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Boligret

Barsen og farende eksperter inden for ejendomsret saetter fokus
pa principielle afgorelser med betydning for danske boligejere

Rap over fingrene til ejendomsmaegler
der uretmaessigt frigav kebesum til seelger

En boligkeber har vundet en klagesag, hvor ejendomsmaegleren frigav
kgbesummen til saelger, selvom det var aftalt at holde et belgb tilbage
pa grund af manglende udbedring af en fejl pa ejendommen

Af Lars Bastholm,
advokat (H) Elvang & Partnere
Iba@elvang.dk
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forbindelse med kgb af bolig er det normalt,

at keber og salger har hver deres radgiver. Sa-
fremt saelger gnsker hjealp til at finde en kgber,
antager seelger oftest en ejendomsmaegler. En
kaber antager oftest en advokat til at bista og
radgive sig.

Nar kgbsaftalen er endelig, har det hidtil vee-
ret praksis, at det overlades til kabers advokat
at sgrge for berigtigelsen af handlen, det vil sige
tinglysning af skadet, refusionsopgarelse, frigi-
velse af kabesummen til seelger, mv. Der findes i
kgbsaftalen og i praksis relativt faste regler for,
hvornar berigtigende advokat skal frigive kabe-
summen til saelger. Dette skal normalt ske, nar
handlen er endelig, overtagelsesdagen passeret,
skadet er tinglyst endeligt med keber som ad-
komsthaver og nar seelgers pantegeeld er aflyst
fra tingbogen.

Berigtigende advokat er som udgangspunkt ikke
berettiget til at tilbageholde nogen del af kabe-
summen, selvom hans egen klient (kaber) haev-
der, at der er mangler ved ejendommen og kaber

saledes maske har et krav mod seelger. Tilbage-
hold kan/skal dog foretages, safremt der er ind-
gaet en aftale herom mellem kgber og seelger.

Yderligere honorar til maegler

I de seneste ar, er der sket det, at ejendomsmaeg-
lerne i forbindelse med indgaelse af aftale med
salger om formidling af salg af bolig, har givet
saelger mulighed for at betale ejendomsmaegler
et seerskilt og yderligere honorar. Honoraret daek-
ker at ejendomsmaegler patager sig at berigtige
handlen, i stedet for kgbers advokat.

Det er umiddelbart vanskeligt at se, hvilken
veerdi en sadan aftale har for en seelger. Dette i
og med, at en berigtigende ejendomsmaegler skal
falge preecist de samme regler som en berigti-
gende advokat, eksempelvis nar der skal tages
stilling til, om betingelserne for ksbesummens
frigivelse til seelger, er opfyldte. Uanset dette, er
det ikke helt ualmindeligt, at saelger accepterer at
betale et sadant yderligere honorar til ejendoms-
maegleren, for at ejendomsmeegleren patager sig
arbejdet med berigtigelsen.

Safremt en berigtigende ejendomsmaegler frigi-
ver den af kagber deponerede kgbesum til seelger,
farend betingelserne herfor er opfyldte, kan det
pafare kaber gene, irritation og maske endda et

gkonomisk tab. Klagenaevnet for Ejendomsfor-
midling har i 2016 behandlet en sag om dette
spargsmal. Kgberen mente, at ejendomsmaegle-
ren uretmaessigt havde frigivet et deponeret be-
1gb til seelger.

Havde aftale om tilbagehold

Af sagen fremgar, at det i forbindelse med hand-
lens indgaelse blev aftalt, at seelger skulle sgrge
for udbedring af vanddryp pa altanen. Det blev
ogsa aftalt, at keber kunne tilbageholde kr.
40.000 af kebesummen, safremt der ikke var sket
udbedring inden overtagelsesdagen. Kaber og
salger havde saledes aftalt, at der om ngdvendigt
kunne foretages tilbagehold i kebesummen, uan-
set at de saedvanlige betingelser for frigivelse i
gvrigt matte veere opfyldte.

Det fremgar af sagen, at kebers advokat havde
korresponderet med salger og ejendomsmaeg-
leren efter overtagelsesdagen. Der var enighed
om, at udbedring ikke var foretaget. Men der
var uenighed om, hvorledes dette skulle gares,
og hvad det ville koste. Kgbers advokat havde
fastholdt kravet om tilbagehold af belgbet. Ejen-
domsmaegleren frigav imidlertid hele kgabesum-
men til sin klient (saelger), endda uden at orien-
tere kgbers advokat.

Ejendomsmaegleren fremfgrte under klagesa-
gen, at han havde veeret berettiget hertil, da seel-
ger havde erklearet, at gerne ville betale et belgb
til keber, safremt kober matte have et krav.

Klagenavnet fandt, at ejendomsmaegleren hav-
de handlet i strid med bestemmelserne i handlen,
og dermed groft tilsidesat god ejendomsmaegler-
skik. Ejendomsmaegleren blev herefter palagt at
deponere 40.000 kr. pa samme vilkar, saledes at
kaber blev stillet som forudsat ved handlens ind-
gaelse.

Ejendomsmaegleren blev ikke palagt en bade
som folge af sagen, men blev dog palagt at betale
10.000 + moms i omkostninger til klagenaevnet.

Brug af unedig tid og kraefter

I den konkrete sag, led kaber saledes ikke et gko-
nomisk tab ved, at handlens berigtigelse blev
foretaget af salgers ejendomsmaegler, i stedet for
af kgbers advokat. Men kgber blev ngdt til at bru-
ge tid og kreefter pa at gennemga en klagenaevns-
behandling, for at fa genoprettet deponeringen
af det tilbageholdte belgb. Det ville neeppe veere
sket, safremt berigtigelsen af handlen som nor-
malt, var blevet foretaget af kabers advokat.
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