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Boligret

Barsen og farende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Ejendomsmaegler far keemperegning for

at sjusse sig frem til kundens salgsprovenu

Ostre Landsret har i denne uge slaet fast, at en ejendomsmaegler skal veere overordent-
lig grundig, nar der beregnes, hvor meget seelger far i handen, nar boligen er solgt.I den
konkrete sag skal maegler godtgare seelger 93.000 kr. plus renter- og sagsomkostninger

Af Niels Nargaard Rasmussen,
advokat (L) Elvang & Partnere
nr@elvang.dk

Salg af fast ejendom sker i almindelighed via
ejendomsmaegler. Hus- eller lejlighedseje-
ren henvender sig til ejendomsmaegleren med
anmodning om at vurdere handelspris, saledes
ejendommen herefter kan seettes til salg til den
med ejendomsmaegleren aftalte pris.
Ejendomsmaegleren er i den anledning underlagt
en raekke pligter over for seelgeren, hvilket falger
af lov om formidling af fast ejendom mv. Ifglge
loven skal ejendomsmeaegleren blandt andet ud-
arbejde en salgsprovenuberegning til seelgeren.

Senest ved underskrift af kebaftale

Beregning af salgsprovenu skal udleveres til seel-
ger senest samtidig med saelgers underskrift af
kabsaftalen, saledes seelger har viden om, hvor
mange penge salget vil give seelger i handen.
Ejendomsmaegleren skal i provenuberegningen
medregne udgifter til indfrielse af realkreditlan.
Ifglge loven er det tilladt for ejendomsmaegle-
ren at angive anslaede belgb til indfrielse af re-

alkreditlan — forudsat at de korrekte oplysninger
ikke kan fremskaffes pa grund af forhold, der ikke
kan bebrejdes ejendomsmaegleren.

I loven er det bestemt, at hvis der til skade for
forbrugeren er foretaget en forkert provenube-
regning ved salg, og forbrugeren er i god tro, har
forbrugeren krav pa godtgerelse af forskellen
mellem den forkerte og den korrekte beregning.

I en helt ny afggrelse af 17. oktober 2017 fra
Ostre Landsret havde en ejendomsmaegler udar-
bejdet en salgsprovenuberegning pa en ejerlej-
lighed, hvor indfrielsesbelgbet til realkreditlanet
var oplyst anslaet. Lejlighedens salgspris var sat
til ca. 2.000.000 kr.

Seelger havde i en mail spurgt ejendomsmaeg-
leren, om det korrekte indfrielsesbelgb til real-
kreditlan var fratrukket i salgsprovenuet, hvilket
ejendomsmaegleren besvarede med, at det var det
belgb, han havde faet oplyst, da han kiggede sael-
gers papirer igennem under mgdet hos salger,
men at en praecis opgarelse kreevede en kontrol-
kode fra realkreditinstituttet.

Salger svarede hertil, at det i sa fald matte veere
ret praecist, fordi det var den seneste opggrelse,
saelger havde faet. Umiddelbart herefter under-
skrev saelger kgbsaftalen, hvormed handlen blev
endelig.

Efterfalgende fremskaffede seelger efter anmod-
ning fra ejendomsmaegleren seneste arsopgorelse
fra realkreditinstituttet. Nogle maneder herefter
udarbejdede ejendomsmaegleren en ny provenube-
regning, men denne gang pa basis af det praecise
indfrielsesbelgb til realkreditinstituttet.

93.000 kr. mindre end farst beregning

Den nye provenuberegning viste, at selger ville fa
93.000 kr. mindre i hdnden end oplyst i den for-
ste provenuberegning, hvilket kom voldsomt bag
pa salger. Seelger oplyste i mailkorrespondancen
med ejendomsmaegleren, at det var forventet, at
der kunne veere en mindre afvigelse, men ikke en
afvigelse i denne stgrrelsesorden.

Seelger anlagde i september 2015 klagesag ved
Klagenaevnet for Ejendomsformidling, som i
marts 2016 afsagde kendelse, hvor ejendoms-
maegleren blev palagt at betale 93.000 kr. med
tilleeg af renter til seelger.

Ejendomsmaegleren afviste at folge kendelsen,
og anlagde i stedet for sag ved byretten med pa-
stand om at Klagenaevnets kendelse var forkert.

Ejendomsmaegleren gjorde blandt andet geel-
dende, at provenuberegningen ikke var forkert,
eftersom det i provenuberegningen var oplyst,
at indfrielsesbelgbet til realkreditlan var ansla-
et.

Beregningen var pa basis af det anslaede belgb
korrekt, hvorfor der ikke skulle paleegges maeg-
leren at betale godtgarelse for en forkert prove-
nuberegning. Ejendomsmaegleren gjorde endvi-
dere geeldende, at salger ikke havde veret i god
tro.

Fastholdt afgarelse fra klagenaevn

Byretten afsagde den 22. november 2016 dom,
hvormed byretten fastholdt Klagenaevnets afga-
relse, bortset fra at ejendomsmaegleren skulle

betale renter for en leengere periode, end den af
Klagenaevnet fastlagte.

Ejendomsmaegleren fandt byrettens afggrelse
forkert, hvorfor byretsdommen blev anket til
@Ostre Landsret.

Landsretten stadfeestede ved dom af 17. oktober
2017 byrettens afggrelse, under henvisning til, at
det pahvilede ejendomsmaegleren som led i for-
midling af seelgers ejendom at beregne salgspro-
venuet.

Endvidere lagde landsretten vaegt pa, at ejen-
domsmeegleren i den forbindelse, efter at have
indhentet fuldmagt fra saelger, kunne have frem-
skaffet de korrekte oplysninger om indfrielse af
realkreditlan.

Landsretten kom pa den baggrund frem til, at
det ikke var tilladt for maegleren at ansla indfriel-
sesbelgbet ved beregning af salgsprovenuet, og at
der derfor var tale om en forkert provenubereg-
ning i lovens forstand.

Saelger var i god tro

Landsretten lagde til grund, at saelger og salgers
hustru, der havde bistaet med salget, havde vee-
ret i god tro, blandt andet under henvisning til, at
de ikke havde seerlig viden om ejendomssalg.

Ejendomsmaegleren blev herefter palagt at be-
tale godtgarelse med tilleeg af renter og sagsom-
kostninger for by- og landsret til seelger med i alt
ca. 165.000 kr.

De tre afggrelser fra henholdsvis klagenaevn,
by- og landsret kom frem til samme resultat, og
det ligger pa baggrund af afggrelserne klart, at
det ikke er tilladt en ejendomsformidler, der er
omfattet af den pageldende lov, at angive ansla-
ede indfrielsesbelgb, hvis det pa nogen made er
muligt for ejendomsformidleren pa egen hand at
indhente de praecise oplysninger, herunder efter
forudgaende indhentet fuldmagt fra seelgeren.
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