blev afvist 7 klager af formanden for
Revisorn@vnet forinden naevnsbehandling. Der var 0 sager, der blev afvist af naevnet.

Discipliner- og klagena®vnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler klager over
tilstandsrapporter, der er udarbejdet under huseftersynsordningen (klagesager). Klagegebyret for
klagesager er 275 kr. I klagesager kan navnet palegge en beskikket bygningssagkyndig at betale
erstatning for tab, der er lidt af klager pd grund af fejl og mangler i en tilstandsrapport. Discipliner-
og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige behandler desuden disciplinersager mod
beskikkede bygningssagkyndige. Naevnet kan af egen drift indlede en disciplinersag mod en
bygningssagkyndig. Endvidere kan fysiske og juridiske personer med retlig interesse heri anmode
om, at der indledes en disciplinersag mod en beskikket bygningssagkyndig. For disse typer sager, er
der ikke et klagegebyr. En eventuel bede i adfardssager tilfalder statskassen. Discipliner- og
klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige har afvist 1 disciplinersag 1 2017 og 1
disciplinarsag i 2020, dvs. i alt 2 afviste disciplinarsager siden 2016°°.

Incitamenterne til at klage til Disciplin@rnavnet, hvor klageren ikke far noget ekonomisk ud af at
klage, er sdledes de samme som incitamenterne til at klage til (i) Advokatnaevnet fsva. adferdssager
(gebyr 500 kr.), (i1) Revisornevnet (500 kr.), og (ii1) Discipliner- og klagenavnet for beskikkede

3 Forslag 2018/1 LSF 18 til lov om @ndring af retsplejeloven og lov om fuldbyrdelse af straf
34 Revisornaevnets arsberetning fra 2020, s. 11-12

35 Revisornavnets arsberetning fra 2019, s. 15

36 https://naevneneshus.dk/start-din-klage/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-
bygningssagkyndige/aarsberetninger/
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bygningssagkyndige fsva. disciplinersager (gebyr 0 kr.). I alle disse tilfelde tilfalder en eventuel
bede statskassen, og der kan ikke palaegges indklagede at yde erstatning.

Ved sammenligningen af klagegebyret, er det dog relevant at vaere opmarksom p4, at der er etableret
et offentligt tilsyn med bade advokater og revisorer, men at der ikke er et offentligt tilsyn med
ejendomsmeeglere. Det er ogsa relevant at vaere opmarksom p4, at det typisk er forbrugere, der klager
1 sager om ejendomshandel, hvorimod det typisk er Erhvervsstyrelsen i forbindelse med tilsyn eller
private erhvervsdrivende der klager over revisorer’’. Derudover er det en relevant forskel, at
Disciplinernavnet har mulighed for at fortsatte og i1 visse tilfeelde udvide en sag uathaengigt af
forbrugerens klage — det kan Advokatnavnet ikke. Som det fremgér ovenfor, var der desuden et storre
antal afviste klager til Advokatnavnet inden klagegebyret blev indfert, hvilket ikke er tilfaeldet for
klager til Disciplin@rnevnet. Grundlese klager fremgar af tabel 1 i kategori “Afvist fra
realitetsbehandling” som udger 6-24 % af de afsluttede sager. Kategorien daekker over det samlede
antal sager, der er afvist af formalitetsarsager, ikke udelukkende &benbart grundlese klager.
Disciplinernavnet oplyser at modtagelse/afvisning af benbart grundlese klager sker meget sjeldent.

Der er ikke etableret et offentligt tilsyn med ejendomsmaeglere og forbrugere er ikke altid klar over,
om ejendomsmaglere handler i overensstemmelse med deres pligter iht. LOFE og god
ejendomsmeglerskik. Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at det er vigtigt, at nar en forbruger
fatter mistanke om en overtraedelse, at forbrugeren ikke pa grund af et klagegebyr afholder sig fra at
klage til Disciplinernavnet.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at flere forbrugere formentlig vil klage hvis klagegebyret afskaffes,
og at det vil have en forebyggende og adferdsregulerende effekt for bade ejendomsmaeglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder samt skabe incitament til at overholde reglerne.

Derudover har klagegebyret en meget begrenset finansiel betydning for driften af Disciplinernavnet
1 dag og formodes n@rmere at vaere en udgift for Disciplinernaevnet, henset til det administrative
arbejde, der er forbundet med inddrivelse og tilbagebetaling af klagegebyrer.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at klagegebyret for indbringelse af en klage til Disciplinernavnet
afskaffes.

37 Revisornzvnets Arsberetning 2020, side 11
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6 Disciplineernaevnets sanktionsmuligheder, herunder samspillet med

strafferetten
Disciplinernevnet  behandler  klager over  godkendte  ejendomsmaglere  og/eller
ejendomsformidlingsvirksomheder, der har handlet 1 strid med deres forpligtelser i henhold til LOFE
og god ejendomsmeeglerskik.

Disciplinernavnet har folgende sanktionsmuligheder overfor ejendomsmaglere:
e Tildele en advarsel.
o Pilaegge en bade pa maksimalt 300.000 kr.
e Begraense adgang til at udeve ejendomsformidling.
e Frakende godkendelse i en periode fra 6 maneder til 5 ar eller indtil videre.

Disciplinernavnet har folgende sanktionsmuligheder overfor ejendomsformidlingsvirksomheder:
e Tildele en advarsel.
e Palegge en bade pa maksimalt 750.000 kr.

Det bemerkes, at disciplinersager er civilretlige (og ikke strafferetlige), som rejses mod udevere af
visse, se@rligt betroede og/eller godkendte professioner.

6.1 Sanktionsmuligheder overfor ejendomsmaglere
Disciplinernavnets sanktionsmuligheder overfor ejendomsmeglere fremgar af LOFE § 53, stk. 1
og 2.

Advarsel (LOFE § 53, stk. 1)

Den mildeste sanktion er en advarsel, som er en tilkendegivelse af, at ejendomsmagleren har
tilsidesat sine pligter efter LOFE og regler udstedt i medfer heraf, herunder god ejendomsmeeglerskik.
Advarsler har ikke 1 sig selv yderligere retsvirkninger, ud over at den advaredes navn offentliggeres.
I gentagelsestilfelde kan Disciplinernavnet legge vaegt pa en tidligere meddelt advarsel og palegge
en strengere sanktion.

Bade pa maksimalt 300.000 kr. (LOFE § 53, stk. 1)

En ejendomsmagler, som tilsidesatter sine pligter efter LOFE og regler udstedt i medfer heraf,
herunder god ejendomsmaeglerskik, kan af Disciplinernaevnet palegges en personlig bede pa
maksimalt 300.000 kr. Ved udmaélingen af beden skal der tages hensyn til overtreedelsens karakter og
okonomiske skadevirkning for forbrugeren. Der skal endvidere legges vagt pd grovheden af
overtredelsen, antallet af overtraedelser og den vinding der er, eller kunne have veret, ved
overtreedelsen. Der kan ogsd tages hensyn til ejendomsmegleren betalingsevne. Fastsattelsen af
beodesanktionen foretages i relation til LOFE’s formél om at vaere en forbrugerbeskyttende lov. Der
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leegges saledes vaegt pa, om ejendomsmagleren har tilsidesat sine pligter pad en sddan made, at
forbrugerens stilling forringes.®

Begreensning af adgang til at udove ejendomsformidling (LOFE § 53, stk. 2)

Disciplinernavnet kan begraense en ejendomsmaglers adgang til at udeve ejendomsformidling, hvis
ejendomsmegleren har gjort sig skyldig i grov eller oftere gentagen forsemmelse 1 udevelsen af sin
virksomhed som ejendomsmagler og de udviste forhold giver grund for at antage, at den pageldende
ikke 1 fremtiden vil udeve virksomheden pa forsvarlig méde.

Begransningen af adgangen til at udeve ejendomsformidling kan anvendes som en mildere sanktion
end en frakendelse og indeberer, at ejendomsmaegleren afskares fra at udfere visse opgaver indenfor
ejendomsformidling, som f.eks. at vaere ansvarlig ejendomsmaegler for et formidlingsopdrag.

Frakendelse af godkendelse i en periode fra 6 maneder til 5 ar eller indtil videre (LOFE § 53, stk. 2)
En ejendomsmagler kan frakendes sin godkendelse i en periode fra 6 maneder til 5 ar eller indtil
videre, hvis ejendomsmagleren har gjort sig skyldig i1 grov eller oftere gentagen forsemmelse 1
udevelsen af sin virksomhed som ejendomsmagler og de udviste forhold giver grund til at antage, at
den pagzldende ikke i fremtiden vil udeve virksomheden pé forsvarlig méde.

Rettighedsfrakendelse er den alvorligste sanktion. Tilsidesattelse af god ejendomsmaglerskik kan
ikke 1 sig selv medfere frakendelse. Sanktionen vil kun finde anvendelse i de groveste sager.

Indbringelse for domstolene m.v. (LOFE §§ 63 og 64)

Det folger af LOFE § 63, at afgerelser truffet af Erhvervsstyrelsen 1 henhold til lov om formidling af
fast ejendom m.v. eller regler udstedt 1 medfer heraf kan indbringes for Erhvervsankenavnet, senest
4 uger efter, at afgerelsen er meddelt den pagaeldende. Afgerelserne kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed. Afgerelserne kan ikke indbringes for retten, for den endelige administrative
afgorelse foreligger.

Afgorelser truffet af Disciplinernevnet kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed.
Disciplinernavnets afgorelser om f.eks. frifindelser, advarsler eller bedesanktioner er siledes
endelige, men vil kunne indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor. Dette
indeberer, at klageren eller ejendomsmagleren (ved advarsel eller bode) selv skal anlagge sagen.>”
Det folger af LOFE § 64, at ejendomsmaglere kan forlange en afgerelse om fratagelse af godkendelse
efter LOFE § 10 og begraensning af adgangen til at udeve ejendomsformidling eller frakendelse af
godkendelse efter LOFE § 53, stk. 2, indbragt for retten. Begaring herom skal vare modtaget i
Erhvervsstyrelsen, senest 4 uger efter at afgerelsen er meddelt den pagzldende. Anmodning om
sagsanlaeg vedrerende en afgorelse om fratagelse af godkendelse efter LOFE § 10 har ikke opsettende

38 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om @ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
3 Forslag 2013/1 LFS 137 til lov om formidling af fast ejendom m.v.
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virkning, men retten kan ved kendelse bestemme, at den pagaldende under sagens behandling skal
have adgang til at udfere opgaver som ejendomsmagler. Ankes en dom vedrerende en afgerelse om
fratagelse af godkendelse efter LOFE § 10, hvorved frakendelse af godkendelse som ejendomsmaegler
ikke findes lovlig, kan den ret, der har afsagt dommen, eller den ret, hvortil sagen er indbragt,
bestemme, at en ejendomsmaegler ikke ma udfere opgaver som ejendomsmeegler under ankesagens
behandling. Anmodning om sagsanleg vedrerende en afgerelse om begrensning af adgangen til at
udove ejendomsformidling eller frakendelse af godkendelse efter LOFE § 53, stk. 2, har som
udgangspunkt opsettende virkning, men retten kan ved en selvstendig afgerelse bestemme, at
pageldende under sagens behandling ikke ma foretage opgaver som ejendomsmagler. Findes
Disciplinernavnets afgerelse lovlig, kan det i dommen bestemmes, at anke ikke har opsattende
virkning.

6.2 Sanktionsmuligheder overfor ejendomsformidlingsvirksomheder
Disciplinernavnet sanktionsmuligheder overfor ejendomsformidlingsvirksomheder fremgér af
LOFE § 53, stk. 4.

Advarsel (LOFE § 53, stk. 4)

En ejendomsformidlingsvirksomhed kan tildeles en advarsel, hvis virksomheden har et selvstendigt
ansvar eller et medansvar for tilsides@ttelse af god ejendomsmeglerskik. For at veere medansvarlig,
forudsettes det, at der er konstateret et ansvar hos en fysisk person.

Bade pa maksimalt 750.000 kr. (LOFE § 53, stk. 4)

En ejendomsformidlingsvirksomhed kan pélaegges en bede pd maksimalt 750.000 kr., hvis der
pahviler virksomheden et selvstendigt ansvar eller et medansvar for tilsidesattelsen af god
ejendomsmeeglerskik. For at veere medansvarlig, forudsattes det, at der er konstateret et ansvar hos
en fysisk person.

Ved udmaélingen af beden skal der tages hensyn til de samme forhold, som ved udmaéling af beden til
en ejendomsmaegler. I sager, hvor en ejendomsformidlingsvirksomhed har et selvstendigt ansvar
eller et medansvar, vil man kunne tage hensyn til sterrelsen af ejendomsformidlingsvirksomhedens
omsatning. Nar det er relevant at tage hensyn til omsaetningen, skyldes det, at badeudmaélingen efter
de ovenfor anferte principper om grovhed og antallet af overtredelser kan medfere, at en virksomhed
med en beskeden omsatning pélegges en uforholdsmaessig hej bede — eller omvendt, at en
virksomhed med en betydelig omsatning palaegges en uforholdsmaessig lav bade. Den bede, som er
fremkommet ved en vurdering af overtraedelsens grovhed og hyppighed, vil derfor — hvor det skennes
nedvendigt — kunne reguleres i opadgaende eller nedadgéende retning athangig af virksomhedens
omszatning.*’

40 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om @ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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6.3 Statistik
Tabellen nedenfor viser en oversigt over det samlede antal beder, badestorrelser og advarsler fordelt
pa ar siden 2015.

Tabel 6. Samlet bodestorrelse, antal bader og advarsler

Samlet Virksomheds
Ar bodestorrelse Personlige beder boder Antal advarsler
2020 1.575.000 14 6 5
2019 1.130.000 12 8 10
2018 615.000 9 5 4
2017 555.000 14 1 11
2016 480.000 7 3 7
2015 1.125.000 5 9 12

Kilde: Neevnenes Hus

Frakendelser
e Sag 82 —2009, afgerelse af 16. juni 2009.
o Ejendomsmagler blev frakendt retten til at vere daglig leder eller beskaftige sig med
betroede midler i forbindelse med ejendomshandler i 3 ar (dagaeldende § 29 b, stk. 2).
o Endvidere palagt bede pa 100.000 kr.
e Sag 176 — 2012, afgerelse af 9. september 2013
o To ejendomsmeglere blev hver frakendt godkendelse som ejendomsmaegler indtil
videre (dageeldende § 29 b, stk. 2).
o Begge ejendomsmaglere blev endvidere palagt bader pa hver 250.000 kr.
o Sag 247 — 2013, afgerelse af 4. marts 2015.
o Ejendomsmegleren blev frakendt godkendelse som ejendomsmegler i to éar
(dagzldende § 29 b, stk. 2).
o Endvidere palagt bede pa 150.000 kr.
e Sag 391 —17/00114, afgerelse af 23. april 2018.
o Ejendomsmegleren frakendt godkendelse som ejendomsmeegler i 1 ar (nugeeldende §
53, stk. 2).
o Endvidere palagt bede pa 75.000 kr.
I frakendelsen indgik som skarpende omstendighed, at indklagede fire gange tidligere
har begéet lignende overtredelser.

6.4 Sammenstilling af Disciplinzernaevnets og Revisornavnets sanktionsmuligheder
Revisornevnet behandler klager over godkendte revisorer og/eller revisionsvirksomheder, der har
handlet 1 strid med deres forpligtelser 1 henhold til revisorlovgivningen.

Nedenstdende tabel 7 sammenstiller sanktionsmuligheder for Disciplinernavnet og Revisornaevnet.
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Tabel 7: Sanktionsmuligheder for Disciplincerncevnet og Revisornevnet

Sanktionsmulighed

Fysisk person
tildeles advarsel

Disciplinernavnet

En ejendomsmaegler kan tildeles
en advarsel.

Revisornevnet

En revisor kan tildeles en advarsel.

Fysisk person En ejendomsmagler kan pélegges | En revisor kan palaegges en bade pa
palegges en bade | en bade, pd maksimalt 300.000 kr. | 300.000 kr. (i serlige grove tilfelde
op til 600.000 kr.)
Betinget Ikke mulighed herfor. En revisor kan betinget frakendes
frakendelse af sin godkendelse.
godkendelse
Begrenset adgang En ejendomsmagler kan En revisor kan ved et tidsbegranset
til at udeve begraenses adgang til at udeve forbud begranses i sin adgang til at
virksomhed ejendomsformidling i en periode | udeve en raekke aktiviteter i op til 3

fra 6 mdr. til 5 ar eller indtil
videre.

ar.

Fysiske personers
frakendelse af

En ejendomsmegler kan
frakendes godkendelse 1 en

En revisor kan frakendes
godkendelsen i en periode fra 6

Juridiske personer
tildeles advarsel

godkendelse periode fra 6 mdr. til 5 ar eller mdr. til 5 ar eller indtil videre.
indtil videre.

Midlertidig Ikke mulighed herfor. En revisor kan midlertidigt

frakendelse af frakendes godkendelsen i

godkendelse forbindelse med Revisornavnets

En
ejendomsformidlingsvirksomhed
kan tildeles en advarsel.

behandling af sager, hvor ubetinget
frakendelse péstas.

En revisionsvirksomhed kan
tildeles en advarsel.

Juridiske personer
palegges bade

En
ejendomsformidlingsvirksomhed
kan palaegges en bede pa
maksimalt 750.000 kr.

En revisionsvirksomhed kan
palaegges en bede pa 750.000 kr. (i
serlige grove tilfalde op til
1.500.000 kr.)

Juridiske personers
frakendelse af
godkendelse

Ikke relevant for
ejendomsformidlingsvirksomhede
r, da de ikke skal godkendes.

En revisionsvirksomhed kan
frakendes godkendelsen i en
periode fra 6 mdr. til 5 ar eller
indtil videre.
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Disciplinernavnets sanktionsmuligheder adskiller sig fra Revisornavnets sanktionsmuligheder pa
folgende omrader: Beodestorrelse for fysiske personer/juridiske personer, mulighed for betinget
frakendelse og midlertidig frakendelse.

Pé revisoromridet gelder endvidere, at en indbringelse for domstolene af Revisornevnets afgerelser
om ubetinget frakendelse og om forbud har opsattende virkning, se dog nedenfor om revisornavnets
befojelser.

6.4.1 Bodestorrelser
Enrevisor kan af Revisorn@vnet palegges en bade pé ikke over 300.000 kr. Er revisors tilsidesattelse

af de pligter, som stillingen medferer, af serlig grov karakter, kan Revisorn@vnet forhgje baden op
til 600.000 kr.

Safremt der pahviler en revisionsvirksomhed et selvstendigt ansvar eller et medansvar for
tilsidesattelsen af revisors pligter, kan revisionsvirksomheden palaegges en bede pa ikke over
750.000 kr. Er revisionsvirksomhedens ansvar eller medansvar for tilsidesattelsen af revisors pligter
af serlig grov karakter, kan Revisornevnet forhegje baden op til 1.500.000 kr.

Muligheden for at forhgje en bede til henholdsvis 600.000 kr. og 1.500.000 kr. blev indsat 1
revisorloven i 2016.*' Det fremgér af lovbemerkningerne*?, at det maksimale bedeniveau kun ber
anvendes helt undtagelsesvist, hvor usedvanlige omstaendigheder i den konkrete sag afgerende taler
herfor.

6.4.2 Betinget frakendelse

Virkningen af en betinget frakendelse er, at den pdgaeldende revisor féar en sarlig pAmindelse (et gult
kort) om, at kvaliteten af revisionsarbejdet ikke lever op til geeldende standarder, og at en fortsattelse
af revisionsarbejdet uden forbedringer af kvaliteten kan forventes at fore til, at godkendelsen som
revisor frakendes. En betinget frakendelse vil ikke pavirke revisorens muligheder for udevelsen af sit
erhverv.*

Betinget frakendelse vil is@r kunne finde anvendelse, hvor der ikke er et tilstrekkeligt grundlag til at
frakende revisor godkendelsen, men hvor forholdet dog er groft. Provetidens lengde vil athaenge af
karakteren af revisors forseelse, herunder antallet af forhold, der danner grundlag for den betingede
frakendelse. Det fremgar af lovbemarkningerne**, at ikke enhver forseelse, som revisor begér i
provetiden, ber medfere en fuldbyrdelse af frakendelsen, og at en forseelse, som alene medferer en
advarsel eller mindre bede, saledes ikke ber medfere fuldbyrdelse af frakendelsen.

41 Lov nr. 631 af 8. juni 2016 om @ndring af revisorloven og forskellige andre love

42 Forslag 2015/1 LFS 146 til lov om @&ndring af revisorloven og forskellige andre love
43 Redegorelse om praksis for frakendelser 2014, s. 10 og 46-48

4 Forslag 2015/1 LFS 146 til lov om @&ndring af revisorloven og forskellige andre love
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6.4.3 Midlertidig frakendelse

Revisornaevnet kan midlertidigt frakende en revisor godkendelsen i forbindelse med behandlingen af
en sag, hvor pageldende revisor pastas frakendt godkendelsen ubetinget, i situationer, hvor det ikke
er hensigtsmassigt at afvente Revisornevnets behandling af en sag om frakendelse af en revisors
godkendelse som revisor. Dette kan vere tilfeeldet, hvor der er overhangende fare for, at den revisor,
der er indbragt for nevnet, begér flere overtraedelser af de pligter, stillingen som revisor medferer,
eller af de regler, der regulerer hvervet som revisor.

I lyset af den indgribende karakter, som en afgerelse om midlertidig frakendelse vil have for
revisoren, forudsettes det, at en midlertidig frakendelse kun bringes i anvendelse under serlige
omstendigheder, hvor det er forbundet med en direkte, overheengende fare for overtraedelse af
reglerne for revisorer, at revisoren fortsetter med at fungere som revisor under sagens behandling,
og hvor denne fare ikke kan afhjzlpes pa anden méade.®

6.4.4 Opsettende virkning ved indbringelse af frakendelse for retten

En revisor kan forlange Revisornavnets afgerelse om ubetinget frakendelse eller et forbud indbragt
for domstolene. Indbringelsen har opsettende virkning, men retten skal altid efter sagsegerens
(Naevnenes Hus’) pastand herom tage stilling til spergsmélet om opsattende virkning.

Dette medforer, at der altid skal vare et forberedende retsmode hurtigst muligt og inden 4 uger efter
indbringelsen af sagen for retten, hvor retten skal tage stilling til, om indbringelsen har opsattende
virkning eller ej. Indtil retten har taget stilling til spergsméilet om opsattende virkning, har
indbringelsen for retten opsattende virkning.

Baggrunden for reglerne pa revisoromradet er, at praksis viser, at de ganske fa sager om indbringelse
af Revisorna@vnets afgarelser for domstolene 1 nogle tilfelde kan versere 1 leengere tid, og at dette kan
medfore en raekke uhensigtsmassigheder, herunder at det tager lengere tid, for Revisornevnets
afgorelse er endelig, samt at revisoren under sagens behandling som udgangspunkt kan fortsatte sin
virksomhed som godkendt revisor, selvom navnet f.eks. har frakendt den pidgeldende godkendelsen.

6.5 Samspillet med strafbestemmelser i lov om formidling af fast ejendom mv.

Udover, at Disciplinernavnet kan sanktionere ejendomsmeglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder, der handler 1 strid med deres forpligtelser i henhold til LOFE og
god ejendomsmeglerskik, indeholder LOFE en rakke straffebestemmelser, der galder for alle
personer — ikke kun for godkendte ejendomsmaeglere eller ejendomsformidlingsvirksomheder.

Ifelge LOFE § 65, stk. 1, kan en overtredelse af LOFE § 7, § 8, stk. 3, § 11, stk. 1, § 13, stk. 2, 1.
pkt., eller stk. 3, § 14, stk. 1, § 19, stk. 1, § 20, stk. 1, § 21, stk. 1-3, § 22, § 23, § 26, § 28, stk. 1, §
30, § 31, § 35, stk. 1 eller 2, § 36, stk. 1 eller 2, § 38, stk. 1-3, § 39, stk. 1, § 40, stk. 1, § 41, stk. 1

4 Forslag 2020/1 LFS 13 til lov om &ndring af revisorloven
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eller 2, § 42, § 43, stk. 1, § 44, § 45, § 48, stk. 1 eller 2, eller § 50, stk. 1, straffes med bede, medmindre
strenge straf er forskyldt efter anden lovgivning.

Det gaelder bl.a. ved misbrug af titlen ejendomsmeegler, jf. LOFE § 7, § 8, stk. 3 og § 11, stk. 1.

Endvidere folger det af LOFE § 65, stk. 2, at der i regler fastsat i medfer af LOFE § 1, stk. 6, § 3, stk.
3,§ 13, stk. 5, § 14, stk. 4, § 19, stk. 3, § 20, stk. 2, § 21, stk. 4, § 29, stk. 4, § 35, stk. 3, § 36, stk. 3,
§ 37, stk. 2 og 3, § 38, stk. 4, § 39, stk. 2, § 40, stk. 2, § 41, stk. 3, § 43, stk. 3, § 46, stk. 4, og § 48,
stk. 3, kan fastsattes straf af bade for overtraedelse af reglerne.

Ovenstdende hjemmel er udmentet i § 40 i bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast
ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) og § 4, stk. 1, i lov om omsatning af fast ejendom, som nu er
§ 41, stk. 3, 1 LOFE, er udmentet 1 § 31 1 bekendtgerelse om salg af fast ejendom ved budrunde
(budbekendtgoarelsen), hvorefter en overtraedelse af en reekke bestemmelser 1 bekendtgerelserne kan
straffes med bade.

Det folger i1 ovrigt af LOFE § 65, stk. 3, at der kan pélegges selskaber m.v. (juridiske personer)
strafansvar efter reglerne i straffelovens 5. kapitel.

6.6 Samspillet med strafferetten

Disciplin®ernavnet har ingen sanktionsmuligheder over for personer, der ikke er godkendt
ejendomsmegler. Er den pdgaldende person ansat i en ejendomsformidlingsvirksomhed, der er
omfattet af LOFE, kan Disciplin@rnavnet i stedet sanktionere den ejendomsformidlingsvirksomhed,
som den pagzldende er ansat i, safremt der pahviler ejendomsformidlingsvirksomheden et
selvstendigt ansvar eller et medansvar.

Domstolene har efter LOFE og straffeloven reaktionsmuligheder over for bade personer, der er
godkendt ejendomsmeegler og for personer, der ikke er godkendt ejendomsmeegler.

Udelukkelse fra at udove virksomhed, som krcever offentlig autorisation eller godkendelse
Straffelovens § 78, stk. 2, bestemmer, at den, der er demt for strafbart forhold, kan udelukkes fra at
udeve virksomhed, som kraver en s@rlig offentlig autorisation eller godkendelse, sdfremt det udviste
forhold begrunder en nzrliggende fare for misbrug af stillingen eller hvervet.

Det er dén administrative myndighed, der har kompetence til at meddele autorisationen eller
godkendelsen, der kan udelukke personen, hvis det strafbare forhold ”begrunder en narliggende fare
for misbrug af stillingen eller hvervet”. Udelukkelsen kan efter straffelovens § 78, stk. 3, indbringes
for domstolene.

Erhvervsstyrelsen kan i henhold til § 6, stk. 2, nr. 1, i LOFE, nagte en person godkendelse som
ejendomsmegler under de omstendigheder, der er naevnt i straffelovens § 78, stk. 2.
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Frakendelse af retten til at udove bestemte former for virksomhed

Den, som udever virksomhed, som kreever en sarlig offentlig autorisation eller godkendelse, kan ved
dom for strafbart forhold frakendes retten til fortsat at udeve den pagaldende virksomhed eller til at
udeve den under visse former, sdfremt det udviste forhold begrunder en nerliggende fare for misbrug
af stillingen eller erhvervet, jf. straffelovens § 79, stk. 1.

Ved dom for strafbart forhold kan domstolene endvidere frakende en person, retten til at udeve
virksomhed, der ikke kraver sarlig offentlig autorisation eller godkendelse, hvis det udviste forhold
begrunder en nerliggende fare for misbrug af stillingen, og sarlige omstendigheder taler derfor, jf.
straffelovens § 79, stk. 2.

Det folger af straffelovens § 79, stk. 3, at frakendelsen sker pé en tid fra 1 &r til 5 &r, regnet fra endelig
dom, eller indtil videre.

Den, der vedblivende udever en virksomhed, hvortil vedkommende er frakendt retten, kan straffes
med bede eller feengsel indtil 6 maneder efter straffeloven § 131, jf. nedenfor.

Udovelse af virksomhed uden offentlig godkendelse eller trods frakendelse hertil

Den, som offentligt eller i retsstridig hensigt udgiver sig for at have en offentlig myndighed eller
offentlig bemyndigelse til en virksomhed, eller som uden offentlig bemyndigelse udever en
virksomhed, til hvilken sadan kraves, eller vedblivende udever en virksomhed, til hvilken retten er
ham frakendt, straffes med bede eller feengsel indtil 6 maneder, jf. straffelovens § 131.

6.7 Arbejdsgruppens overvejelser

Til belysning af om Disciplin@rnavnet har passende sanktionsmuligheder efter de geeldende regler,
eller om der er behov for andre eller skarpede sanktionsmuligheder, har arbejdsgruppen blandt andet
overvejet folgende.

6.7.1 Mulighed for at udtale kritik

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt Disciplinernavnet ber have mulighed for at udtale kritik 1
mindre alvorlige sager, som en formel irettesattelse, der ikke er en frifindelse, men som er en mildere
sanktion end en advarsel.

Efter de galdende regler er den mildeste sanktion en advarsel, som er en tilkendegivelse af, at
ejendomsmegleren har tilsidesat sine pligter efter LOFE og regler udstedt i medfer heraf, herunder
god ejendomsmaglerskik.

Discipliner- og klagenevnet for beskikkede bygningssagkyndige har mulighed for bl.a. at tildele en
beskikket bygningssagkyndig, der har tilsidesat sine pligter, en patale, jf. § 2, stk. 1, i bekendtgerelse
om disciplinzr- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige.*®, som er en mildere sanktion

46 Bekendtgarelse nr. 20 om disciplinzr- og klagenevnet for beskikkede bygnings-sagkyndige af 12. januar 2011
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end en advarsel. Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige har en anderledes
tilgang til behandlingen af disciplinersager end Disciplinernavnet. Der findes ingen god skik regel,
som der gor for eksempelvis ejendomsmeglere, revisorer og advokater. En disciplinarsanktion tager
i de fleste tilfeelde udgangspunkt i en teknisk revision, som udferes af Sikkerhedsstyrelsen. I den
tekniske revision laegges der vagt pa, om skadesbeskrivelsen og karaktergivningen i
tilstandsrapporten er korrekt. Navne pa og firmatilknytningsforhold for beskikkede
bygningssagkyndige, der har fiet en pétale, offentliggeres ikke.*’

Tabellen nedenfor viser en oversigt over sanktioner i de forgangene ar for Discipliner- og
klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige.

Tabel §8: Sanktioner i de forgangene dr for discipliner- og klagenevnet for beskikkede
bygningssagkyndige

Ar Inddragelse Bode Advarsel Patale
af
autorisation
2020 0 0 1 6
2019 0 0 1 0
2018 1 1 0 2
2017 0 0 0 2
2016 1 0 2 14

Kilde: Neevnenes Hus

Advokatnevnet har mulighed for at sanktionere en advokat med bl.a. en irettesattelse, jf.
retsplejelovens 147 c.*® Muligheden for en irettesattelse blev indsat i retsplejeloven ved lov nr. 520
af 6. juni 2007. Fer &ndringen havde Advokatnavnet mulighed for enten at give en advarsel eller en
iretteszttelse. Det fremgar af lovbemarkningerne®, at bestemmelsen blev a@ndret, si sanktionen
irettesattelse, fremover skulle anvendes 1 de tilfelde, hvor der for blev givet en advarsel eller
irettesaettelse. Formalet var at undgé, at der opstar tvivl om sanktionens alvor. Advokatnavnet
anvender typisk en irettesattelse som en mildere sanktion efter omstendighederne, hvis der f.eks. er
tale om en fejl, men hvor det stadig er en overtredelse af loven. Irettesattelse bruges f.eks. hvis en
mail ved en fejl er sendt til en forkert person, men hvor advokaten har beklaget efterfolgende, eller
hvis advokaten ved en fejl ikke har faet sat modpartens repreesentant i kopi pd en henvendelse, men
hvor det ikke har haft nogen betydning for sagen. Advokatnavnet offentligger ikke irettesattelser,
frifindende afgorelser eller afgorelser i salersager.>

Tabellen nedenfor viser en oversigt over sanktioner i de forgangene ar for Advokatnavnet.

47§ 19, stk. 1, i bekendtgerelse om discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige

48 https://www.advokatsamfundet.dk/advokatnaevnet/advokatnaevnets-arbejde/afgorelsernes-betydning/
4 lovforslag nr. 163 af 28. februar 2007 om &ndring af retsplejeloven

30 88 14 — 18 i forretningsorden for Advokatnavnet
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Tabel 9: Sanktioner i de forgangene dr for Advokatncevnet

Ar Irettesaettelse Bade Frakendelse | Overtradelse Ikke
uden udleveret
sanktion bestalling
2019 15 140 9 7 0
2018 27 192 5 10 0
2017 15 184 2 6 1
2016 27 178 3 7 0

Kilde: Advokatsamfundets hjemmeside, www.advokatsamfundet.dk

Efter de geeldende regler kan udfaldet af en sag blive, at en ejendomsmagler har handlet kritisabelt,
men hvor god ejendomsmeeglerskik ikke kan siges at vere tilsidesat. Et sddant forhold vil ikke
medfere en sanktion og ejendomsmagleren frifindes, fordi overtreedelsen ikke er alvorlig nok til en
advarsel. Det kan virke stodende, s@rligt for den forbruger der har indbragt klagen.

Det er derfor arbejdsgruppens opfattelse, at Disciplinernavnet ber have mulighed for at udtale kritik
1 mindre alvorlige sager, som en formel irettesettelse, der ikke er en frifindelse, men som er en
mildere sanktion end en advarsel. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at muligheden for at udtale kritik
vil have en forebyggende og adfaerdsregulerende effekt samt skabe incitament til at overholde
reglerne.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernaevnet far mulighed for at udtale kritik i mindre alvorlige
sager, som en formel irettes@ttelse, der ikke er en frifindelse, men som er en mildere sanktion end
en advarsel.

Arbejdsgruppen anbefaler, at den péagaldende ejendomsmaglers navn i disse tilfzelde ikke
offentliggeres pa Disciplinernaevnets hjemmeside.

6.7.2 Mulighed for betinget frakendelse
Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt Disciplinernevnet ber have mulighed for at sanktionere
ejendomsmeglere med en betinget frakendelse af den pageldende ejendomsmaeglers godkendelse.

Revisorn@vnet har i dag mulighed for at sanktionere en revisor med en betinget frakendelse af den
pageldende revisors godkendelse. Det folger af revisorlovens § 44, stk. 2, 2. pkt., at betinget
frakendelse sker pé vilkar af, at vedkommende i en provetid pé op til 5 ar regnet fra Revisorn@vnets
afgorelse ikke tilsides@tter god revisorskik under sdidanne omstandigheder, at vedkommende efter
en samlet bedemmelse skal frakendes godkendelsen.

Den maksimale provetid for betinget frakendelse 1 henhold til revisorloven er 5 r, og provetiden kan
saledes godt vare kortere end 5 ar. Provetiden athenger af karakteren af forseelsen. Sanktionen
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betinget frakendelse er blevet anvendt af Revisornavnet i tre sager, hvor prevetiden i den ene sag var
3 &r og 1 de to sager var provetiden 5 ar. I alle tre sager er indklagede, foruden betinget frakendelse,
blevet palagt bader.

Det fremgér af lovbemarkningerne,’! at sifremt en revisor i provetiden tilsidesatter de pligter, som
stillingen medforer, skal Revisornevnet pa grundlag af en klage indgivet inden prevetidens udleb
tage stilling til, om frakendelsen skal fuldbyrdes. Ved vurderingen af, om frakendelsen skal
fuldbyrdes, eller om det skal have sin forblivende ved afgerelsen om betinget frakendelse, indgér, om
den tilsidesattelse af revisors pligter, som revisor nu findes skyldig i, er af sa alvorlig karakter, at
vedkommende efter en samlet vurdering ber frakendes godkendelsen.

Det fremgér desuden af lovbemarkningerne,> at det ikke er enhver forseelse, som en revisor begér i
provetiden, der ber medfere en fuldbyrdelse af frakendelsen. En forseelse, som alene medferer en
advarsel eller mindre bede, bor siledes ikke medfere fuldbyrdelse af frakendelsen.

Efter revisorlovens § 43, stk. 2, sidste pkt., kan Revisorna@vnet kun treffe afgerelse om betinget
frakendelse, nar der under sagen af klager er nedlagt pastand om anvendelse af en sddan sanktion.

Revisornavnet offentligger pa sin hjemmeside afgerelser, hvori der er truffet afgerelse om betinget
frakendelse.

Advokatnavnet har ogsd mulighed for at sanktionere en advokat med en betinget frakendelse. Det
folger af retsplejeloven § 147 c, stk. 3, at safremt en advokat har gjort sig skyldig i grov eller oftere
gentagen overtredelse af sine pligter som advokat, kan Advokatnavnet betinget frakende advokaten
retten til at udfere sager eller forretninger af nermere angiven karakter eller retten til at udeve
advokatvirksomhed. Betinget frakendelse sker pa vilkar af, at vedkommende i en prevetid pa op til 5
ar regnet fra Advokatnavnets afgerelse ikke tilsidesatter de pligter, stillingen som advokat medferer,
under sddanne omstendigheder, at vedkommende efter en samlet bedemmelse skal frakendes retten
til at udeve advokatvirksomhed.

Det fremgér af lovbemarkningerne, at der vil skulle fastsettes en provetid, og fastszttelse af dennes
leengde vil afthenge af karakteren af forseelsen, herunder antallet af forhold, der danner grundlag for
ikendelse af den betingede frakendelse. Det fremgar desuden af lovbemarkningerne, at formalet med
den foreslaede indferelse af en mulighed for betinget frakendelse er at gore den padgaeldende advokat
tydeligt opmaerksom pa, at den udviste adferd er uensket og kan lede til en frakendelse, hvis den
fortsaettes.

3! Lovforslag nr. 146 af 2. marts 2016 om &ndring af revisorloven og forskellige andre love
52 Lovforslag nr. 146 af 2. marts 2016 om endring af revisorloven og forskellige andre love
53 Lovforslag nr. 18 af 3. oktober 2018 om @ndring af retsplejeloven og lov om fuldbyrdelse af straf m.v.
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Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der ogsa pa ejendomsmaegleromradet vil kunne opsta situationer,
hvor der ikke er et fuldt tilstreekkeligt grundlag for at frakende en ejendomsmaegler godkendelsen,
men hvor forholdet dog er s groft, at det synes nedvendigt at kunne gore ejendomsmegleren tydeligt
opmarksom pé, ved en merkbar sanktion, at den udviste adferd er uensket og kan lede til en
frakendelse af godkendelsen som ejendomsmegler, hvis den fortsaettes. Det er derfor
arbejdsgruppens opfattelse, at Disciplineernevnet ber have mulighed for at sanktionere
ejendomsmeglere med en betinget frakendelse af den pagaeldende ejendomsmeeglers godkendelse.

Virkningen af en betinget frakendelse vil vare, at den pageldende ejendomsmagler far en sarlig
patale (et gult kort) om, at kvaliteten af de udferte opgaver i forbindelse med et formidlingsopdrag
ikke lever op til geeldende standarder og god ejendomsmaeglerskik, og at en fortsaettelse af den udviste
adferd er uensket og kan lede til en frakendelse af godkendelsen som ejendomsmaegler. En betinget
frakendelse vil ikke 1 sig selv pavirke ejendomsmagleren mulighed for udevelsen af sit erhverv eller
muligheden for at vaere anfort som ansvarlig ejendomsmagler pd formidlingsopdrag.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at en betinget frakendelse vil gere den pédgaldende
ejendomsmeegler tydeligt opmarksom p4, at den udviste adfzerd er uensket og at en fortsattelse med
uensket adfzerd kan fore til en (ubetinget) frakendelse. Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse,
at en sddan tydelig formaning vil kunne have en gavnlig effekt, idet en betinget frakendelse giver et
storre incitament til at fi4 den pageldende til at ophere med den uenskede adferd med
lovovertradelser, end det incitament, som den pdgeldende har med de sanktioner, som navnet har til
radighed 1 dag.

I forbindelse med en betinget frakendelse ber der fastsattes en provetid ud fra en konkret vurdering
af overtredelsens karakter og en forventet forebyggende effekt.

En provetid er med til at begrense en betinget eller ubetinget frakendelse. Hvis ikke der fastsattes en
provetid, er frakendelse indtil videre eller for altid — og det vil typisk ikke vare proportionalt med
den overtraedelse eller forseelse, der har dannet baggrund for frakendelsen. Der er ikke en bestemt
praksis for en provetids lengde. En provetid skal vare sé lang, at den bliver folelig, modsat ma den
ikke vaere sd lang, at den er i strid med proportionalitetsprincippet.

Da der efter arbejdsgruppens opfattelse kun ber ske betinget frakendelse 1 de sager, der har en vis
grovhed (men dog ikke er sa grove, at en ubetinget frakendelse kan komme p4 tale), synes en provetid
pa 1 ar at veere for kort. Da prevetider over 1 ar typisk ikke udregnes i maneder, men netop 1 ar, er
det arbejdsgruppens opfattelse, at en hovedregel om en provetid pa 2 ar synes at vare passende.

En ubetinget frakendelse af en ejendomsmeglers godkendelse, jf. LOFE § 53, stk. 2, kan ske pa tid
fra 6 maneder til 5 ar eller indtil videre. Det er saledes arbejdsgruppens opfattelse, at provetiden ved
en betinget frakendelse ber vaere pa en tid fra 1 &r til 5 ar. Nar provetiden ikke kun ber vaere 6 méneder,
skyldes det, at 6 méneder har ringe forebyggende effekt, da det er for kort tid til, at det vil have en
effekt, idet et formidlingsopdrag ofte kan straekke sig over flere méneder, alt efter situationen pé
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ejendomsmarkedet pa det pageldende tidspunkt. En betinget frakendelse er et gult kort, fordi
ejendomsmegleren har begaet et groft forhold, som dog ikke er helt groft nok til en ubetinget
frakendelse. En betinget frakendelse har ikke i sig selv indflydelse pa ejendomsmaeglerens
erhvervsudevelse, hvorfor det er arbejdsgruppens opfattelse, at det er afgerende, at den i stedet har
en individuel forebyggende effekt pa ejendomsmegleren.

Fastsazttelsen af den konkrete provetid ber ske ud fra en vurdering af overtreedelsens karakter, og
overvejelser om den forventede forebyggende effekt.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplin@rnavnet far mulighed for at sanktionere ejendomsmeaglere
med en betinget frakendelse.

Arbejdsgruppen anbefaler, at afgerelser om betinget frakendelse offentliggeres i ikke anonymiseret
form, og det ber vare op til en konkret vurdering, hvorvidt en overtredelse af LOFE i
proveperioden skal udlese fuldbyrdelse af den betingede frakendelse. Pravetiden ved en betinget
frakendelse ber vaere pa mindst 1 ar og hgjest 5 ar, og en hovedregel om en provetid pé 2 &r synes
at veere passende.

6.7.3 Forhgjelse af badestorrelser
En ejendomsmaegler, som tilsidesetter sine pligter, kan af Disciplin@rnaevnet palegges en bade pa
maksimalt 300.000 kr., jf. LOFE § 53, stk. 1.

Det fremgar af lovbemarkningerne,** at overfor en ejendomsmagler ber grundbelobet for en mindre
alvorlig overtredelse ligge 1 storrelsesordenen 10.000 kr. til 100.000 kr. Er der tale om en alvorlig
overtredelse udger grundbelabet fra 100.000 kr. til 200.000 kr. og for en meget alvorlig overtraedelse
op til 300.000 kr. Bedesanktionen kan anvendes samtidig med, at adgangen til at udeve
ejendomsformidling begranses eller fratages.

Disciplinernavnet oplyser, at der i praksis typisk udmales bader mellem 10.000 kr. og 50.000 kr. og
at langt storste delen af navnets beder gives for forstegangsforseelser og at der er meget fa
gengangere 1 nevnet. Bader til ejendomsmaglere er sjeldent hgjere end 100.000 kr.

Ifolge arbejdsgruppens kommissorium er det ikke arbejdsgruppens opgave at undersgge navnets
praksis, men undersoge om Disciplin@rnavnet har passende sanktionsmuligheder efter de geldende
regler eller om der er behov for andre eller skaerpede sanktionsmuligheder. Arbejdsgruppen har derfor
ikke foretaget en nermere gennemgang af Disciplinernavnets sanktionspraksis.

>4 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om &ndring af lov om omsetning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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Disciplinernavnet har i tabel 10 opgjort antallet af bader pa 100.000 kr. eller mere, som er palagt en
ejendomsmeegler siden nevnets etablering 1 2006.

Tabel 10: Antal bader fra 2006-2020 til ejendomsmeceglere pd 100.000 kr. og derover

Bodestorrelse 100.000 150.000 175.000 250.000
(kr.)
Antal 4% 2 3 2

Kilde: Neevnenes Hus
* En bade blev forhajet pga. gentagelsesvirkning

Péhviler der en ejendomsformidlingsvirksomhed et selvstendigt ansvar eller et medansvar for
tilsidesxttelsen af ejendomsmeglerens forpligtelser, jf. LOFE § 52, stk. 1 og 2, kan
ejendomsformidlingsvirksomheden pdlegges en bade pad maksimalt 750.000 kr., jf. LOFE § 53, stk.
4.

Det fremgér af lovbemarkningerne,> at overfor en ejendomsformidlingsvirksomhed ber
grundbelgbet for en mindre alvorlig overtreedelse ligge i storrelsesordenen 50.000 kr. til 250.000 kr.
Er der tale om en alvorlig overtradelse kan grundbelebet udgere fra 250.000 kr. til 500.000 kr. og for
en meget alvorlig overtredelse op til 750.000 kr. I ©praksis er bederne til
ejendomsformidlingsvirksomheder som udgangspunkt ikke under 50.000 kr., der er dog givet bader
helt ned til 25.000 kr.

Disciplinernavnet har i tabel 11 opgjort antallet af bader pa 100.000 kr. eller mere, som er palagt en
ejendomsformidlingsvirksomhed siden navnets etablering 1 2006.

Tabel 11: Antal bader fra 2006-2020 til ejendomsformidlingsvirksomheder pa 100.000 kr. og derover

rrelse
(kr.)

Badeste | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 250.000 | 275.000 | 300.000 | 450.000 | 500.000

Antal 6 2 2 2 1 0% 1 Dk ] ok [ etk

Kilde: Neevnenes Hus

* Den ene bede blev efterfolgende nedsat til 100.000 kr., den anden bede blev ophavet i Hojesteret
** Den ene bede blev efterfolgende nedsat til 125.000 kr.

*** Samme indklagede i tre sager — tre beder palagt efter princippet i straffelovens § 89, stk. 1
**+* Samme indklagede i to sager — en bede palagt efter princippet i straffelovens § 88

Alle sager er konkrete og Disciplinernavnet oplyser, at nevnets afgorelser meget sjeldent afsiges
med dissens vedrorende badestarrelsen.

55 Forslag 2005/1 LSF 118 til lov om &ndring af lov om omsatning af fast ejendom, lov om leje af erhvervslokaler
m.v., lov om leje og lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det ikke er nedvendigt at forhgje bedestorrelserne i LOFE § 53,
stk. 1 og 4. Arbejdsgruppen anser det dog forsat som nedvendigt, at der er et tilstreekkeligt hejt
sanktionsniveau, der stir i rimeligt forhold til karakteren af ejendomsmaeglerens overtreedelse af
reglerne, og som har en vasentlig forebyggende virkning, og dermed bidrager til at sikre en hgj
forbrugerbeskyttelse og hgjne tilliden til erhvervet.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen opfordrer Disciplinernavnet til at vere opmeerksom pa bedeniveauet for en
forstegangsforseelse bade for ejendomsmaeglere og for ejendomsformidlingsvirksomheder.

6.7.4 Oplysningspligt om klagemulighed til begge naevn

Der gelder ikke et krav om, at ejendomsmeglere skal oplyse om klagemuligheden til
Disciplinernavnet. For at gere forbrugerne mere opmerksomme pa klagemuligheden til
Disciplinernavnet, kunne det overvejes, om der ber indferes en bestemmelse i LOFE, der palaegger
ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder en pligt til at oplyse om klagemuligheden
til Disciplinernavnet.

I bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen)®® § 27,
stk. 1, fremgar det, hvilken information, der skal fremga af ejendomsformidlingsvirksomhedens
hjemmeside. Der fremgar heraf ikke noget krav om, at klagemulighed ved Disciplin@rnavnet skal
oplyses.

Det folger af § 4, stk. 1, 1 lov om alternativ tvistlesning 1 forbindelse med forbrugerklager
(forbrugerklageloven), at erhvervsdrivende skal give forbrugerne information om det alternative
tvistlesningsorgan, jf. stk. 3, hvortil forbrugeren kan indbringe en tvist mellem den erhvervsdrivende
og forbrugeren. Informationen skal indeholde oplysninger om tvistlesningsorganets adresse og
hjemmeside. Informationen skal vare klar, forstaelig og lettilgaengelig pa den erhvervsdrivendes
hjemmeside, hvis en sddan findes, og, hvis det er relevant, i de generelle aftalevilkér. Hertil folger
det af § 4, stk. 2, i forbrugerklageloven, at hvis der opstir en tvist mellem en forbruger og en
erhvervsdrivende, og afviser den erhvervsdrivende helt eller delvis forbrugerens krav, skal den
erhvervsdrivende give samme information til forbrugeren som efter stk. 1, 1. pkt. Informationen skal
gives skriftligt pa papir eller andet varigt medie.

Oplysningspligten galder kun alternative danske tvistlesningsorganer, som er offentliggjort pa
Erhvervsministeriet liste®” over tvistlgsningsorganer, der opfylder kravene i forbrugerklageloven og
ATB-direktivet, jf. forbrugerklagelovens § 4, stk. 3. Klagen@vnet fremgar af denne liste, men det gor
Disciplinernavnet ikke.

%6 Bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af fast ejendom
57 https://naevneneshus.dk/om-os/godkendte-ankenaevn/
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Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der med fordel kan inds®ttes en pligt i
formidlingsbekendtgerelsen til, at ejendomsmaglere og ejendomsformidlingsvirksomheder skal give
forbrugerne information om Disciplinernavnet, herunder at informationen skal indeholde
oplysninger om Disciplinernevnets adresse og hjemmeside samt at informationen skal vare klar,
forstaelig og lettilgeengelig pa den erhvervsdrivendes hjemmeside, hvis en sadan findes, og, hvis det
er relevant, 1 de generelle aftalevilkdr. Af pligten ber endvidere folge, at hvis der opstar en tvist
mellem en forbruger og en erhvervsdrivende, skal den erhvervsdrivende give samme information til
forbrugeren som navnt ovenfor, samt at informationen skal gives skriftligt pa papir eller andet varigt
medie. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at sddan en pligt vil kunne have en forebyggende effekt,
idet forbrugerne i sterre omfang vil blive bekendt med klagemuligheden til Disciplinarnavnet.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at der indferes en lovfastet oplysningspligt for ejendomsmaglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder om  klagemulighed til bade Klagenavnet for
Ejendomsformidling og Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere.

Arbejdsgruppen anbefaler, at oplysningspligten formuleres med inspiration fra kravet i
forbrugerklagelovens®® § 4.

6.7.5 Politianmeldelse af titelmisbrug

Arbejdsgruppen har overvejet om Disciplinernavnet ber have en pligt eller en formaliseret adgang
til politianmeldelse, hvis Disciplin@rnavnet i forbindelse med behandling af sager konstaterer, at en
eller flere af de indklagede anvender betegnelsen ejendomsmagler uden at vaere godkendt
ejendomsmegler.

Disciplinernavnet har allerede 1 dag adgang til at indgive en politianmeldelse, men ikke en pligt
hertil. Hidtil har Disciplinerna@vnet ikke indgivet politianmeldelser.

Safremt der skal indferes en pligt for Disciplinernavnet til at politianmelde i1 de situationer, hvor
Disciplinernavnet f.eks. modtager en klage, som Disciplinernavnet skal afvise pga. manglende
kompetence til at behandle klagen, da den indklagede ikke er registreret som ejendomsmegler, vil
det kreve lovhjemmel.

Disciplinernavnet behandler sager om, at godkendte ejendomsmaeglere har tilsidesat de pligter, som
folger af LOFE, forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaglerskik. Da reglerne om
misbrug af titel alene angar personer, der ikke er godkendte ejendomsmaeglere, vil det 1
udgangspunktet ikke vaere en naturlig opgave for et disciplinernavn, der alene tager stilling til
disciplineransvar, nermere at skulle kvalificere konkrete overtreedelser af reglerne om misbrug af
titel.

8 Lov nr. 524 af 29. april 2015 om alternativ tvistlesning i forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven)
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Derudover er der ikke lignende eksempler ved andre navn inden for Erhvervsministeriets omrade,
hvor et nevn har en pligt eller en formaliseret adgang til politianmeldelse. Praksis er, at det er
styrelserne/tilsynet, der foretager politianmeldelser pa de lovansvarlige omrader.

Det er pa den baggrund arbejdsgruppens opfattelse, at en egentlig pligt for Disciplinernavnet til at
foretage politianmeldelse ikke vil veere hensigtsmassig.

Safremt Disciplinernavnet konstaterer, at en eller flere af de indklagede i en given sag anvender
betegnelsen ejendomsmaegler, uden at vaere godkendt ejendomsmaegler, ber Disciplinernaevnet efter
arbejdsgruppens opfattelse oversende de relevante sagsakter til Erhvervsstyrelsen med henblik pa en
vurdering af, om der skal indgives en politianmeldelse. Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse,
at en sidan praksis vil sikre, at der foretages en konkret vurdering i forhold til hver enkelt sag, og at
der indgives politianmeldelse i de sager, hvor der findes grundlag herfor.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernevnet oversender relevante sagsakter til
Erhvervsstyrelsen med henblik pé en vurdering af, om der ber indgives en politianmeldelse, nér
Disciplinernavnet konstaterer, at en eller flere af de indklagede i en given sag anvender
betegnelsen ejendomsmaegler uden at vaere godkendt ejendomsmeegler.

6.7.6 Klagenavnets oversendelse af sager til Disciplinernavnet
Det fremgar af LOFE § 52, stk. 3, at safremt en klage er indbragt for Disciplinernavnet af
Klagenavnet, skal Disciplinernavnet behandle klagen.

Klagenavnet har indbragt i alt 14 klager for Disciplin&rn@vnet siden 2006, senest den 21. december
2020. Klagenzvnet oplyser, at det er Klagenavnets medlemmer, der beslutter, om en sag skal
oversendes til Disciplinern@vnet, og at det altid sker efter en konkret vurdering. Beslutningen traeffes
pa det neevnsmede, hvor sagen afgeres af Klagenavnet. Klagen til Disciplineernavnet indgives efter,
at Klagenavnet har afsagt afgorelse.

Efter praksis gelder folgende kriterier, for at Klagenavnet indgiver klager til Disciplinernevnet:
e Alvorlig overtraedelse af LOFE.
e Alvorlig overtredelse af god ejendomsmeeglerskik.
e Mindre alvorlig overtredelse af LOFE eller god ejendomsmaglerskik, men hvor der er tale
om gentagelsestilfalde.

Foruden de tre kriterier har det ogsé betydning, om Klagenavnets sanktionsmuligheder i den konkrete

sag findes tilstrekkelige, og i benagtende fald om sagen derfor tillige bar afgeres 1 Disciplinernavnet
med de sanktionsmuligheder, som Disciplin@rnavnet har.
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Folgende er eksempler pa klager, der er indgivet af Klagenavnet til Disciplinernavnet:

¢ [Ejendomsmaglers manglende eller forsinkede tilbagebetaling af den hos ejendomsmeegleren
deponerede del af kebesummen

e Misbrug af ejendomsmaeglertitlen

e Manglende ansvarlig ejendomsmagler for salget

e Mangelfuld undersogelse af selgers provenu, herunder restgaelden pa realkreditlan og andre
lan

e Overtredelse af forbuddet mod dobbeltreprasentation

e Frigivelse af kobesummen, for der forela tinglyst anmaerkningsfri adkomst for keber

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det kan have en forebyggende effekt, hvis Klagenavnet i hgjere
grad oversender overtredelser af LOFE eller god ejendomsmeglerskik til Disciplinernavnet, sdledes
at Klagenavnet ikke kun oversender grove overtraedelser og gentagelsestilfeelde. Det er derfor
arbejdsgruppens opfattelse, at der ber @ndres i ovenstdende kriterier for, hvornar en klage ber
oversendes til Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at det skal fremga af Klagenavnets vedtaegter, at Klagen@vnet i hver
sag foretager en konkret vurdering af, om sagen skal oversendes til Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at Klagenavnet fastsetter kriterier for, hvornar en klage ber oversendes
til Disciplinernavnet med henblik pa, at der i hgjere grad sker oversendelse af overtraedelser af
LOFE eller god ejendomsmaglerskik.

6.7.7 get mulighed for offentliggerelse af Disciplinernavnets afgerelser

Disciplinernavnet skal offentliggere naevnets afgerelser, jf. § 53, stk. 6, 1 LOFE og § 13, stk. 3 og 4,
1 bekendtgerelse om Disciplinernevnet for Ejendomsmaeglere. I afgerelser, hvor indklagede er
frifundet, eller hvor Disciplin@rnavnet har afvist at behandle sagen, skal indklagede anonymiseres
ved offentliggerelsen. I afgerelser, hvor indklagede findes skyldig i de indbragte forhold, skal
indklagede ikke anonymiseres i 2 ir fra afgerelsens offentliggerelse.

Disciplinernavnet offentligger afgerelser pa Disciplin@rnavnets hjemmeside,
www.naevneneshus.dk. P4 hjemmesiden er der en seggefunktion, hvor forbrugere kan fremsoge
eventuelle afgarelser for en given ejendomsmegler eller ejendomsformidlingsvirksomhed.

Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige samt Revisornavnet offentligger,

pa samme méde som Disciplinernavnet, deres afgerelser pa hjemmesiden, www.naevneneshus.dk.
Advokatnzvnets afgerelser offentliggeres pd www.advokatsamfundet.dk.
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Klagenavnet forer en offentlig liste over de erhvervsdrivende, som ikke har efterlevet afgerelser fra
Klagenavnet®. Det fremgir af Klagenzvnets hjemmeside, at offentliggerelse sker, nir den
erhvervsdrivende ikke har efterlevet en afgerelse indenfor den i afgerelsen givne frist pa 30 dage. Nér
fristen er udlebet, bliver den erhvervsdrivende skriftligt oplyst om, at safremt afgerelsen ikke
efterleves inden for en yderligere frist pa 14 dage, vil den erhvervsdrivendes navn blive offentliggjort
pa listen pa Klagenavnets hjemmeside.

Safremt en afgerelse er indbragt for retten, kan offentliggerelse ikke ske, for endelig afgerelse fra
retten foreligger, og safremt der er sket offentliggerelse af navnet pa en erhvervsdrivende, og
afgerelsen efterfolgende efterleves, skal oplysningerne om den erhvervsdrivende slettes fra listen.
Oplysninger om en sag kan under alle omstendigheder ikke fremgé af listen i mere end 1 &r.

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt Disciplinernaevnet ber offentliggere en liste med navne pé
ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder pd baggrund af alle sanktioner, grove
sanktioner og/eller ubetalte beder. Arbejdsgruppen har ligeledes overvejet om sanktioner om
betingede frakendelser ber fremga af listen.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det ikke vil vare proportionalt at offentliggere en liste med
navne pa ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder pé baggrund af alle sanktioner, og
at der ber vaere en forudsigelighed af hvornar en person eller virksomhed kommer pa listen.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det vil vere proportionelt og at det kan have en forebyggende
effekt, hvis Disciplinernevnet offentligger en liste med navne péd de ejendomsmeglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder, der ikke betaler beder udstedt af Disciplinernavnet, efter
udlgbet af betalingsfristen og ved efterfolgende sadvanlige rykkerprocedure og beden derfor
oversendes til Geeldsstyrelsen med henblik pa inddrivelse.

Efter de geeldende regler skal afgerelser, hvor en ejendomsmagler er fundet skyldig, anonymiseres
efter 2 ar. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at en gget mulighed for offentliggerelse ikke ber gé ud
over en tidsmaessig begrensning pd 2 ér, som er fundet proportionelt i forhold til forholdets karakter,
privatlivets fred, forvaltningens tavshedspligt og de samfundsmassige hensyn.

En eget mulighed for offentliggerelse af ejendomsmeeglere, der ikke har betalt beder udstedt af
Disciplinernavnet, er efter arbejdsgruppens opfattelse endnu mere indgribende end den nuvarende
mulighed for offentliggerelse, idet det omhandler fysiske personers gkonomiske forhold. Derfor ber
der tages endnu mere hensyn til privatlivets fred og sikre proportionalitet. Derfor er det
arbejdsgruppens opfattelse, at den tidsmaessige periode, hvor en ejendomsmegler kan sta pa en sddan
liste, ber forkortes.

> https://www.ejendomsmaeglernaevnet.dk/erhvervsdrivende-som-ikke-har-efterlevet-naevnets-kendelser/
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Til sammenligning ses det badde i Klagenavnet og Discipliner- og klagenavnet for beskikkede
bygningssagkyndige, at fysiske personer med navns navnelse kun kan sta pa lignende lister i op til 1
ar, jf. § 24, stk. 6, i bekendtgerelse om behandling af forbrugerklager i Naevnenes Hus samt
Forbrugerklagenzvnet®® og § 18, stk. 3, i bekendtgerelse om discipliner- og klagenzvnet for
beskikkede bygningssagkyndige®!.

P4 den baggrund er det arbejdsgruppens opfattelse, at en ejendomsmegler eller
ejendomsformidlingsvirksomhed ikke ber fremga af listen i mere end 1 ar. Ejendomsmagleren eller
ejendomsformidlingsvirksomheden ber have mulighed for at kunne henvende sig til
Disciplinernaevnet med dokumentation for betaling af beden inkl. evt. renter mv. (f.eks. ved
fremvisning af en gaeldsattest udstedt af Gaeldsstyrelsen) for derved at blive slettet fra listen tidligere
end efter 1 ar.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernevnet offentligger en liste med navne pa de
ejendomsmeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder, der har forfaldne ubetalte bader udstedt
af Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at en ejendomsmagler eller ejendomsformidlingsvirksomhed ikke
fremgar af listen 1 mere end 1 ar. Ejendomsmaegleren eller ejendomsformidlingsvirksomheden ber
have mulighed for at henvende sig til Disciplin@rnavnet med dokumentation for betaling af baden
inkl. evt. renter mv. (f.eks. ved fremvisning af en geeldsattest udstedt af Gaeldsstyrelsen) for derved
at blive slettet fra listen tidligere end efter 1 ar.

6.7.8 Overtredelse af god skik ikke at betale forfaldne beder udstedt af Disciplinernavnet

God ejendomsmeglerskik er reguleret i LOFE §§ 24-26 og handler bl.a. om, at en ejendomsmagler
skal udfore sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der
bliver handlet, og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkar, som er
narmere aftalt med selgeren.

Det anses for at veere 1 strid med god advokatskik, hvis en advokat ikke betaler en bade, som er udstedt
af Advokatnzvnet. Vedkommende kan saledes fa en ny bade for overtraedelse af god advokatskik.

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt det ber anses for at vere 1 strid med god
ejendomsmeglerskik, hvis en ejendomsmagler ikke betaler en bede, som er udstedt af
Disciplinernavnet. Hertil har arbejdsgruppen overvejet, hvorvidt Disciplin@rnavnet ber have
mulighed for at gendbne sager af egen drift, hvor forfaldne bader ikke er betalt.

60 Bekendtgerelse nr. 65 af 16. januar 2019 om behandling af forbrugerklager i Naevnenes Hus samt
Forbrugerklagenavnet
61 Bekendtgerelse nr. 20 af 12. januar 2011om disciplinzr- og klagenevnet for beskikkede bygningssagkyndige
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Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det vil vaere en overtraedelse af god ejendomsmaeglerskik, hvis
en forfalden bade til Disciplin@rnavnet ikke betales, og at det kan anses som en faerdigbehandling af
den pageldende sag, hvis Disciplinernavnet far mulighed for at gendbne sddanne sager af egen drift.
Det er endvidere arbejdsgruppens opfattelse, at en sddan praksis vil have en adferdsregulerende
effekt, og at det vil skabe sterre incitament til at betale bader, der er udstedt af Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at det anses som en overtredelse af god ejendomsmeglerskik, hvis en
ejendomsmeegler ikke betaler en bede udstedt af Disciplinernavnet.

Arbejdsgruppen anbefaler, at Disciplinernavnet fir mulighed for at genabne sddanne sager af egen
drift.

7 Sanktioner ved ubetalte disciplineere bgder, herunder faengselsstraf

7.1 Straffeloven: Udelukkelse af personer fra erhvervsaktivitet

Straffeloven indeholder bestemmelser, der under visse omstendigheder kan anvendes til at udelukke
personer, der er demt eller demmes for et strafbart forhold, fra at udeve bestemte former for
virksomhed, og til at straffe personer, der uberettiget udever sadan virksomhed. Bestemmelserne kan
saledes, hvis betingelserne i @vrigt er opfyldt, anvendes i relation til ejendomsformidlingsvirksomhed.

Udelukkelse fra at udove virksomhed, som krcever offentlig autorisation eller godkendelse

Straffelovens § 78, stk. 2, bestemmer, at den, der er demt for strafbart forhold, kan udelukkes fra at
udove virksomhed, som kraver en s&rlig offentlig autorisation eller godkendelse, séfremt det udviste
forhold begrunder en nerliggende fare for misbrug af stillingen eller hvervet. Det er dén
administrative myndighed, der har kompetence til at meddele autorisationen eller godkendelsen, der
kan udelukke personen, hvis det stratbare forhold “begrunder en narliggende fare for misbrug af
stillingen eller hvervet”. Udelukkelsen kan efter straffelovens § 78, stk. 3, indbringes for domstolene.

Erhvervsstyrelsen kan i henhold til § 6, stk. 2, nr. 1, i LOFE, nagte en person godkendelse som
ejendomsmegler under de omstendigheder, der er naevnt i straffelovens § 78, stk. 2.

Forbud mod udovelse af erhverv der kreever offentlig autorisation eller godkendelse

Efter straffelovens § 79, stk. 1, kan domstolene i forbindelse med en straffesag frakende tiltalte retten
til fortsat at udeve virksomhed omfattet af straffelovens § 78, stk. 2. Som det fremgér, ligger
kompetencen efter straffelovens § 79, stk. 1, hos domstolene og forudsetter, at den pigeldende
demmes for et strafbart forhold. Det er endvidere en forudsetning, at det udviste strafbare forhold
begrunder en narliggende fare for misbrug af stillingen.
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Forbud mod at udove virksomhed, der ikke kreever scerlig offentlig autorisation eller godkendelse
Det samme gzelder efter straffelovens § 79, stk. 2, 1. pkt.,®? for udevelsen af anden virksomhed — altsi
virksomhed, der ikke krever sarlig offentlig autorisation eller godkendelse. En person kan saledes
ved dom for strafbart forhold frakendes retten til at udeve virksomhed, der ikke kraver sarlig
offentlig autorisation eller godkendelse, hvis det udviste stratbare forhold begrunder en neerliggende
fare for misbrug af stillingen, og serlige omstendigheder taler derfor. En medhjalper (f.eks. med
stillingsbetegnelsen salg og vurdering) kan séledes efter straffelovens § 79, stk. 2, 1. pkt., frakendes
retten til at arbejde med “’salg og vurdering” for en ejendomsmeegler.

Ulovlig udovelse af virksomhed, herunder virksomhed der kreever offentlig godkendelse
Straffelovens § 131 bestemmer, at den, som offentligt eller i retsstridig hensigt udgiver sig for at have
en offentlig myndighed eller offentlig bemyndigelse til en virksomhed, eller som uden offentlig
bemyndigelse udever en virksomhed, til hvilken sddan kraves, eller vedblivende udever en
virksomhed, til hvilken retten er ham frakendt, straffes med bede eller feengsel indtil 6 maneder.

Straffelovens § 131 vil efter omstendighederne kunne finde anvendelse 1 forhold til
ejendomsmeeglere, erhvervsmaglere eller formidler i ejendomsbranchen, hvis betingelserne i gvrigt
er opfyldt.

Det er ikke et krav, at man er godkendt ejendomsmaegler for at arbejde i ejendomsbranchen. Det er
et krav, at der ved hvert formidlingsopdrag, nar den erhvervsmassige aktivitet er rettet mod eller
udferes for forbrugere, skal vaere en godkendt ejendomsmegler med ansvar for de udferte opgaver.

LOFE omfatter ikke ejendomsformidling i forhold til erhvervsdrivende, hvilket betyder, at enhver
kan optrede som formidler i sddanne forhold. P4 baggrund af dette kan en person sdledes
fungere/virke som erhvervsmagler uden serlig godkendelse, nar aktiviteten ikke er rettet mod eller
udferes for forbrugere. Det er dog den erhvervsdrivende, der har bevisbyrden for, at aktiviteten ikke
er omfattet af LOFE.

7.2 LOFE: Sanktionsmuligheder ved forfalden gzld til det offentlige
LOFE § 10 bestemmer, at Erhvervsstyrelsen kan fratage en ejendomsmagler godkendelsen, hvis
ejendomsmegleren har forfalden geld til det offentlige pa 100.000 kr. eller derover.

Fordringer kan overdrages til inddrivelse, nar betalingsfristen er overskredet og sadvanlig
rykkerprocedure forgeves er gennemfort, jf. geeldsinddrivelseslovens § 2, stk. 3. Galden er séledes
forfalden, nér den oversendes til inddrivelse. Galdsstyrelsen kan som led 1 inddrivelsen af geld til
det offentlige tillade afdragsvis betaling og henstand med betalingen, jf. geldsinddrivelseslovens §
3, stk. 3. Nér gelden inddrives ved indgaelse af en afdragsordning bliver galden opdelt i en raekke

62 Straffelovens § 79, stk. 2, 2. pkt. angdr retten til at deltage i ledelsen af en erhvervsvirksomhed uden at heefte
personligt og ubegrenset for virksomhedens forpligtelser.
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afdrag med hvert deres forfaldstidspunkt. Er geelden ikke forfalden eller bliver gelden nedbragt
tilstreekkeligt, kan godkendelsen pa ny settes i kraft efter anmodning, jf. LOFE § 11, stk. 2.

Hvis en godkendelse er bortfaldet, frataget eller frakendt, kan personen igen blive optaget i
Ejendomsmeglerregisteret, sdfremt betingelserne i LOFE § 6, stk. 1, nr. 1-4 og 7, er opfyldt, og hvis
vedkommende ikke har forfalden geeld til det offentlige pa 100.000 kr. eller derover, jf. LOFE § 11,
stk. 2.

LOFE § 6, stk. 1

§ 6. Erhvervsstyrelsen godkender en person som ejendomsmagler, hvis vedkommende

1) har bopzl her i landet, i et andet EU-land, i et E®S-land eller i Schweiz,

2) er myndig og ikke er under vergemél, jf. vargemalslovens § 5, eller samvargemal, jf.
vaergemalslovens § 7,

3) ikke er under rekonstruktionsbehandling,

4) ikke er under konkurs,

(...)

7) er dekket af behorig sikkerhed for opfyldelsen af ethvert pengekrav, som en forbruger métte fa
mod vedkommende i anledning af dennes udferelse af opgaver efter denne lov.

Bader udstedt af Disciplinern@vnet er geld til det offentlige. Disciplinernavnet oplyser, at der
sjeldent udstedes bader pa over 100.000 kr. og at der er fa personer, der indbringes flere gange.

7.3 Disciplineernavnets procedure for opkravning af beder
Disciplinernavnets rykkerprocedure for ubetalte beder har hidtil vaeret, at der blev sendt 3 rykkere.
Rykkerproceduren er nu @ndret, séledes at der fremover kun sendes 2 rykkere.

Boader som ikke betales efter de 2 rykkere er sendt ud, overdrages til Geldsstyrelsen med henblik pa
inddrivelse. Séfremt Geldsstyrelsen far inddrevet kravet helt eller delvist, bliver belebet sendt til

Navnenes Hus.

Nedenfor er en oversigt over antallet af beder, som Disciplin&rn@vnet har udstedt og hvor mange
bader, der er sendt til Gaeldsstyrelsen for inddrivelse.
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Tabel 12: Boder udstedt af Disciplincerncevnet og sendt til inddrivelse

Arstal Antal beder Antal beder overdraget til Antal overdraget 1
Geldsstyrelsen procent

2017 13 3 28,08

2018 17 4 23,53

2019 20 3 15,00

2020 20* 0 0,00

Kilde: Neevnenes Hus
* Der er 8 boder, der ikke er blevet betalt, som muligvis vil blive overdraget til Geeldsstyrelsen.
Der er 2 bader, som er sat i bero af ncevnet.

7.4 Geldsstyrelsens inddrivelse af gaeld

Gealdsstyrelsens inddrivelse af beder udstedt af Disciplin@rnavnet sker efter reglerne i lov om
inddrivelse af geld til det offentlige, jf. lovbekendtgerelse nr. 1332 af 16. januar 2021
(geeldsinddrivelsesloven).

Inddrivelse af gaeld kan ske pa flere mader, herunder gennem frivillige indbetalinger, indgaelse af
afdragsordninger (§ 3, stk. 3), rykkerudsendelser (§ 6), lenindeholdelse (§ 10), modregning 1
udbetalinger fra det offentlige (§§ 7 ff.) og udlaeg i aktiver (f.eks. bankindestdender, verdipapirer
eller ejendomme) (§ 11). Foretages udlaeg i andre aktiver end kontanter, kan Geldsstyrelsen efter
foretagelse af udlaeg tvangsslge aktiverne (retsplejelovens § 538).%

Det er ved Geldsstyrelsens beskrivelse af praksis lagt til grund, at geeldsposterne modtages i
inddrivelsessystemet DMI. Geldsstyrelsens praksis for indgaelse af afdragsordninger athanger af,
om galden skyldes af en person eller en virksomhed.

For personskyldneres geld gelder, at afdragsordninger indgis som “frivillige” ordninger pa baggrund
af en aftale med skyldner. Antal afdrag, afdragsinterval og afdragets storrelse aftales konkret med
skyldneren. Det enkelte afdrag skal minimum vaere 99,99 kr. Da der er tale om en “frivillig”
afdragsordning, kan skyldneren selv valge at stoppe med at betale afdrag i en periode eller at stoppe
helt med betalingerne. Skyldnere, der har misligholdt deres betalingsaftale i DMI, modtager en
rykker. Det sker 1 udgangspunktet maneden efter, at betalingsaftalen far status “misligholdt”. En
betalingsaftale anses p.t. for misligholdt i DMI, nér der er géet 5 méneder uden indbetaling. Galden
kan uvathengigt af afdragsordningen inddrives ved modregning med udbetalinger fra det offentlige,
typisk overskydende skat, eller ved foretagelse af udlaeg 1 skyldners aktiver.

% Lgnindeholdelse, samt afdragsordninger fastsat ud fra betalingsevne kan kun foretages i PSRM, som
Disciplinernavnet pt ikke er tilsluttet til.
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For virksomhedsskyldners geld galder, at Galdsstyrelsen kan indgd en afdragsordning med en
virksomhed, hvis virksomheden ikke kan skaffe de fornedne likvide midler til betaling af gelden,
virksomhedens likviditetsproblemer ma anses for at vere midlertidige og forbigdende, og en
afdragsordning er den eneste mulighed for at opné betaling af gaelden, idet der ikke findes andre mere
egnede inddrivelsesmuligheder.

Afdragsordninger kan indgas, fordi de er den mest egnede made at inddrive virksomhedens geld pa,
eller for at virksomheden kan afvaerge tvangsinddrivelse via udlaeg eller konkursbegering. Om
Geldsstyrelsen indgar en afdragsordning med en virksomhed, og vilkdrene for afdragsordningen
athaenger af en konkret vurdering af virksomhedens ekonomiske situation. I Galdsstyrelsens
vurdering inddrages ogsd hensynet til, at inddrivelsen af gald til det offentlige sker effektivt uden at
medfore, at virksomheder herved opnar en konkurrenceforvridende kreditfacilitet.

Der er nedenstdende generelle retningslinjer for Gaeldsstyrelsens indgdelse af afdragsordninger for
virksomheders geld, jf. ogsa afsnit G.A.3.1.1.2.3 i Den juridiske vejledning 2021-1.

Virksomhedens samlede gald skal vare fuldt indbetalt eller kraftigt nedbragt ved udlebet af
afdragsperioden. En afdragsordning kan som udgangspunkt indgas for op til 12 méneder ad gangen.
Hvis der sker en veesentlig &endring i virksomhedens indtaegts- og formueforhold, kan Gealdsstyrelsen
eventuelt endre afdragsordningen eller bevillige henstand med betaling af afdrag.

Geldsstyrelsen kraever sa vidt muligt sikkerhedsstillelse for geelden. Kan virksomheden ikke stille
sikkerhed, vil Galdsstyrelsen som udgangspunkt foretage udleg i1 virksomhedens aktiver til
sikkerhed for gaelden. Herudover er en afdragsordning betinget af, at lobende skatter og afgifter
angives og betales rettidigt.

Afdragsordningen betragtes som misligholdt, hvis afdrag ikke betales rettidigt, og/eller der ikke sker
rettidig angivelse og betaling af lebende skatter og afgifter. En misligholdelse indebarer, at
inddrivelsen uden yderligere varsel vil blive genoptaget i fuldt omfang.

Virksomhedens geld kan uathengigt af afdragsordningen inddrives ved modregning i offentligretlige
krav, som virksomheden erhverver hos staten, jf. Justitsministeriets cirkulereskrivelse af 22.
november 1983 om begraensning af statens modregningsret.

Hvis en bade ikke kan inddrives, fordi den, der skal betale baden, er insolvent, kan Gealdsstyrelsen
begere skyldneren konkurs (konkurslovens § 17). Skyldneren er insolvent, hvis vedkommende ikke
kan opfylde sine skonomiske forpligtigelser efterhdnden, som de forfalder, og det mé antages, at den
manglende betalingsevne ikke blot er forbigdende.
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7.5 Forvandlingsstraf ved strafferetlige boder

Safremt det ikke er muligt for Gaeldsstyrelsen at inddrive strafferetlige beder, kan Geldsstyrelsen
oversende sagen til politiet, s& politiet kan treeffe afgerelse om, hvorvidt afsoning af forvandlingsstraf
i form af feengsel skal traede i stedet for betaling. Det er en betingelse, at skyldner har betalingsevne,
og at der er hjemmel til at fastsatte forvandlingsstraf for beden, jf. § 39, stk. 1, nr. 2 og § 39, stk. 2 1
gaeldsinddrivelsesbekendtgerelsen.

Ved Hgjesterets dom af 26. februar 2003 (2. afdeling, sag nr. 163/2000) blev det fastsléet, at der ikke
i medfor af straffelovens § 55 kan fastsaettes forvandlingsstraf for beder, som palegges advokater og
advokatselskaber af Advokatnavnet, da baderne ikke kan anses for at vedrere strafbart forhold, jf.
straffelovens § 2. Hgjesteret har siden, bl.a. 1 sin dom af 13. november 2009, optrykt i Ugeskrift for
Retsvaesen 2010, side 423, gentaget, at disciplinerbeder ikke er en straf for et strafbart forhold.

Der kan saledes ikke fastsettes forvandlingsstraf for disciplinere beder. Disciplinernavnets bader
er ikke straffe i strafferetlig forstand.

Det bemarkes i ovrigt, at straf® kun kan idemmes af domstolene. Disciplinernzvnet kan folgelig
heller ikke idemme strafferetlige beder eller feengselsstraf, hverken for handlinger eller ubetalte
beder.

7.6 Arbejdsgruppens overvejelser

Til belysning af om der ber indferes fangselsstraf for at fortsaette med aktivitet indenfor
ejendomsformidling, samtidig med at den péageldende har ubetalte beder udstedt af
Disciplinernavnet, har arbejdsgruppen blandt andet overvejet folgende.

7.6.1 Mulighed for straf med bede eller fengsel ved ubetalte disciplinaere bader
Mulighed for at idomme en strafferetlig bade eller feengsel

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt det vil vaere hensigtsmassigt at indfere en mulighed for at
idemme en strafferetlig bade eller fangsel for ikke at betale en forfalden disciplinar bede.
En sadan bestemmelse kan f.eks. se ud som foelger:

”Den, der efter forfaldsdagen nagter at betale forfaldne disciplinere beder udstedt af
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere, straffes med bede eller feengsel indtil 4 maneder.”

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at modellen rejser en raekke principielle spergsmaél i forhold til det
disciplinere system og de sanktioner, der er knyttet hertil, samt afgrensningen over for det
strafferetlige system. Disciplinarsager rejses — 1 modsa&tning til straffesager — 1 almindelighed alene
over for medlemmer af en afgrenset gruppe udevere af visse serligt betroede og/eller godkendte

% Der er dog hjemmel i adskillige love til, at sermyndigheder under neermere omstendigheder kan udstede
badeforeleeg. Hvis baden vedtages, bortfalder videre forfelgning. Hvis beden ikke vedtages, indbringer
anklagemyndigheden spergsmaélet for domstolene.
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professioner, som i forbindelse med udevelsen af deres erhverv har sarlige pligter og rettigheder
knyttet hertil. Det disciplinare system giver bl.a. en branche mulighed for at hdndhaeve sarlige god
skik-regler.

Disciplinerbader udger siledes ikke en straf for et strafbart forhold, jf. bl.a. Hojesterets dom af 13.
november 2009, optrykt i Ugeskrift for Retsvaesen 2010, side 423. I overensstemmelse hermed kan
der ikke fastsettes forvandlingsstraf ved manglende betaling af disciplinere beder, jf. Hojesterets
dom af 26. februar 2003 (2. afdeling, sag nr. 163/2000). En bestemmelse som ovennavnte vil reelt
medfore, at der vil indferes forvandlingsstraf i disciplinarsager.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at det er vigtigt at holde det strafferetlige system og det
disciplingre system adskilt.

For sd vidt angér fengselsstraf er det derudover arbejdsgruppens opfattelse, at en mulighed for at
idemme en feengselsstraf for ikke at betale en discipliner bade udstedt af Disciplin@rnaevnet kan rejse
spergsmél om proportionalitet i forhold til den oprindelige lovovertraedelse, som kan vaere en mindre
alvorlig overtradelse.

Det bemarkes i den forbindelse endvidere, at straf alene kan idemmes af domstolene. Overtraedelse
af en bestemmelse som den ovennavnte vil skulle paddemmes ved domstolene, der efter
omstendighederne ikke alene vil skulle vurdere, om en disciplinerbede er blevet naegtet betalt, men
ogsa vil skulle foretage en fuld provelse af grundlaget for den disciplinere bede. Hermed mistes ogsa
den effektivitet og smidighed, der er central for det gaeldende disciplinarsystem.

Det er séledes arbejdsgruppens opfattelse, at modellen rejser en raekke principielle sporgsmal i
forhold til det disciplinere system og de sanktioner, der er knyttet hertil, samt afgreensningen over
for det strafferetlige system, isar fordi en bestemmelse som ovennavnte reelt vil medfere, at der vil
indferes forvandlingsstraf (for bader) 1 disciplinersager.

Arbejdsgruppen anbefaler derfor ikke, at der skal vaere mulighed for idemmelse af en strafferetlig
bade eller faengsel for ikke at betale en disciplinar bade, se dog naste afsnit vedr. mulighed for straf
ved bede eller fengsel ved indferelse af et forbud mod at udeve erhvervsmessige aktiviteter i
forbindelse med formidling af salg af fast ejendom.

Mulighed for straf ved bade eller fengsel ved overtreedelse af et forbud mod at udove
erhvervsmeessige aktiviteter i forbindelse med formidling af salg af fast ejendom

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt det vil vere hensigtsmessigt at indfere et forbud mod at
udeve erhvervsmaessige aktiviteter 1 forbindelse med formidling af salg af fast ejendom, der er rettet
mod eller udferes for en forbruger i henhold til LOFE, hvis den erhvervsdrivende har ubetalte
forfaldne beder udstedt af Disciplinernavnet.

60



En sddan bestemmelse kan f.eks. se ud som foelger:

”§ X En person eller en virksomhed méa ikke udeve erhvervsmaessige aktiviteter i forbindelse
med formidling af salg af fast ejendom, der er rettet mod eller udferes for en forbruger, hvis
den pégaldende person eller virksomhed har forfaldne ubetalte disciplinzere bader udstedt af
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, som ikke betales senest pa forfaldsdagen.

§ Y Overtraedelse af § X straffes med bade eller fengsel indtil 4 maneder.”

Et forbud som skitseret vil bl.a. indebere, at en person, der som ejendomsmagler har modtaget en
disciplinerbede, men ikke har betalt denne, ikke ville kunne vare medhjelper i en
ejendomsformidlingsvirksomhed med f.eks. titlen salg og vurdering, salg, salgskoordinator m.v. Det
vil séledes gelde for bade godkendte ejendomsmeglere og for personer, som ikke lengere er
godkendte ejendomsmaeglere. Et forbud vil ogsd indebare, at en virksomhed ikke ville kunne
fortsette med f.eks. formidling af salg af fast ejendom til forbrugere.

I dag kan en erhvervsdrivende fortsette med erhvervsmassige aktiviteter inden for
ejendomsformidling, selvom den erhvervsdrivende har forfaldne, ubetalte beder udstedt af
Disciplinernavnet.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at et forbud mod at udeve erhvervsmassige aktiviteter i forbindelse
med formidling af salg af fast ejendom, der er rettet mod eller udferes for en forbruger i henhold til
LOFE, vil have en forebyggende og adferdsregulerende effekt - for badde ejendomsmaglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder - og herved skabe incitament til at betale beder udstedt af
Disciplinernavnet.

Det er dog arbejdsgruppens opfattelse, at et forbud kan rejse spergsmal om proportionalitet i forhold
til den oprindelige lovovertradelse, idet den oprindelige overtredelse af LOFE kan vare af mindre
alvorlig karakter.

Forbuddet vil gelde i perioden, fra betalingsfristen for disciplinerbeden er udlebet, og indtil baden
betales, eller der er indgéet en frivillig afdragsordning med Galdsstyrelsen. Betaling af baden eller
indgéelse af en frivillig afdragsordning med Geldsstyrelsen vil medfere, at forbuddet opherer,
medmindre afdragsordningen misligholdes.

Hvis den pageldende person eller virksomhed hverken betaler beden eller indgar en frivillig
afdragsordning med Geldsstyrelsen og samtidig fortsatter med at udeve erhvervsmeessige aktiviteter
1 forbindelse med formidling af salg af fast ejendom, der er rettet mod eller udferes for en forbruger
1 henhold til LOFE, kan den erhvervsdrivende politianmeldes for overtredelse af forbuddet. Herefter
vil den erhvervsdrivende kunne idemmes straf ved domstolene, i form af bede eller fengsel indtil 4
maneder.
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Arbejdsgruppens vurdering

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at mulighed for straf med bede eller faengsel ved ubetalte
disciplinere beder kraever indferelse af et forbud mod at udeve erhvervsmassige aktiviteter 1
forbindelse med formidling af salg af fast ejendom, der er rettet mod eller udferes for en forbruger
1 henhold til LOFE, hvis den erhvervsdrivende har ubetalte forfaldne beder udstedt af
Disciplinernavnet. Det er arbejdsgruppens opfattelse, at et sadant forbud vil have
adferdsregulerende effekt - for bade ejendomsmaeglere og ejendomsformidlingsvirksomheder - og
skabe incitament til at betale bader udstedt af Disciplinernavnet. En overtreedelse af et sddant
forbud, vil kunne straffes med bede eller feengsel indtil 4 méineder.

7.6.2 Fratagelse af godkendelsen ved forfaldne ubetalte disciplinere beder

Nér en person ensker at blive godkendt som ejendomsmegler kan Erhvervsstyrelsen nagte
godkendelse, bl.a. hvis den pagaldende har forfalden geld til det offentlige pd 50.000 kr. eller
derover, jf. LOFE § 6, stk. 2, nr. 2.

Er den pageldende registreret ejendomsmegler har Erhvervsstyrelsen mulighed for at fratage
godkendelsen, hvis ejendomsmagleren har forfalden gald til det offentlige pa 100.000 kr. eller
derover, jf. LOFE § 10.

Det samme galder hvis arsagen til en godkendelses bortfald eller fratagelse opherer eller udlgber
eller frakendelsen af en godkendelse oph@ves og godkendelsen efter anmodning skal sattes 1 kraft
pa ny. Her kan den péageldende under visse betingelser pa ny blive optaget i
Ejendomsmeglerregisteret, herunder bl.a. hvis vedkommende ikke har forfalden geeld til det
offentlige pa 100.000 kr. eller derover, jf. LOFE § 11, stk. 2.

Hertil har arbejdsgruppen overvejet, hvorvidt det ber vaere muligt for Erhvervsstyrelsen at fratage en
ejendomsmeglers godkendelse, hvis ejendomsmagleren har forfaldne ubetalte beder til
Disciplinernavnet, uanset storrelsen pa beden.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at der ikke er behov for en udvidet mulighed for fratagelse af en
ejendomsmaeglers godkendelse ved forfaldne ubetalte beder udstedt af Disciplinernavnet, sa laenge
belobsgrensen 1 den galdende § 10 i LOFE harmonerer med praksis for bedesterrelser i
Disciplinernavnet, dvs. indeholder en belebsgranse der gor bestemmelsen anvendeligt i praksis.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at belobsgransen for forfalden gald til det offentlige er ens bade ved
godkendelse som ejendomsmaegler og genoptagelse. Arbejdsgruppen anbefaler, at belgbsgransen
1 LOFE § 6, stk. 2, nr. 2, og § 10 og § 11, stk. 2, harmonerer med praksis for badesterrelser i
Disciplinernavnet.
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7.6.3 Genoptagelse i Ejendomsmaglerregisteret
Det folger af LOFE § 6, stk. 2, nr. 1, at godkendelse som ejendomsmagler kan nagtes under de
omstendigheder, der er naevnt i straffelovens § 78, stk. 2.

Det folger af straffelovens § 78, stk. 2, at den, der er demt for strafbart forhold, kan udelukkes fra at
udeve virksomhed, som kreever sarlig offentlig autorisation eller godkendelse, sdfremt det udviste
forhold begrunder nzrliggende fare for misbrug af stillingen eller hvervet. Erhvervsstyrelsen har
saledes hjemmel til at negte godkendelse pa baggrund af strafbare forhold.

Safremt en ejendomsmaegler har deponeret sin godkendelse, eller hvor godkendelsen er bortfaldet,
frataget eller frakendt, er der ikke hjemmel 1 LOFE til, at Erhvervsstyrelsen kan negte genoptagelse
1 Ejendomsmaglerregisteret under de omstandigheder, der er naevnt i straffelovens § 78, stk. 2.

Arbejdsgruppen har overvejet, hvorvidt Erhvervsstyrelsen ber have mulighed for at kunne nagte
genoptagelse, under de omstendigheder, der er nevnt i straffelovens § 78, stk. 2, pd samme méade
som ved ansegning om godkendelse som ejendomsmagler, jf. LOFE § 6, stk. 2, nr. 1. Det er
arbejdsgruppens opfattelse, at det er lige sé relevant at undersege om der er strafbare forhold, der
begrunder narliggende fare for misbrug af stillingen eller hvervet ved genoptagelse som ved
ansegning om godkendelse som ejendomsmagler. En sddan hjemmel giver Erhvervsstyrelsen
mulighed for at neegte genoptagelse f.eks. for stratbare forhold begiet i forbindelse med den
pageldendes virke som ejendomsmagler.

Det er arbejdsgruppens opfattelse, at Erhvervsstyrelsen ber kunne nagte genoptagelse, under de
omstaendigheder, der er naevnt i straffelovens § 78, stk. 2, pA samme made som ved ansggning om
godkendelse som ejendomsmegler, jf. LOFE § 6.

Arbejdsgruppens vurdering

Arbejdsgruppen anbefaler, at Erhvervsstyrelsen far mulighed for at kunne nagte genoptagelse i
Ejendomsmeglerregisteret, under de omstaendigheder, der er nevnt 1 straffelovens § 78, stk. 2.
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