18

Boligret

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

Saleer til ejendomsmeaegler:

Hvornar fanger bordet?

Ny lov udvider ejendomsmaeeglers ret til at opkraeve saleer,
men der er stadig situationer, hvor hidtidig retspraksis er geeldende
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f ejendomsmaeglernes annoncer fremgar ofte

slogans sasom “Solgt eller gratis”, “intet salg
— intet saleer” eller lignede. Men den nye lov om
formidling af fast ejendom, der tradte i kraft den
1.januar 2015, udvider faktisk ejendomsmaeglere
ret til at opkraeve saleer, uanset at salg ikke er
gennemfort.

[ en afggrelse fra 2010 fastslog Landretten, at en
ejendomsmaeegler ikke kunne kraeve saleer for salg
af en ejendom pa et tidspunkt, hvor den skriftlige
formidlingsaftale mellem parterne var udlgbet.
Dette uanset at ejendomsmaegleren efter for-
midlingsaftalens udlgb havde deltaget i et mgde
pa seelgers ejendom med en interesseret kaber.
Kort tid efter blev ejendommen solgt til kgberen.
Afggrende for sagen blev, at ejendomsmaegleren
ikke havde sikret lovens krav om en skriftlig for-
midlingsaftale.

Ifglge den nye lov, er der fortsat krav om, at en

formidlingsaftale skal veere skriftlig. Men det
fremgar ikke leengere af loven, at en ejendoms-
magleren automatisk fortaber retten til vederlag,
safremt dette ikke er tilfeeldet. I stedet skal det
nu bedgmmes ud fra almindelige aftaleretlige
regler, hvilke konsekvenser manglende skriftlig-
hed skal have. Det er saledes muligt, at en ejen-
domsmaegler i dag ville have ret til honorar for
salg af ejendommen, uanset at den skriftlige for-
midlingsaftale matte vaere udlgbet og ikke skrift-
ligt fornyet.

Fritaget for saleer trods salg

I en Landsretsafgarelse fra 2012 blev en hus-
saelger fritaget for at betale saleer til den ejen-
domsmaegler, der havde haft huset i kommission.
Dette selvom huset kort tid efter formidlingsafta-
lens udlgb blev solgt til en kaber, der havde faet
fremvist huset af magleren. Afgarelsen blev be-
grundet med, at ejendomsmaegleren ikke havde
bevist, at kebsaftalen blev udskudt for at holde
ejendomsmaeegleren ude.

Ifglge den nye lov er det ikke leengere afgg-
rende, om maegleren kan bevise, at kgbsaftalen

I-' "H; rll|I I':..I-
i . " ”‘*"11

Nye regler kommer e]endomsmaeglerne tllgode i en raekke situationer, hvor bollgs&zlgere tidligere kunne undga at
betale salaer. Foto: Palle Peter Skov/Home

er udskudt for at holde ejendomsmaegleren ude.
Nu har ejendomsmaegleren ogsa ret til vederlag,
hvis der efter formidlingsaftalens ophar indgas
en kgbsaftale pa baggrund af ejendomsmaegle-
rens indsats og uden en anden ejendomsmaeg-
lers medvirken. En salger kan imidlertid fortsat
undga at betale honorar til sin oprindelige ejen-
domsmaegler, safremt seelgeren antager anden
ejendomsmaegler eller en advokat, der opfylder
de i loven fastsatte bestemmelser.

Ovennaevnte domme angik sager, hvor ejen-
dommen blev solgt efter formidlingsaftalens
udlgb. Men der kan selvfglgelig ogsa ske det, at
en saelger efter at have underskrevet en formid-
lingsaftale med en ejendomsmaegler, kan komme
i tvivl om, hvorvidt ejendommen overhovedet
gnskes solgt.

Salget blev ikke gennemfort

Den nye lov synes ikke at have sendret retsstil-
lingen i sadanne sager, hvorfor fplgende Hgjeste-
retsafggrelse fra 2006 fortsat ma antages at veere
geldende:

Kort for udlgbet af formidlingsaftalen afgav to in-
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teresserede kgbere et tilbud pa at kgbe ejendom-
men til den udbudte pris. Imidlertid blev der ikke
inden udlgbet udarbejdet et konditionsmaessigt
kabstilbud, og salget blev ikke gennemfart. Ejen-
domsmaegleren var af den opfattelse, at helt eller
delvist saleer var optjent, da ejendomsmaegleren
havde opfyldt formidlingsaftalen. Hgjesteret kom
frem til, at ejendomsmeegleren ikke havde ikke
krav pa saleer, da salg af ejendom ikke var sket
inden udlgbet af formidlingsaftalen, og da seel-
geren ikke havde misligholdt sine forpligtelser
overfor ejendomsmaegleren.

Den nye lov har saledes i visse tilfeelde forbedret
ejendomsmaeglers ret til at kraeve saleer, uanset at
salg ikke er gennemfort. Det er ikke uden betyd-
ning, at seelger er opmaerksom herpa i forbindelse
med at formidlingsaftalens indgas og/eller at
ejendomsmaegler igangseetter sit arbejde. Der er
mulighed for, at blandt andet ovennavnte usik-
kerheder kan afklares i selve formidlingsaftalen.
Det kan ligeledes i tvivlstilfaelde anbefalelses, at
en saelger spger juridisk radgivning inden seelger
enten afviser eller betaler maeglerens salaer, som
bade kan vaere berettiget og uberettiget.
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