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Til
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tiansborg, den 27. april 2005

udvalgets medlemmer og stedfortraedere.

Hejesterets dom om partsreprasentation vedr. lov om omsatning af fast
ejendom

I heringssvaret (L 156 — bilag 2) til forslaget til lov om sendring af lov om om-
seetning af fast ejendom - L 156 (bolighandel) - naevner Forbrugerradet en hoje-
steretsdom, som de i et vist omfang bygger deres stillingtagen i heringssvaret
pa.

Forbrugerradet har venligst fremsendt den pagaeldende dom, U.2004.1732H, til
udvalget (bilag 1).

Med venlig hilsen
Finn Skriver Frandsen,
udvalgssekreteer.
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Ejendomsmaegler fortabte ret til saleer som folge af
tilsidescettelse af forpligtelser efter lov om omscetning af fast

Gesingvej 23, Skarbak, den 19, oktober 1999 indgik berigtigelscafiale
med keber af ejendommen vedrerende udarbejdelse af skede, inden

efendom.

I september 1999 pétog en statsautoriseret ejendomsmasgler E sig at
formidle salg af S' hus mod et fast salzer p4 30.000 kr, Den 19, oktober
1999 underskrev K et kobstilbud og indgik samtidig en berigtigelses-
aftale med E, hvorefter E skulle udarbejde skade og refusionsopge-

de sagsepte havde underskrevet kabsaftale,

2. De sagsagte tilpligtes at ancrkende, at sagseger ikke er forpligtet
til at tAle en salzrreduktion pd kr. 15.000 incl. moms som besluttet
Klagenavnet for Bjendomsformidlings afgerelse af 13. oktober 2000.

<1733>

3. Frifindelse for 34 vidt angdr sagsagtes selvstzndige pistand.
LK

- —_— —tekeog—rwngt—benghge—hand*cnmdetvedcﬂam-lmap 6:000°kr:

" fra K. Det fremgik af aftalen, at E som S' reprzesentant alene kunne
pitage sig opgaver for K af ekspeditionsmassig karakter og ikke yde
ridgivning. S accepterede den 20. oktober 1999 kebstilbuddet. §
advokat godkendte kabsaftalen, men protesterede imod, at E berigti-
gede handlen for K. E fastholdt imidlertid at ville berigtige handlen
for K, hvilket han herefter gjorde. S underskrev skede i november
1999, men indbragte sagen for Klagenavnet for Ejendomsformidling.
Klagenevnet udtalte, at ejendomsmegleren ved st indga berigtigel-
sesaftalen med keberne, inden der foreld en endelig kebsaitale, havde
tilsidesat sin pligt til - s4 lznge endelig aftale ikke er indglet - alene
at varetage S' interesser, og E skulle derfor tdle en salarreduktion pd
15.000 kr. E indbragte sagen for landsretten, som udtalte, at ejendoms-
magleren ved at indgh berigtigelsesafialen, inden kebsaftalen blev
endelig ved S' underskrift, i strid med princippemne i § 15, stk. 1, og
§ 16, stk. 1, i lov om omswtning af fast ejendom havde tilsidesat
hensynet til at undgd interessekonflikter. Landsretten bemerkede, at
der ikke var nogen skarp greense mellem ekspedition og rédgivning,
og at det ville veere E selv, der afgjorde, om der var tale om ekspedi-
tion eller rddgivning, uden at S havde mulighed for at blive bekendt
dermed. Da E trods protest fra S havde berigtiget handlen for K,
havde han misligholdt sine forpligtelser og fortabt retten til hele
salzret. Hajesteret stadfasiede landsrettens dom i henhold til grundene
og bemarkede, at der ikke var tagex stilling til, om en ejendomsfor-
midler, der er antaget af szlgeren, er berettiget til at indgd aftale med
keberen om berigtigelse af handlen for denne, ndr aftalen herom forst
indgis, efter at kebsaftalen er indglet.[1]

H.D. 1. april 2004 i sag 317/2002 (1. ald.)

Statsautoriseret ejendomsmeegler Jens Vesterholm (adv. Jan Berjesson,
Arhus)

mod

Jette Nielsen (adv. Mogens Vinther, Ribe, e.0.) og Peter Maindal (adv.
Mogens Vinther, Ribe).

Vestre Landsrets dom 28. juni 2002 (1. afd.)
(Eskild Jensen, Chr. Bache, Kurt Rasmussen).

Under denne sag, der er anlagt den 10. januar 2001, har sagsergeren,
statsautoriseret ejendomsmasgler Jens Vesterholm, indbragt en kendelse
fra Klagenzvnet for Ejendomsformidling for retten. Efter kendelsen
skal sagsegeren tilbagebetale halvdelen af sit salzr som gjendomsmag-
ler vedrorende salg af sagsagte Jette Nielsens ejendom. Baggrunden
er, at sagsegeren inden Jette Nielsens underskrift pa kebsaftalen havde
indgdet en berigtigelsesaftale, herunder om udarbejdelse af skede, med
kebeme. Kendelsen, der er afsagt den 13. oktober 2000, er oplaget som
bilag 1 til denne dom.

Sagsegte Peter Maindal er Jette Nielsens tidligere zgtefalle.

Sagsegeren har nedlagt folgende pastande;

», ..,

1. De sagsegte tilpligtes at anerkende, at det ikke eri stridmed § 15
cller andre bestemmelser i lov om omsatning af fast ejendom, at
sagsoger i forbindelse med salg af de sagsagtes ¢jendom, beliggende

De sagsegte har pastdet frifindelse for sagsegerens pistande -2 og
har nedlagt selvstendig pAstand om betaling af 30.700 kr., subsidizert
et mindre belab, med tilleg af en 4rlig rente, svarende til den til enhver
tid geeldende officielle diskonto med tilleg af 5 % fra den 29. november
1999.

Belebet 30.700 kr. fremkommer som det til sagsageren betalte veder-
lag, herunder et belab for markedsfaringsudgifter, pd 30.000 kr. inkl.
moms samt gebyret for sagens indbringelse for Klagenavnet for
Ejendomsformidling, 700 kr.

Sagens nzrmere omstendigheder er folgende:

Den 14. scptember 1999 underskrev Jette Nielsen en formidlingsaf-
tale med sagsegeren med henblik pa salg af Jette Nielsens hus. | aftalen,
hvori sagsegeren er angivet som EDC Mzgleme, hedder det bl.a.:

»...

EDC har vrdiansat ejendommen til en kontantpris pd kr. 695.000
til forventet salg inden for 6 mineder.

Salzeret udgor kr. 9.000 + 2,50% af kontantprisen pd salgstidspunktet.
Har EDC mod forventning ikke solgt ejendommen indenfor den aftalte
tid, betales ikke saler.

Saler m.v. tillegges moms og er forfaldent ved kabsaftalens under-
skrift.

Ved salg til den aftalte kontantpris udger

salaret 18.000 kr.
Markedsfaringsudgifier ete. 6.000 kr.
1 alt ekskl, moms 24.000 kr.
+ moms 6.000 kr.
Saler m.v, inkl. moms 30.000 kr.

Ejendommen udbydes efter solgt eller gratis princippet.
Der er aftalt fast saler pd kr. 24.000 + moms

EDC Megleme er en kede af selvsteendige ejendomsmeglere. PA
det finansielle omrade har EDC-gruppen a/s indgéet samarbejdsafiale
med BRFkredit, som medfarer, at EDC Meglerne fungerer som auto-
riseret neformidler for BRFkredit. P4 forsikringsomradet har EDC-
gruppen a/s indghet en samarbejdsaftale med Alm. Brand. For det ar-
bejde, der i denne forbindelse udfercs, modtager EDC Meglerne et
arbejdsvederlag fra BRFkredit og Alm. Brand forsikring. Uanset de
indgdede samarbejdsaftaler, kan kaber frit valge anden finansiering
eller forsikring. Szlger har ret til at fA oplyst vederlagets stermrelse.

PP (4

Som bilag til formidlingsaftalen foreld et salgsbudget. Det hedder
heri bl.a.:

».o..

Sifremt magleren pd selgers vegne skriver skade og berigtiger
handlen, betaler kaber udgifier hertil over refusionsopgerelsen. Belobet
tilfalder megler, der medtager dette ved afregningen overfor szlger.

P 4

Ved kobsaftale underskrevet den 19. oktober 1999 af keberne og
den 20. oktober 1999 af Jette Nielsen som szlger blev ejendommen
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pr. 1. december 1999 overdraget til Nadine Andersen og Eric Seiring
for 67Q.000 kr, kontant. Af kebesummen skulle 45.000 kr. deponeres

meret om, at keber ikke fra slgers cjendomsmzgler modtager ridgiv-
ning, men alene ydelser af ekspeditionsmassig karakter. Kaber er

hos sagsogerne ved kebsaftalens underskrift eller senest den 25. oktober
1999, mens resten, 625.000 kx., skulle deponeres hos szlgerens penge-
institut ved skedets underskrift, dog senest den 1. december 1999. 1
kobsaftalen hedder det bl.a.:
TTr—

Narvaerende handel er betinget af sdvel kabers som s®lgers advo-
kat/anden ridgivers godkendelse af handlen i sin helhed. Eventuelle

derfor informeret om behovet for at sage egen rddgiver, herunder spe-
cielt om behovet for egen ridgiver, sifremt der i forbindelse med be-
rigtigelsen cller handlen i ovrigt pAstir situationer, hvor parternes in-
teresser er modstridende.

.

I skrivelse af 22. oktober 1999 fra Jette Niclsens advokat, Mogens
Vinther, til sagsegeren hedder det bl.a.:

- indsigelger skal veere EDC Magleme i hende senest den 25.10.1999.
I modsat fald er handlen bindende for kabere og s®lgere efter sit ind-
hold.

“Zp

Stempel og tinglysningsafgift vedrerende skede afholdes afi Szl-
ger/kober

Omkostninger ved udarbejdelse af skade og eventuelle selgerpante-
breve afholdes af: Kober

Omkostninger til udarbejdelse af refusionsopgerelse afholdes af:
Keber

Omkostninger til handelens berigtigelse i avrigt afholdes af: Kaber

Partsrepracsentation

Parterne er gjort opmarksom p, at EDC Mzgleren ikke mi veere
reprasentant for bide szlger og kaber i samme handel. Kaber er blevet
ridgivet om behov og mulighed for at sage egen bistand. Samtidig er
kaber opfordret til at lade sig representere af egen ridgiver i forbindelse
med handlens gennemforelse.

Indtil s&vel kebers som szlgers underskrift pd denne kebsaftale fore-
ligger, er den at betragte som et tilbud, som bortfalder, safremt skriftlig
accept ikke foreligger senest den 25.10.1999,

Skede og eventuelle sxlgerpantebreve udarbejdes af: Kabers advokat.

Refusionsopgarelse udarbejdes af; Kebers advokat

Handelen berigtiges i avrigt af: Kobers advokat.

Kabers advokat: Ingen.

Szlgers advokat: Langberg & Winther, Mogens Winther.

cea

<1734>

I berigtigelsesaftalen mellem sagsogeren og keberne af 19, oktober
1999 hedder det bl.a.

». ..

1 forbindelse med ejendomshandien mellem ovenneevnte parter om
den anforte ejendom er det aftalt, at slgers ejendomsmeegler helt cller
delvist deltager i berigtigelsen af handlen.

Det er i kobsaftalen aftalt, at opgaverne i forbindelse med berigtigel-
sen varctages siledes:

a. Skade og evt. szlgerpantebreve udarbejdes af; EDC Meeglerne.

b. Refusionsopgerelse ndarbejdes af: EDC Meeglerne.

c¢. Handlen herunder tinglysning mv., berigtiges i evrigt af: EDC

Mzgierne.
Vederlaget for opgaver under punkt 3 til szlgers ejendomsmeagler
er aftalt til:
lalt excl. moms kr. 4.500,00
+ moms kr. 1.125,00
Vederlaget incl. moms kr. 5.625,00

Vederlaget betales af: Keberne

Kaber er specielt informeret om, at ejendomsmegleren som szelgers
repreesentant i forbindelse med handlen for keber alene kan pitage sig
opgaver af ekspeditionsmassig karakter. Kaber er siledes neje infor-

..

P4 vegne Jette Nielsen kan jeg godkende kebsaftalen.

Jeg har i september maned godkendt formidlingsaftalen om salg.
Hermed har jeg tiltridt, at EDC Magler firmaet varetager min klients
antiggender i forbindelse med salg af ejendommen. Jeg har imidlertid
ikke godkendt, at mazglerfirmaet samtidigt kan varctage kebers inter-
esser. Jeg mé derfor protestere imod, at De agter at berigtige handlen
pa vegne keber. De mA henvise kober til at antage anden rAdgiver.

P 4

1 skrivelse af samme dato fra Peter Maindals advokat, Peter Boe
Christensen, til sagsageren hedder det bl.a.:

»o..

Hoslagt sendes kabsaftale tiltride af min klient Peter Maindal,

Jeg kan jfr. Deres brev af 21. ds. ikke acceptere, at De reprasenterer
begge parter.

Min klient tiltreedelse og fremsendelse af kabsaftalen er derfor sket
under forudsztning af, at kr. 45.000,00 ikke indbetales til Dem men
til advokat Mogens Vinther.

N

Ved skrivelse af 25. oktober 1999 til advokat Mogens Vinther rede-
gjorde sagsageren for, at han fandt det i fuld overensstemmelsc med
lovgivningen at forestd berigtigelsen, som han beskrev som varende
af rent ekspeditionsmessig karakter.

Ved skrivelse af 28. oktober 1999 til sagsageren fastholdt advokat
Mogens Vinther pa Jette Niclsens vegne sin protest mod, at sagsegeren
ndarbejdede skede, idet det bl.a. blev anfart, at sagsageren var i et af-
hangighedsforhold til keberne ved at tiene penge pd at hjelpe dem.
Advokaten fremsendte samtidig udbetalingen pd 45.000 kr., som var
blevet indbetalt til ham,

Ved skrivelse af 31. oktober 1999 fastholdt sagsegeren, at hans be-
rigtigelse af handlen var lovlig, og at ban ville udferdige skade.

Advokat Mogens Vinther formidlede kontakt mellem keberne og en
advokat, Poul Karstensen, Ribe, der herefter var i kontakt med kaberne.
I skrivelse af 2. november 1999 fra advokat Poul Karstensen til advokat
Mogens Vinther hedder det bl.a.:

».o..

Jeg har i ovennavnte sag telefonisk draftet gituationen med Nadine
Andersen. Hun har overfor mig oplyst, at hun alligevel ikke ansker
nogen advokatbistand i sagen. Hun mener at have fiet en god rddgiv-
ning af EDC. Hun var p3 kontoret i ca. 3 timer. Desuden har hun
skrevet under pa en sikaldt »berigtigelsesaftale«.

Jeg fremforte heroverfor, at det naturligvis ikke skulle koste hende
ekstra, sifremt jeg skulle repreesentere hende.

Jeg betragter i evrigt sagen som afsluttet.

Jeg er dog overbevist om, at man vil kunne opnd medhold ved klage
til Dansk Ejendomshandlerforening.

Jeg faler dog ogsd, at det mé vare mest korrekt, at det er de lokale
advokater i det tilficlde her Tender, der starter felttoget med EDC
Megleme, idet vi jo har et godt forhold tit EDC Magleme her i byen.

N (4

Sagsegeren berigtigede herefier ¢jendomshandlen, og Jette Nielsen
underskrev i samrid med sin advokat skedet den 17. november 1999.
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De sagsogte indbragte sagen for Klagensevnet for Ejendomsformid-
ling den 29. november 1999.

kobsaftalen. Han nzzvnte, at meeplerfirmact skulle skrive skede. Jette
Nielsen spurgte, om magler kunne det. Han sagde, at det kunne man

- Sagsagerens vederlag pd 1 alt 30.000 kr. inkl, moms er betalt via
sagsagerens afregning af udbetalingen fra keber.

<1735>

Sagsegeren, Jens Vesterholm, har forklaret, at han driver ejendoms-
meglervirksomhed under EDC-gruppen. Han begyndte at skrive skeder
den 1. august 1999, da han ansatte en tidligere advokatsckretzr, Den
konkrete sag er behandlet af hans medarbejder Carsten Hansen. Belobet

godt, fordi skadesknvningen udelukkende havde ekspeditionsmessig
karakter. Derefter gik de videre, og Jette Nielsen skrev under. Kabeme
underskrev skadet uden mede med ¢jendomsmeeglerfirmaet. Der var
ikke andre aktuelle keberemner ved kabemes underskrift af kabsaftalen.
Det er normalt, at meglerfirmaet ved keobsaftalemedet med keber til-
byder denne andre ydelser sisom ejerskifielin og forsikringer.
Sagsageren har til statte for sine pistande anfort, at en ejendomsfor-

pa 6.000 kr. for markedsfaringsudgifier dekker forskellige udgifter,
herunder annoncer og udsendelse af materiale. Belabet er en standard-
takst. Det giver typisk underskud. Der er givet ct nedslag pa salaret i
forhold til det takstmassige p ca. 8.000 kr. Kebsaftalens klausul om
advokat er standard. Han plejer at holde made med ksber, nir selger
og keber er enige om prisen. Et sddant mede tager oftest 2-3 timer.
Det skyldes, at man skal gennemg3 hele det skriftlige materiale, Det
er p dette mode, at spergsmalet om, hvem der skal skrive skede, typisk
opstir. Han sperger pA medet, om kaberen vil g til advokat. Hvis ke-
beren ikke ensker dette, tilbyder han at skrive skedet. Han kan i evrigt
tilbyde en keber en reekke ydelser, herunder ejerskiftelin, ejerskiftefor-
sikring, krydsende livsforsikring og EDC-ejerskifteldn. For disse
ydelser far han vederlag, og i givet fald bliver aftale indgiet pA madet
med keber, hvor kebsaftalen underskrives. Han mener, at man ved
ejendomsmzglerens berigtigelse af handlen sparer en del tid ved at
undgd at sende skede frem og tilbage til godkendelse og ved straks at
skrive endeligt skede. Det var i 1999 det normale, at kaber underskrev
kebsaftalen for seelger..

Sagsagte Jette Nielsen har forklaret, at bun er fysioterapeut. Hun
talte med Carsten Hansen hos sagsegeren. De handlede om salzret,
og hun fik en vis rabat. Inden hendes underskrift af kebsaftalen talte
Carsten Hansen om, at han ogsa lavede noget for keber, men ikke
nzrmere hvad. Hun var ikke rolig ved det, men han sagde, at det var
normalt. Hun sagde, at hun fandt det underligt. Hun husker ikke, om
hun har bidt maerke i klausulen i salgsbudgettet om betaling for maglers
udfeerdigelse af skade for keber. Carsten Hansen ringede og sagdc, at
keberne ville give 670.000 kr., hvilket hun accepterede. Hun har under
hele forlebet fundet berigtigelsesaftalen uetisk. Hun talte med sin ad-
vokat om det, og hun felte ikke, at ejendomsmagleren lengere var
hendes mand.

Sagsogte Peter Maindal har forklaret, at han tiltrAdte kebsaftalen
ved et made hos sin advokat. Kebsaftalen blev ikke gennemgiet srligt
naje, da Jette Nielsens advokat tog sig af den del af sagen. De talte
kort om berigtigelsesaftalen. Han overlod dette spargsmél til advokaten.
Han havde ikke eksakte kritikpunkter med hensyn til ejendomsmagle-
ren. Han var ikke involveret i klagenavnssagen, men han blev orienteret
herom gennem sin advokat.

Carsten Hansen har forklaret, at han er statsautoriseret ejendoms-
magler og ansat hos sagssgeren. Han gav Jette Nielsen rabat pa salacret.
Belobet for markedferingsudgifter er fast og giver underskud. Klausulen
i salgsbudgettet om betaling for masglers skadeskrivning for keber er
standard, men man plejer at fakturere direkte til keber. Han havde 4-
S fremvisninger af huset. Han var med keberne pd ejendommen én
gang, og de aftalte at tale sammen igen. Keberne henvendte sig si i
butikken og bed 650.000 kr. Han ringede til Jette Niclsen, og de aftalte,
at huset kunne selges for 670,000 kr. Keberne accepterede, og de af-
talte madet den 19. oktober 1999, hvor kebsaflalen blev underskrevet.
P4 medet, der nok tog 2% -3 timer, blev kebsaftalen gennemgiet.
Derefter nzvnte han, at kaberne havde mulighed for at g til advokat
eller lade meaglerfirmaet skrive skedet. Han understregede, at magler
ikke kunne yde rddgivning. Han udarbejdede berigtigelsesaftalen i en
pause under madet. Nir der i kabsaftalen stdr »Ingen« ud for nKabers
advokatc, skyldes det, at han ikke ved udfaerdigelsen havde oplysninger
pé dette punkt, Han medtes dagen efter med Jette Nielsen og gennemgik

midler uanset ¢jendomsomsetingslovens § 15 kan indgd en bengti-
gelsesaftale med kaber, ogsa selvom det sker for szlgers underskrift
p4 kabsaftalen.

Lovens § 15 angtr efter sin udformning og sine forarbejder kun be-
talte partsopdrag som formidler eller rddgiver, men ikke en rent ekspe-
ditionsmaessig bistand. § 15 er en forbudsbestemmelse, der skal fortol-
kes indskrenkende. Skadeskrivning som en ydelse, der af ejendomns-
magleren tilbydes keber, adskiller sig ikke fra andre ydelser, fx lan
og forsikringer. Sddanne ydelser er i ejendomsmeeglerpraksis ogsé for
loven blevet tilbudt og aftalt forud for szigers underskrift. Disse forhold
reguleres af lovens §§ 7 og 16, der forudsatter, at hidtidig praksis kan
fortsztics. Det afgarende er, at der loyalt oplyses om sddanne aftaler,
og det er sket i denne sag. Der er endvidere i bilaget til formidlingsaf-
talen oplyst om muligheden for, at berigtigelse for kabers regning fo-
retages af ejendomsmagleren.

Ejendomsformidleren har omsorgspligt over for bade keber og sziger,
men kun over for szlger en radgivningspligt. En berigtigelsesaftale
indebeerer alene .

<1736> :
opgaver af ekspeditionsmassig karakter, ikke ridgivning, og der er
ikke ydet kaber ridgivning i den foreliggende sag. Der er derfor ingen
reel interessekonflikt. Szlger har da heller ikke haft konkrete kritik-
punkter mod ejendomsmzgleren, og sagen skal ses i lyset af advokat-
standens interesser. Swlgers interesse efter underskrift fra kaber er
alene en hurtig ckspedition.

Rekkefolgen for de forskellige underskrifter er bestemt af rent
praktiske forhold. I praksis har man for tiden blot vendt reckkefelgen
om, slledes at szlger underskriver forst. Men dette er ikke i sxlgers
interesse. Spergsmailet om berigtigelsesaftalen er forst rejst efter Jetie
Niclsens underskrift. Berigtigelsesaftalen var suspensivt betinget af
selgers underskrift. Sagsegerens adfierd er ikke i strid med god ejen-
domsmazglerskik. Berigtigelsesaflalen er reelt kun et udtryk for en
omkostningsfordeling, hvor kaber betaler for berigtigelsesekspeditio-
nerne. Jette Nielsen har telefonisk over for ejendomsmzegler Carsten
Hansen forud for kabernes underskrift accepteret at szlge ejendommen.
Der forela for s vidt en aftale allerede ved kebernes underskrift, og
sagsogeren ska] allerede af den grund have medhold.

Jette Nielsen kunne under alle omstzndigheder i det hejeste have
negtet at underskrive kobsafalen, eller hendes advokat kunne have
nzgtet godkendelse. Derimod kan man ikke bide godkende handlen
og bestride berigtigelsesaftalen. Havde man opsagt formidlingsaftalen,
havde meegleren ikke haft krav pd salzr. I retspraksis er fremgangsma-
den allerede accepteret, jf. Sa- og Handelsrettens dom af 6. juni 2000,
FED 2000/1582.

Betingelserne for erstatning eller godtgerelse er ikke opfyldt, hverken
efter lovens § 24 eller almindelige erstatningsregler, da der ikke er lidt
et tab. Heller ikke § 23 om forbud mod sammenkeedning af ydelser
indeholder den fornedne hjemmel for reduktion cller bortfald af
sagsegerens saler. Sanktionen kan i givet fald alenc veere straf efter
lovens § 32. Salzret omfatter ikke markedsferingsudgifterne, som
sagsegeren under alle omstendigheder har krav pd.

De sagsagte har til stotte for deres pastande anfart, at en ejendoms-
maglers aftale med keber om berigtigelse forst kan indgds, efter at der
er indgict en endelig aftale om salg af ejendommen. Dette er nodven-
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digt for at veermne salger mod interessckonflikter og mé vare en folge
af ejendomsomsztningslovens § 15, stk. 1. Dette stattes af Ejendoms-

Sagsogeren skal endvidere betale sagens omkostninger til de
sapsagte med 25.000 kr.

omsztningsudvalgets udtalelse af 30. maj 2000, som refereret i klage-
nzvnskendelsen, og af klagenzvnets p dette punkt enstemmige afgo-
relse. Sagsepgerens fremgangsméde er endvidere i strid med lovens §
23, stk. 1. Sagsogerens adferd og holdning skabte utryghed hos szlger
og reel tvivl om, hvis interesser sagsageren varetog. Der var ikke ind-
glet nogen endelig handel forud for Jette Nielsens underskrift. Jeite
Nielsen har ved sin advokat protesteret mod sagsegerens berigtigelse

Det idemte skal betales inden 14 dage.

Hejesterets dom.
Afgorelse i tidligere instans

1 tidligere instans er afsagt dom af Vestre Landsrets 1. afdeling den
28. juni 2002.

Dommere

af handlen, og de sagsegte har siledes ikke godkendt, at sagsegeren
under de foreliggende omstendigheder kunne gennemfore den indga-
ede formidlingsaftale. Godkendelsen af handlen er netop sket, under
forudseetning af at sagsegeren ikke berigtigede den.

Sagsogeren har herefter fortabt sin ret til hele saleret eller en del
heraf. Selvom der ikke er lidt noget tab, har dette resultat hjemmel i
praksis og i lovens § 23, stk. 2. Hertil kommer, at sagsegeren har en
omvendt bevisbyrde efter lovens § 24, stk. 1. Det mA folge heraf, at
sagsageren skal godtgere, at han ikke har reprasenteret begge parter.
Thvert fald analogien af §§ 23 og 24 eller aimindelige retsgrundsastnin-
ger mé fore til salerfortabelse. Hele det aftalte vederlag, herunder be-
lgbet for markedsfaringsudgifter, ma anses for saler.

Landsrettens begrundelse og resultat.

Berigtigelsesaftalen er indgdet, inden kebsaftalen ved Jette Nielsens
underskrift blev endelig. Berigtigelsesaftalen indebar bl.a., at sagsege-
ren fik en szrlig skonomisk interesse i, at ejendommen blev solgt til
de pAgeeldende kebere. Ved at indgd aftalen som sket findes sagsegeren
i strid med principperne i lov om omszetning af fast ejendom, § 15, stk.
1, og § 16, stk. 1, at have tilsidesat hensynet il at undg risiko for in-
teressekonflikter i forbindelse med formidlingsaftaler. Landsretten
bemaztker herved, at der ikke er nogen skarp greense mellem de rent
ekspeditionsmeessige opgaver og de mulige ridgiversporgsmal, der
kan opstd, fer, under og efter berigtigelsen. Hertil kommer, at det vil
veere cjendomsformidleren selv, der afger, om der er tale om ekspedi-
tion for eller rddgivning af keberen, uden at sselgeren har mulighed for
at blive bekendt hermed.

Det ma lzgges til grund, at Jette Nielsen forud for sin underskrift
stillede spargsmal ved, om indghelsen af berigtigelsesaftalen var kor-
rekt, og at Carsten Hansen oplyste, at det var den. Jette Nielsens advokat
protesterede under henvisning til synspunkter om interessekonflikter
mod, at sagsegeren gennemfarte berigtigelsen. Sagsageren fastholdt
imidlertid, at berigtigelsesaftalen var lovligt indgdet, og gennemfarte
uanset protesten berigtigelsen af ¢jendomshandlen.

Sagsegeren findes herefter at have tilsidesat sinc forpligtelser p4 en
méde, der indebaerer en misligholdelse, og hvorved kravet pA vederlag
kan fortabes helt eller delvis.

Ved at indgd berigtigeisesaftalen med kaberne for den endelige
kebsaftale og fastholde berigtigelsesaftalen som sket findes sagsegeren
at have skabt en risiko for, ikke blot at kaber udszttes for et vist pres,
men - som berert ovenfor - ogsi at en aftale med keber pavirker for-
midlerens rddgivning af selger. En sddan
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fremgangsmade kan sdledes indebare samme risici som sammenkad-
ning af ydelser.

PA den anferte baggrund findes sagsegeren i det hele at have fortabt
retien til saler, uanset at sagsegte ikke har pévist noget tab.

Som formidlingsaftalen er udformet, m2 hele belebet pa 30.000 kr.
inkl. moms anses for saler,

Landsretten tager herefier de sagseptes pistande, herunder den
principale betalingspéstand, til falge.

Det er oplyst, at sagsagte Jette Nielsen har fri proces og retshjzlps-
forsikring.

1 pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Hermann, Peter Blok,
Iytte Scharling, Niels Grubbe og Lars Bay Larsen.

Pdstande

Appellanten, statsautoriseret ejendomsmagler Jens Vesterholm, har
nedlagt pastand om, at de indsteevnte, Jette Niclsen og Peter Maindal,
skal anerkende,

1. at detikke eri strid med §§ 15-16 eller andre bestemmelser i
lov om omsatning af fast ejendom, at han i forbindelse med salg
af Jette Nielsens og Peter Maindals ejendom, Gesingvej 23,
Skarbzk, den 19. oktober 1999 indgik berigtigelsesaftale med
kaber af ejendommen vedrerende udarbejdelse af skade, inden
de som selgere havde underskrevet kebsafiale, hvilket skete den
20. oktober 1999, samt

2. athanikke er forpligtet til at betale 30.700 kr., der fremkommer
som det til ham betalte vederlag pd 30.000 kr. (inkl. moms) for
salg af ejendommen, tillagt gebyret pA 700 kr. for sagens indbrin-
gelse for Klageneevnet for Ejendomsformidling.

Jette Niclsen og Peter Maindal har pastiet stadfestelse.

Anbringender

Til stette for sin pAstand 1 har Jens Vesterholm gjort gldende bl.a.,
at en ejendomsformidler, der forestir salget for cn sxlger af en fast
ejendom, kan indgd en ckspeditionsaftale i form af en berigtigelsesaf-
tale med en keber, og at det i den forbindelse m4 viere uden betydning,
om berigtigelsesaftalen indgds for selgers underskrift af kebsaftalen
eller efter, idet ejendomsformidleren uanset tidsraekkefalgen ikke ap-
treeder »som formidler for begge parter i samme handelk, jf. § 15 i lov
om omsxting af fast ¢jendom.

Jette Niclsen og Peter Maindal har hertil anfort bl.a., at de ikke under
denne sag har haft anledning til at bestride Jens Vesterholms anbrin-
gende om, at en formidler ma indg en berigtigelsesaftale med en keber,
cfier at kabsaftalen er pa plads og underskrevet af begge parter. De har
imidlestid bestridt, at det er uden betydning, om berigtigelsesaftalen
indgds for cller efter szlgers underskrift af kebsaftalen.

Supplerende sagsfremstilling

I den udtzalelse af 30. maj 2000, som Ejendomsomsztningsudvalget
under Erhvervs- og Sclskabsstyrelsen har afgivet i anledning af denne
sag, hedder det bl.a.:

»Det folger af ejendomsomseetningslovens § 15, stk. 1, at ingen ma
veere formidler for begge parter i samme handel. Baggrunden herfor
er, at ingen formidler antages at kunne varetage kabers og selgers in-
teresser lige godt i den samme handel, og bestemmelsen forhindrer
derfor, at formidleren optreeder som rddgiver for keber om punkter,
hvor parteme har modstiende interesser.

Det anforte sndrer ikke ved, at formidleren skal varetage sit hverv
med skyldig hensyntagen ogs3 til kebers interesser, jf. lovens § 9, og
at formidleren bar en vis vejledningspligt over for kaber, sifremt denne
ikke bistis af egen radgiver, jf. lovens § 15, stk. 2.

Bestemmelsen i § 15, stk. 1, vedrarer kun de betalte formidlingsop-
drag pA henholdsvis szlger- og kebersiden og er ikke til hinder for, at
en formidler pAtager sig andre opgaver for keber, i det omfang dette
kan ske uden at komme i konflikt med seclgers interesser og formidle-
rens pligt til i sin rAdgivning at varetage disse. Der kan efter omstan-
dighedemne veere tale om opgaver, der har tilknytming til handlen, men
som har ren ekspeditionsmeassig karakter, sisom efterfolgende for ke-
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