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Artiklen redeggr kortfattet for en aktuel problemstilling, der gdr ud pd, hvorledes ejendomsformidleren (ejendomsmaegleren) kan
forpligte sin saelger og eventuelt i hvilket omfang. Det er aktuelt i mange ejendomshandler, hvor seelgerens ejendomsformidler for-
handler med kgber og kgbers rddgiver/advokat. Jeqg fér flere af sGdanne henvendelser, hvor kgberne og deres rddgivere mener, at
seelgerens ejendomsformidler har accepteret handlen eller visse bestemte vilkdr pa saelgerens vegne, hvilket saelgeren efterfalgen-

de bestrider.
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Man anerkender i dansk aftaleret, at en aftale kan afsluttes af andre end de egentlige aftaleparter. Ved
salg af fast ejendom skal der foretages en raekke undersggelser af ejendommen forud for annoncerin-
gen, herunder med henblik pa at kunne give potentielle kgbere relevante og fyldestggrende informatio-
ner omkring ejendommen herunder dens tilstand og gkonomi m.v. Saelger overlader derfor i langt de
fleste tilfeelde formidlingen af den faste ejendom til en ejendomsmaegler, der bistar seelger hermed. For
formidlingen af den private ejendom gaelder her formidlingslovens §§ 24, 25 og 46, stk. 1. Ejendoms-
formidlerens opgave er bl.a. at bista salgeren med at opfylde sin loyale oplysningspligt overfor kgberen,
og i gvrigt bringe parterne sammen og fa forhandlet og udarbejdet en kgbsaftale, der indeholder en be-
tryggende regulering af forholdet mellem parterne, saledes at den efterfglgende berigtigelse af ejen-
domshandlen blot bliver af ekspeditionsmaessig karakter. Ejendomsformidlingen, der udfgres af ejen-
domsmaegleren, hgrer ogsa til det vi i dansk aftaleret henfgrer til den sakaldte mellemmandsfunktion.

De sakaldte »mellemmaend« kan inddeles i forskellige hovedgrupper:

% Fuldmaegtige

“* Kommissionaerer
< Handelsagenter
% Handelsrejsende

< Maglere

1 Om bestemmelserne henvises til Kristian Dreyer: Ejendomsmaeglerloven med kommentarer, 2. udgave, s. 141 ff., 163 ff. og s. 380 ff.
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% Formidlere
R

% Bude

< Stramaend

Hvor fuldmaegtigen ofte indgar i aftaleafslutningen, og kan binde sin opdragsgiver, er det meget ander-
ledes for buddet, der i den anden ende af skalaen sa at sige, og mest far transportmaessig karakter, idet
buddet ikke indgar aftaler, men blot viderebringer information. Ejendomsformidlere skal aftaleretligt ka-
rakteriseres som et bud med den szerlige opgave, at vedkommende skal bistda med at oplyse alle rele-
vante forhold ved ejendommen, der skal formidles, og dernaest udarbejde kgbsaftale m.v. Ejendoms-
formidleren kan ikke som sadan forpligte sin kunde, der har sat ejendommen til salg hos ejendomsfor-
midleren, og han optraader heller ikke som kommissionzer?. Ejendomsformidlingsvirksomhed er, hvor
arbejdet udfgres for eller er rettet mod en forbruger, omfattet af ejendomsformidlingsloven, og er sale-

des saerskilt reguleret.

Bestemmelsen i den dagxldende lov om omsaetning af fast ejendom § 21 blev indsat vedhovedloven fra
1994, og kodificerede som sadan den hidtil gaeldende praksis og teori, hvorefter en ejendomsformidler
ikke kan indga bindende aftaler pa sin opdragsgivers (salgers) vegne uden en serlig fuldmagt. Bestem-

melsen var salydende:

§21

Formidleren kan ikke forpligte opdragsgiveren overfor tredjemand uden saerskilt fuldmagt.

Af de szerlige lovbemaerkninger til bestemmelsen var fglgende anfgrt bl.a.:

Bestemmelsen fastslar, at formidlingsaftalen ikke i sig selv indeholder en fuldmagt for formidleren
til at forpligte opdragsgiveren over for tredjemand. Dette svarer til det i dag almindeligt aftaleretligt
geeldende, hvorefter formidleren ikke kan indga bindende aftaler for opdragsgiveren uden szerlig

fuldmagt. Bestemmelsen er sdledes kun medtaget for klarhedens skyld.

Det var saledes allerede udtryk for geeldende ret, men man medtog bestemmelsen i omsaetningsloven
alene for klarhedens skyld, og for at tydeligggre dette. Man har altsa altid betragtet ejendomsmaegleren

som bud® men med szerlige pligter ifglge omszetningsloven og nu ejendomsformidlingslovens regler.

Formidlingsaftalen der indgds mellem ejendomsformidleren og sin szelger indeholder alene aftale om at
oplyse alle relevante forhold ved ejendommen, der skal szlges, herunder vaerdianszettelse og udarbej-
delse af provenuberegninger samt indhentelse af kgbstilbud og forelaeggelse af disse for saelger, der

eneradigt tager stilling til, hvorvidt saelger vil salge sin ejendom. Ejendomsformidlerens tilkendegivelser

2 Lennart Lynge Andersen og Palle Bo Madsen: Aftaler og mellemmaend, 6. udgave, s. 263 hvor kategoriseringen ogsa er hentet fra.

3 Se ligeledes Marianne Kjaer Stolt: Lov om omsaetning af fast ejendom, s. 271.
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overfor en kgber eller dennes radgiver om, at man har ejendommen pa handen eller at man har for-

kpbsret eller noget, kan ikke ggres gaeldende overfor szlger®.

Da man i 2015 erstattede omsaetningsloven med ejendomsformidlingsloven, blev omsatningslovens §
21 ikke viderefgrt. | lovforslaget til ejendomsformidlingsloven blev der intet naevnt herom, og man har
formentlig vurderet, at en sadan bestemmelse var overflgdig, fordi det allerede fglger af dansk aftaleret,

at ejendomsformidleren i sin egenskab af formidler, ikke kan forpligte sin saelger/kunde.

Man skal saledes vaere opmaerksom pa, at der ikke er sket nogen aendring af det udgangspunkt, der
gjaldt under omsaetningslovens regler, og at en ejendomsformidler qua sin funktion som formidler, juri-

disk set forsat skal anses for at vaere et bud med visse lovhjemlede pligter.

Det her anfgrte betyder ogs3, at i sager med advokatforbehold/rddgiverforbehold®, hvor kgbers advokat
beder om at fa fristen for eventuelle indsigelser forleenget, kan ejendomsformidleren ikke acceptere no-
get sadant pa sin saelgers vegne, og sker det alligevel binder det ikke salgeren, og ejendomsformidleren

risikerer at ifalde erstatningsansvar overfor kgberen, hvis denne lider tab som fglge heraf.

KFE 2022-0091: Handlen var betinget af kgbers radgivers og pengeinstituts godkendelse. Magleren
forleengede begges indsigelsesfrist, uden at salger havde accepteret dette. Neevnet fandt, at de
indklagedes accept af forlaengelse af indsigelsesfristen for kgbernes radgiver og kgbernes pengein-
stitut, uden at have drgftet dette med klagerne og uden at have faet klagernes accept heraf, var en
alvorlig tilsideszettelse af de indklagedes pligter. Naevnet fandt videre, at de indklagede dermed

havde handlet ansvarspadragende over for klagerne.

Safremt der foreligger en saerskilt fuldmagt til at slge ejendommen pa visse naermere aftalte vilkar, vil
seelger selvfglgelig vaere bundet heraf, hvis ejendomsformidleren inden for fuldmagtens graenser og sin
legitimation indgar aftale med kgberen. Det hgrer dog absolut undtagelsen til, at noget sadant fore-
kommer. Safremt saelger opsiger formidlingsaftalen, ma en sadan seerlig salgsfuldmagt tillige anses for

tilbagekaldt og dermed bragt til ophgr, og overfor tredjemand ma den szerlige fuldmagt tilbagekaldes.

Kgbenhavn, den/2"7'.raé‘r\t\s 2024
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Kristian Strandberg Dre

advokat (H), partner
ksd@galst.dk

4 Marianne Kjeer Stolt: Lov om omsaetning af fast ejendom, s. 272 med henvisning til KE19700326.

5 Der er ikke pligt til at indseette sadanne forbehold, selvom det stort set altid sker, jf. KFE 2021-0013.



