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FORORD

IUfR 1938 B p 181 {. skrev jeg en mindre afhandling: »I hvil-
ket omfang har den, der medvirker ved indgaelsen af ejendomis-
handeler etc., krav pa saler?«. Afhandlingen har i de forlebne
ar, sa vidt vides, vaeret benyttet i betydeligt omfang i praksis,
savel af jurister som af ejendomsmaglere og ejendomshandlere.
Denne omstendighed i forbindelse med, at jeg l&nge har veret
klar over, at afhandlingen trengte til at blive fort & jour og —
ikke mindst — @&ndret pa flere punkter, har tilskyndet mig til at
skrive n@rvarende fremstilling, som skulle indeholde en kort
redegorelse for ejendomsmagleres og ejendomshandleres retlige
stilling, dog saledes, at sporgsmalet om deres saleerkrav stadig
udger den centrale del af fremstillingen. Det retlige forhold
mellem mellemmanden og de parter, for hvilke han formidler
eller seger at formidle en aftale, vil kunne uddybes videre end
sket i nerverende fremstilling, f.eks. m.h.t. mellemmandens
evne til at binde den ene part over for den anden, betydningen
af mellemmandens gode eller onde tro angiende omstzndighe-
der, der er vazsentlige for aftalen, om en part hzfter for sin
mellemmands urigtige oplysninger o..v., ligesom en mellem-
mands retlige stilling over for en anden mellemmand kun i gan-
ske ringe grad er berert. Bogens emne er sogt begrznset til det,
der i serlig grad har betydning for det praktiske liv, og det er
mit hab, at fremstillingen ma kunne tjene som en nyttig hand-
bog for praktikere. Det i afsnit IV B omhandlede emne: »En
aftale mi vare bragt i stand« er omarbejdet i betydelig grad i
forhold til det tilsvarende afsnit i 1938-Afhandlingen. Dette

galder ogsa det vigtige underafsnit om mellemmandens krav pa
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salzr, hvis hvervgiverens medkontrahent ikke opfylder. Afsnit
IV B er nu inddelt i en reekke underafsnit svarende til de for-
skellige retlige og faktiske forhold, der kan forekomme.

Jeg takker min kollega, hojesteretsdommer Poul Spleth, for
veerdifuld bistand ved omarbejdelsen af nzvnte afsnit og for
andre gode rad givet i forbindelse med hans gennemsyn af ma-
nuskriptet.

Nar dommene, pa hvilke fremstillingens hovedafsnit i det va-
sentlige er bygget, er refereret sa udferligt som sket, har hen-
sigten hermed varet at oge og lette bogens vardi som praktisk
handbog. Referaterne indeholder siledes ofte ting, der ikke fin-
des i tidsskrifternes »hoveder«, men méa sgges i dommene.

Foran i bogen findes en udferlig oversigt over bogens indhold.
Denne oversigt i forbindelse med et alfabetisk sagregister — sidst
i bogen — vil antagelig kunne lette bogens benyttelse som hand-

bog.

Keobenhavn i februar 1964 Jep LAueseEN FrosT
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mineret ejendomsmagler — Strafbart forhold kan ude-
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lukke fra virksomhed som M! — En M kan ved dom
for strafbart forhold frakendes retten til at udeve E.-
virksomhed — Ejendomsmeglerpreven — Nzringsbrev
som ejendomshandler — En M ma ikke drive virksom-
hed som statsautoriseret revisor eller som bevzarter el-
ler gestgiver — Eneretsomradet udvides i kraft af Leje-
lovens § 100 - fs.v. angir ejendomshandlere og an-
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autorisation — Administratorer, inspekterer og vicevar-
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derlag i forbindelse med udlejning.
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A. RETTIGHEDER

M’s eneret — Ejendomsmagleres eneret pa betegnelsen
statsautoriseret ejendomsmazgler — M’s ret til saleer for
medvirken til istandbringelse af aftaler - Undtagelses-
besternmelsen i 1955-Bekendtgorelsens § 14, stk.2 —
Salerkrav ved byttehandel, jfr. bekg.’s § 12, stk. 1 —
Retspraksis desangdende — Forfatterens forstielse af
bestemmelsen — Bekg.’s maksimumsalerer — Retsprak-
sis — Hvis maksimumsalzr ikke er fastsat, skal salzret

veere rimeligt, jfr. bekg.’s § 13, stk. 1 — Aftale om dzk-

1. M betyder i det folgende: den af Bekg. af 1955 omfattede

ejendomsmagler eller ejendomshandler.
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ning for afholdte udgifter, jfr. bekg’s § 13, stk.2 —
Takstbesternmelser angaende udleje af hus eller hus-
rum, jfr. bekg.’s § 11 nr. 9 — Hvorvidt adgang til dek-
ning af udgifter i forbindelse med lejemal — Om saler
for medvirken, der ikke resulterer i indgaelse af leje-
mal — Forbudet mod administratorers, inspekterers og

vicevaerters medvirken — Forbud mod duser.

B. PLIGTER

Skal mellemmanden vere fuldstzndig upartisk - M
skal udfere sit hverv i overensstemmelse med god for-
retningsskik, jfr. bekg.’s § 5 — Hvis M er personlig in-
teresseret, skal han give oplysning herom, jfr. bekg.’s
§ 5 — Domme navnes — Oplysningspligt, hvis saler til-
sagt af den, der ellers ikke betaler saler, jfr. bekg.’s
§ 11 — Selvindtrade forbudt, medmindre M inden af-
talens indgéelse har givet oplysning herom, jfr, bekg.’s
§ 5 — Ved byttehandel oplysning om, hvilket saler
hver skal erlegge, jfr. bekg.’s § 12, stk. 2 — M’s hem-
meligholdelsespligt, jfr. bekg.’s § 6 — Pligt til at frem-
skaffe oplysninger — Serlig pligt m.h.t. udlejningsejen-
domme, jfr. bekg.’s § 7 ~ Oplysningspligt m.h.t. andre
ejendomme og undersggelsespligt m.h.t. private pante-
breve, jfr. bekg.’s § 7 — Almindeligt krav til M’s for-
retningskyndighed — Pligt til rdd og vejledning, jfr.
bl.a. bekg.’s § 7 — M eventuelt erstatningsansvarlig i
den anledning — typiske forpligtelser fastsliet ved
domspraksis — Bestar der en virksomhedspligt for M -
Ved enekommission, serligt saleerbevis i h.t. bekg.’s
§ 14, stk. 2 — M skal udferdige slutseddel, jfr. bekg.’s
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§ 8 — Derimod ma han ikke udfzrdige tinglysningsdo-
kumenter, jfr. bekg.’s § g — M ma ikke drive virksom-
hed som statsautoriseret revisor eller som beverter el-
ler gastgiver, jfr. bekg.’s § 2 — Virksomheden skal dri-
ves fra fast forretningslokale eller bopal her i landet,
og M mé kun have eet fast forretningssted — Anmel-
delse af flytning, jfr. bekg.’s § 3 — Den nzringsdriven-
de M har bogleringspligt, jfr. bekg.’s § 10 og bogfe-
ringsloven — M’s pligter er ikke alene af privatretlig,
men ogsd af offentligretlig art, overtrzdelse af Be-
kendtgorelsen af 1955 straffes, jfr. dens § 15, jfr. Ne-

ringslovens § g5.

C. RETSPRAKSIS TIL BELYSNING AF
MELLEMMANDENS PLIGTER OG FOLGEN AF
HANS FORSOMMELSER

1. Mellemmandens tab af saler -
2. Erstatningskrav, tilbagesogningskrav etc. over for
mellemmanden —

3. Mellemmanden fundet strafskyldig —

IV. SEDVANLIGE BETINGELSER FOR
OPNAELSE AF SALER

A. SALGET ELLER K@BET AF EN EJENDOM ETC.
MA VERE GIVET I KOMMISSION
Definition af hvervgivelse eller kommissionsgivelse —
En sidan kan ikke overdrages — En hvervgivelse fra
en keber forpligter i almindelighed ikke denne til at

betale saleer — M skal bevise, at der foreligger hverv-
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givelse — M ber fra forste fard give til kende, at han
onsker at fi ejendommen i kommission — Bevismo-
menter —.

1. I folgende tilf@lde lykkedes det ikke for M at fore
det fornodne beuvis.

2. I folgende tilfaelde lykkedes det for M at fore det
fornedne bevis for, at ejendommen var givet i kom-
mission eller pdpege omstendigheder, hvorefter ejen-

dommen mdtte anses givet i kommission.

B. EN AFTALE MA VERE BRAGT I STAND

Der ma foreligge en aftale — Tilbud overensstemmen-
de med de krav, hvervgiveren har opstillet, er ikke
nok. —

1. Aftalen mad vere bindende

Ma efter form og indhold have en endelig karakter —
Domme refereres — P4 samme made som en ikke bin-
dende aftale behandles aftaler, der er ugyldige pa
grund af hvervgiverens umyndighed eller sindssygdom
eller pa grund af den mod ham udevede tvang, svig,
uredelighed etc., eller fordi aftalen strider mod lov og
xrbarhed —

2. Selv om aftalen i og for sig er bindende, kan dens
retsvirkning dog vere knyttet til en betingelse.
Opfyldes betingelsen ikke, er parterne ikke mere bund-
ne — Aftalen mister sin retskraft, ogsd i forhold til
mellemmanden — Domme refereres — Szrlige undtagel-
ser fra reglen — Selve saleartilsagnet kan vare gjort be-
tinget — Betingelsen kan vare af sazregen karakter —

Domme refereres —
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3. Retsvirkningen kan veere knyttet til forudsetninger 105-151
a. Urigtige forudsaetninger 105-112
En urigtig forudsatning, d.v.s. en vildfarelse, er i sin
retsvirkning ikke si klar som en betingelse, der ikke
opfyldes — Forudsztningen skal i alt fald vaere rele-
vant, for at dens urigtighed skal kunne fa retsvirk-
ning.

x. Tilf@lde, hvor det er hvervgiveren, der har of-
givet sit lofte, solgt sin ejendom, under en urigtig
forudseetning 106-109
Domme refereres — Undertiden er grensen mel-
lem urigtige og bristende forudsztninger ikke
skarp.
y. Tilfeelde, hvor det er hvervgiverens medkon-
trahent, som hever aftalen, fordi han har indgdet
den under urigtig forudsetning 109-112
Domme refereres — Ofte skyldes det hvervgive-
rens forhold, at medkontrahenten kan hazve, men
ikke altid — Undertiden kunne man, nar der ta-
les om, at haeveadgangen skyldes hvervgiverens
forhold, maske snarere sige, at hvervgiveren bar
risikoen for, at et forhald kom i orden — Under-
tiden foreligger der en forssmmelse fra mellem-
mandens side.
b. Bristende forudsmtninger 112-151
Herved forstas, at forholdene efter loftets afgivelse
undergar forandringer, som loftegiveren ikke har
regnet med — Ogsa disse forudsetninger ma vare
relevante, for at der skal kunne tillegges dem rets-

virkning.
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x. Tilfelde, hvor det er for hvervgiverens med-
kontrahent, at en forudsetning brister.

Tilfelde, hvor foruds®tningens bristen ikke hid-
rorer fra hvervgiverens forhold — Eksempel -
Langt flere er de tilfzlde, hvor medkontrahenten
kan hzve, fordi ikke-opfyldelsen skyldes hverv-
giverens forhold eller forhold, for hvilke han be-
rer risikoen — Eksempel pa et risikotilfzlde — Fle-
re er de tilfzlde, hvor ikke-opfyldelsen skyldes for-
hold, for hvilke hvervgiveren barer ansvaret —
Mellemmanden har i sidanne tilflde krav pa sa-
lzer — Domme refereres.

y. Tilfelde, hvor det er for hvervgiveren, at den
relevante forudsatning brister.

En sidan forudsetnings bristen behover ikke at
skyldes medkontrahentens forhold eller forhold,
for hvilke han barer risikoen — Langt de fleste
tilfzldes skyldes dog forhold, som medkontrahen-
ten har ansvaret for eller bazrer risikoen for,
man taler om, at medkontrahenten ikke opfyl-
der — Herved forstas savel ikke-opfyldelse in na-
tura som, at medkontrahenten er ude af stand
til at betale fuld erstatning, d.v.s. sadan erstat-
ning, at hvervgiveren bliver stillet lige sa godt,
som hvis handelen var blevet gennemfort, op-
fyldt — Kan medkontrahenten yde sidan erstat-
ning, bliver mellemmanden i henseende til sit krav
pa saler stillet, som om handelen var blevet op-
fyldt — Om mellemmandens krav pa saler skal

vare afhzngig af, om medkontrahenten kan op-
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fylde i nzvnte udvidede betydning, er et sporgs-
mal, som er vanskeligt at besvare — Besvarelsen i
norsk og svensk ret — Forfatterens besvarelse: Der
m3 sondres.

Forst skal behandles sddanne

tilfelde, hvor det md legges til grund, at med-
kontrahenten ikke kan opfylde.

Aftaler om salzrets forfaldstid er af betydning —
Undertiden, navnlig i zldre tid, forfalder salzret
sa tidligt, at det endnu ikke kan vides, om med-
kontrahenten kan — eller vil — opfylde — Domme
refereres — I almindelighed vil mellemmanden i
sddanne tilfelde beholde sit saler, uanset at op-
fyldelsen ikke senere finder sted — I vore dage er
den sedvanlige forfaldstid for saleret: ved forste
udbetaling af den kontante kebesum — Slutsed-
lerne giver i aldeles overvejende grad udtryk her-
for — Ma siges at vare szdvane - Ogsa udtryk for
den opfattelse, at den overvejende del af ejen-
domsmeglere og ejendomshandlere ikke regner
med, at der skal falde noget saler, medmindre
den opfyldelse, til hvilken salzrets udbetaling er
knyttet, finder sted — Forskellige tilfxlde gennem-
gas — Hvis der overhovedet ikke falder kontanter
— Mageskiftetilfelde — Forfatterens opfattelse af
det rimelige 1 denne sedvanlige opfattelse — Hvis
mellemmanden har féet sit saler udbetalt for
forfaldstid, kan hvervgiveren si kraeve det tilbage,
hvis det viser sig, at handelen ikke opfyldes —

Domspraksis angiende sporgsmélet, om mellem-
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mandens salerkrav er afhangigt af medkontra-
hentens opfyldelse — Status for domspraksis gores.
Spergsmal om, hvordan forholdet stiller sig
m.h.t. mellemmandens krav pa saler i
tilfelde, hvor medkontrahenten vel ikke opfylder,
men hvor det md legges til grund, at han kan op-
fylde
Forinden der gés ind pa besvarelsen af dette
sporgsmal, gennemgas retspraksis — Forfatterens
resultat: rimeligt, at mellemmanden far krav pa
sit saleer, hvis medkontrahenten kan opfylde in na-
tura eller betale fuld erstatning (positiv opfyldel-
sesinteresse) — Sporgsmal, om mellemmanden kan
forlange, at hvervgiveren anlegger sag mod med-
kontrahenten til gennemtvingelse af handelen el-
ler udredelse af erstatning, siledes at hvervgive-
ren i undladelsestilfzlde fir bevisbyrden for, at
medkontrahenten ikke kunne have opfyldt eller
betalt fuld erstatning — Droftelse — Nogen almin-
delig regel kan ikke opstilles — Hvervgiveren ber
tage en droftelse med mellemmanden om med-
kontrahentens gkonomiske forhold — I praksis vil
forholdet nok blive det, at retten kun i fi klare
tilfelde vil statuere, at hvervgiveren har haft pligt
til at anlzegge sag mod medkontrahenten med den
felge, at hvervgiveren i undladelsestilfzlde far be-
visbyrden for, at medkontrahenten ikke kunne
have opfyldt — Domme gennemgas — Ved ikke-
opfyldelse fra medkontrahentens side har varet

forstiet manglende opfyldelse i forbindelse med
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handelens berigtigelse, ikke manglende senere op-

fyldelse, typisk ved, at medkontrahenten ikke be-

taler afdrag pa szlgerpantebrevet.
4 Tilfelde, hvor ikke-gennemforelsen af handelen
skyldes, at hvervgiver og medkontrahent er blevet enige
om at heve aftalen, uden at der foreligger nogen op-
hevelsesgrund
Mellemmanden mister ikke som felge heraf sit krav pa
saler — Domme gennemgas — Tilfzlde, hvor der mu-
ligvis foreld en ophavelsesgrund, men hvor den om-
stzendighed, at szlger og keber hazvede uden om mel-
lemmanden, siledes at denne ikke fik lejlighed til at
soge forholdet ordnet, havde til folge, at mellemman-
den fik tilkendt saler.

C. MELLEMMANDEN MA VED SIN
VIRKSOMHED HAVE MEDVIRKET TIL, AT AFTALEN
ER BLEVET BRAGT I STAND

1. I folgende tilf@lde blev der tilkendt saler

Saleer ikke betinget af, at mellemmanden er med til de
afsluttende forhandlinger — Han skal derimod have
medvirket til aftalens indgéelse — Domme gennemgas —
Enkelte domme tilkender salzr, uanset at ejendommen
blev solgt til en anden person end den, mellemmanden
havde forhandlet med — Fra og med en hgjesteretsdom
fra 1913 foretages en graduering af salxret efter en
vurdering af den betydning, mellemmandens virksom-
hed har haft — Domme refereres ~ Forskellig begrun-

delse af salertilkendelse, uanset at mellemmanden ikke
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havde varet med til de afsluttende forhandlinger —
Mellemmanden »holdt ude« — Domme refereres.

2. Eksempler pd domme, ved hvilke der ikke tilkendtes
mellemmanden saler, idet hans virksomhed ikke fand-
tes at have haft den for handelens istandbringelse for-
nodne betydning.

Domme refereres — Saleer nagtet i tilfzelde, hvor for-
handlingerne var blevet afbrudt — Domme refereres —
Tilfeelde, hvor der mangler forbindelse mellem mel-
lemmandens virksomhed og resultatet — Domme re-

fereres.

V.RET TIL SALER
UDEN MEDVIRKEN-ERSTATNING

A. SERLIGE SALERBEVISER
I H.T. 1955-BEKENDTGORELSENS § 14, STK. 2, DER
HJEMLER RET TIL SALER UDEN MEDVIRKEN
Domme fra den xldre retstilstand — 1955-Bekendtge-
relsens § 14, stk. 2 — Betingelserne for dens anvendelse
— Skal mellemmanden have udfoldet virksomhed for at
fa ejendommen solgt — Kan hvervgiveren opsige si-

dan aftale — Erstatning for afholdte udgifter —

B. RET TIL HELT ELLER DELVIST SALER
I FORM AF ERSTATNING FOR MISLIGHOLDELSE AF
ENEKOMMISSIONSAFTALE
Selve det, at en ejendom er givet i kommission, og at
kommissionsgivelsen ikke er tilbagekaldt i det ojeblik,

hvervgiveren szlger selv eller ved en anden, kan ikke
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begrunde noget krav pa salar eller erstatningskrav, cfr.
dog m.h.t. udgifter afholdt af mellemmanden, efter at
kommissionsgiveren uden at have underrettet mellem-
manden har opgivet at szlge ejendommen, eller efter
at hvervgiveren ligeledes uden at underrette mellem-
manden har solgt sin ejendom — Enekommissionsaftale
— Erstatning for misligholdelse af sadan — Udgifter —
Tilbagekaldelse med salg gennem anden mellemmand
for sje — Kan enekommissionzren fa krav pa erstat-
ning, uanset at hans hverv ikke er begrenset — Hgje-

steretsdommen.

VI. HVEM SKAL BETALE SALERET?

Den, der giver sin ejendom i salgskommission — en ke-
ber derimod som regel ikke, uanset om han har an-
modet mellemmanden om at skaffe sig en ejendom —
Byttehandel — Domme refereres — Hvem skal betale
salzret, nar lejeaftale formidles, ejeren eller lejeren —
Ved forpagtning — Kan en misligholdende keber kom-
me til at betale mellemmanden erstatning for mistet sa-
leer — Kan en helt udenfor stiende trediemand komme
til at betale sidan erstatning, hvis han begér en skade-
voldende handling, som bevirker, at handelen gér i
stykker, og mellemmanden ikke fir saler ~ Tilfzlde,
hvor den ene mellemmand kan krave saler hos den

anden — Domme refereres.
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VII. LOVE OG BEKENDTGORELSER M.V,
VEDRORENDE EJENDOMSMAGLERE
OG EJENDOMSHANDLERE

Nzringslovens §§ 85 a, 85b, 85c¢, 85d og 85e gengi-
ves — Bekendtgorelse nr.293 af g3o0.november 1955
(som zndret v, Bekendtgerelse nr. 247 af 2. juli 1962)
om ejendomsmagleres og ejendomshandleres virksom-
hed gengives — Bekendtgorelse nr. 107 af 13. marts
1941, (som zndret v. Bekendtgerelse nr. 218 af 17. juni
1958) om ejendomsmaglerpreven gengives — Lejelo-
vens § 100, § 119, og § 121 gengives — Enkelte bestem-
melser af bogferingsloven, Lov nr. 178 af 5. juni 1959
gengives — Indholdet af handelsministerens Bekendt-
gorelse nr. 226 af 18. juni 1959 omtales ganske kort.
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FORKORTELSER

JT  betyder: Juridisk Tidsskrift

JU  betyder: Juridisk Ugeskrift

U betyder: Ugeskrift for Retsvasen

VLT betyder: Vestre Landsrets Tidende

H efter en domscitering betyder: Hojesteretsdom
U efter en domscitering betyder: Underretsdom

Jvrige domme — uden efterbetegnelse — er herefter:

Landsover- samt Hof- og Stadsretsdomme, Viborg

Landsoverretsdomme, Vestre Landsrets domme, @stre

Landsrets domme og Se¢- og Handelsretsdomme.



I

Emnets afgraensning

En ejendomsmegler eller ejendomshandler er en selvst®ndig
neringsdrivende, hvis virksomhed bestdr i som mellemmand
mellem to parter mod betaling at bringe aftaler i stand angd-
ende overforelse af ejendomsret over fast ejendom, over visse
formueverdier, som har noje tilknytning hertil, og over visse
forretninger, eller angdende udleje eller forpagtning af fast
ejendom, jfr. neermere ndfr. den i Bekendtgorelse nr. 293 af 3o.
november 1955 indeholdte beskrivelse af virksomhedsomradet!.
Nearverende undersogelse omfatter forst og fremmest disse er-
hvervsmessige udovere af heromhandlede virksomhed, men de
pd grundlag af undersogelsen opstillede resultater og regler vil
i betydeligt omfang ogsd galde personer, der kun lejlighedsvis
yder bistand — mod betaling — ved indgaelse af ejendomshande-
ler etc. Det vil fremga af det felgende, at man stedse bgr have
for oje, hvilken kategori pag=ldende person tilherer. Den oven-
for nzvnte bekendtgerelse fra 1955 galder kun for ejendoms-

mazglere? og ejendomshandlere — for hvilke den, bortset fra et

1. Bekendtgorelsen findes gengivet sidst i bogen under afsnit VII.
— I almindelig sprogbrug betyder »ejendomshandler« en person, der
for egen regning handler med ejendomme. Det er derfor mindre
heldigt at benytte betegnelsen pa en mellemmand af heromhandlede
art, men da nzvnte bekendtgarelse anvender betegnelsen, vil den
ogsi blive benyttet i nzrvazrende fremstilling.

2. Af betydelig interesse er en fremstilling af J. Bjarno (1952): »Ejen-

domsmaglerens Historie«.
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par punkter, fastsetter de samme regler —, og det ma i hvert
enkelt tilfzlde underseges, om de for de erhvervsdrivende mel-
lemmand gxldende regler ogsa kan anvendes pa de kun lejlig-
hedsvis virkende mellemmand.

Objektivt afgraenses den her omhandlede bistandsydelse sa-
ledes, at den i overensstemmelse med § 1 i fornevnte Bekendt-
gorelse nr. 293 af 0. november 1955 om ejendomsmagleres og
ejendomshandleres virksomhed3 omfatter medvirken ved kob
og salg af faste ejendomme, erhvervsvirksomheder, der udoves
fra butik, verksted eller andet lignende fast forretningssted, be-
vertnings- og gastgiverivirksomheder, aktier i ejendomsselska-
ber, andele ¢ boligforeninger og pantebreve i faste ejendomme,
ved udleje af bygninger, lejligheder eller enkelte rum, vere sig
til beboelse eller til forretningsbrug, og ved indgdelse af forpagt-
ninger samt ved anden virksomhed, der har naturlig forbindelse
med deres virksomhed som ejendomsmegler eller ejendoms-
handler.

Den ved aftalens indgaelse medvirkende person vil i det fal-
gende blive kaldt mellemmanden, medens den, der har givet
sin ejendom i kommission og i overensstemmelse med fast szd-
vane skal betale salzr — selv om kommissionsgivelsen er foran-
lediget af, at keberen har anmodet mellemmanden om at skaffe
sig en ejendom, — kaldes hvervgiveren. Skulle det ske, at kabe-
ren samtidig med sin henvendelse til mellemmanden har til-
sagt denne szdvanligt saler, siledes at szlgeren ikke skal be-
tale salar, anses keberen for hvervgiver. Det afgerende er, hvem

der skal betale saleret. Denne fastleggelse af, hvem der skal

3. I det folgende kaldet rg55-Bekendtgorelsen eller Virksomhedsbekendt-

gorelsen.
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anses som hvervgiver har navnlig betydning ved den i afsmit
IV B foretagne undersogelse af, om det til opnaelse af saler
kraves, at handelen gennemfores. I domsreferaterne vil mellem-
manden blive betegnet som M, hvervgiveren, der oftest er szl-
ger, som S, og hvervgiverens medkontrahent, der oftest er ko-

ber, som K.



II

Betingelserne for at kunne
udgve erhvervsmassig virksomhed
som ejendomsmagler eller
ejendomshandler

Ved Nearingslov nr. 138 af 28. april 1931 § 85 blev der for fer-
ste gang i Danmark givet legale bestemmelser om ejendoms-
maglerel. Personer, der opfyldte de i bestemmelsen nzrmere
angivne betingelser, kunne erhverve neaeringsbrev som ejendoms-
magler og dermed eneret pi denne betegnelse; men ydelse af
bistand ved ejendomshandeler var ievrigt ikke betinget af nz-
ringsbrev. Nzrmere regler for udevelse af ejendomsmaglernes
virksomhed kunne ifglge § 85 gives af Ministeriet for handel og
industri. I henhold hertil blev der i Bekendtgerelse nr. 147 af
24. april 1933 givet nzrmere bestemmelser om udovelse af virk-
somhed, og allerede ved Bekendtgerelse nr. 223 af 25.august
1932 var der givet bestemmelser om ejendomsmaglerpreven. I
bekendtgorelsens § 1 bestemtes, at pagzldende for at opna ad-
komst som ejendomsmagler skulle have bestiet nzvnte prove.
Siden er nzringslovens besternmelser @ndret, og flere bekendt-
gorelser har aflest hinanden.

Naringslovens bestemmelser om betingelserne for erhvervs-

messigt at kunne udove virksomhed som mellemmand findes

1. M.h.t. legale bestemmelser om ejendomsmzgling i Norge, Sverige,

Finland og Island henvises til en kort oversigt nedenfor p 35 f.
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nu i §§ 85a—85e? jfr. herved Lov nr. 171 af 12.april 1949,
jfr. Lov nr. 286 af 18. juni 1951. I hovedtrak gar de herefter
ud pi folgende: Erhvervsmassig virksomhed som mellemmand
ved kob og salg af folgende objekter: faste ejendomme, er-
hvervsvirksomheder, der udoves fra butik, verksted eller andet
lignende fast forretningssted, samt bevertnings- og gastgiveri-
virksomheder md — ndr bortses fra advokater og medlemmer af
Kobenhavns fondsbos — kun udeves af personer, der i overens-
stemmelse med neringslovens § 2 har lost neringsbrev enten
som ejendomsmegler eller ejendomshandlerd, Eneretten galder,
som man vil se, kun keb og salg af faste ejendomme og visse
erhvervsvirksomheder, et omrade, som er snzvrere end det,
bekendtgerelsen af 1955 om ejendomsmagleres og ejendoms-
handleres virksomhed omhandler. Eneretsomradet far dog, som
nedenfor anfert, en vis udvidelse i kraft af lejelovens bestem-
melser om ret til at optrede som mellemmand ved udleje af
boliger etc.

Ret til at fa udfardiget naringsbrev som ejendomsmagler
har enhver person, der godtger, at han har dansk indfedsret,

bopel her i landet, er fyldt 21 ar, ikke er umyndiggjort og ikke

2. Se noterne til disse paragraffer i C. Chr. Givskovs Kommentar til
Neringsloven (1951). Paragrafferne er gengivet sidst i bogen under
afsnit VII p 185 f.

3. U 1955 p 9o2: Tiltaltes virksomhed bestod i, at han pa udbudsfor-
tegnelser opforte faste ejendomme, der var til salg over hele landet,
idet szlgerne betalte for optagelsen. Derefter kunne interesserede ved
henvendelse til ham uden udgift f4 udbudsfortegnelserne tilsendt. Til
denne virksomhed antoges der ikke at krzves nzringsbrev. Om ene-
retten omfatter aktier i ejendomme og forretninger samt boligandele,

se nedenfor under IIT A p 40.
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er ude af radighed over sit bo, jfr. nzringslovens § 3, stk. 14,
Endvidere krzves, at vedkommende har bestdet en preve for
en af ministeriet for handel og industri nedsat kommission, jfr.
nzringslovens § 85 b. Ogsd udlendinge kan under visse betin-
gelser erhverve naringsbrev, jfr. naringslovens § 55, og i visse
tilfelde kan Ministeriet for handel og industri gere undtagelse
fra de foran nzvnte betingelser — dog ikke eksamensbetingel-
sen — og 1 henhold hertil kan der udstedes szrlige n®ringsbreve
for indtil 5 ar ad gangen, jfr. neringslovens § 6. Personer, der
lever i agteskab, kan kun erholde nzringsbrev, for s vidt den
anden zgtefxlle ikke allerede matte vare i besiddelse af et
sadant naringsbrev, jfr. lovens § 3, stk. 2, og for stats- og kom-
munale tjenestemand eller for personer, der lever i agteskab
med sadanne, gelder szrlige betingelser i h.t. tjenesternands-
loven og dertil svarende kommunale regulativer. I § 44 i Tje-
nestemandsloven af 1958 (L.nr. 154 af 7.juni) hedder det
bl.a.: »En tjenestemand kan kun have beskaftigelse uden for
statstjenesten, for si vidt og i det omfang det er foreneligt med
den samvittighedsfulde udferelse af hans pligter som tjeneste-
mand og med den for stillingen nedvendige agtelse og tillid«.
Tjenestemanden skal skriftligt gere anmeldelse for ministeren
eller den ministeren underordnede myndighed, som har ansattel-
sesret til pagzldende tjenestestilling, inden han kan (bl.a.) »pa-
begynde en forretnings- eller erhvervsvirksomhed«. I lovens § g,
stk. 1, pkt. 2 hedder det derhos: »sHan skal i sine forhold i og

uden for tjenesten vise sig verdig til den agtelse og tillid, som

4. Se noterne til §3 i C. Chr. Givskovs Kommentar til Nearingsloven
(r951).

5.Se noterne til § 5 i C. Chr. Givskovs Kommentar til Naringsloven
(1951).
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hans stilling krever«. I kommentaren til § 44 1 tjenestemands-
loven ved Fedders og Marie Frank hedder det bl.a. i note 4:
I finansministeriets skr. af g. juni 1927 udtaltes, at man anser
det for rettest, at de tilladelser til private erhvervsvirksomheder,
der gives med hjemmel i tjenestemandslovens § 44, begrznses
sa vidt muligt, og at man i de tilfelde, der har foreligget for
finansministeren, som hovedregel har nazgtet tilladelse til at
starte forretninger og overhovedet kun, nar ganske serlige for-
hold har motiveret det, har givet tjenestemand tilladelse til pri-
vat erhvervsvirksomhed®. I note 8) refereres finansministeriets
skrivelse af 7. november 1959. I denne hedder det bl.a., at § 44
ma ses i forbindelse med den almindelige forskrift i1 § 3, stk. 1,
pkt. 2., at statstjenestemanden herefter mé vere afskaret fra at
patage sig indtagtsgivende beskzftigelse uden for statstjenesten,

dersom saddan beskaftigelse er agtelsesforringende eller indebz-

6. M.h.t dnmspraksis henvises til dom i U 1963 p 914: Kolding byrad,
B, havde meddelt tilladelse til, at 2 kommuneassistenter K, der var
beskzftiget henholdsvis pAd kzmnerkontoret og kommunens ejendoms-
skattekontor, drev virksomhed som ejendomshandlere i deres fritid.
Efter at 15 ejendomsmeglere og ejendomshandlere havde klaget til B
uden resultat, klagede en ejendomsmzgler, E, til indenrigsministeriet,
som henviste til, at det tilkom B at trzffe afgerelse. Under en af E
anlagt retssag fandtes det vel narliggende, at K efter karakteren af
deres tjeneste kunne opni en i konkurrencemassig henseende i for-
hold til andre mzglere begunstiget stilling, men desuagtet fandtes B
ikke at have vazret afskiret fra at meddele de givne tilladelser. For
sa vidt E havde gjort gzldende, at K’s virksomheds nuvarende om-
fang hindrede dem i beherigt at udfere deres arbejde for kommunen,
udtaltes det i dommen, at der under hensyn til forskrifternes karakter
ikke kunne tilkomme udenforstiende trediemznd adgang til ved dom-

stolene at soge dette fastslaet.
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rer mulighed for interessekollision med tjenestegerningens ud-
forelse. Tilsvarende mi galde, dersom bibeskaftigelsen ud fra
andre synspunkter mé anses for uenskelig og uforenelig med den
almindelige tjenestemandsstatus, f.eks. derved, at virksomheden
kan fremkalde kritik ud fra konkurrencemassige synspunkter
fra vedkommende branche eller fag. Det er i denne forbindelse
oplyst, at man konsekvent har nzgtet tjenestemand som bibe-
skzftigelse at drive en virksomhed eller udeve et erhverv, hvor-
til der krzeves nzringsbevis. — M.h.t. forbudsbestemmelser for
direktorer etc. i sparekasser og banker, se Bekendtgorelse nr. 8
af 15. januar 1960, § 8, og Bekendtgerelse nr. 169 af 15. juni
1956, § 9.

En person, der har erhvervet nzringsbrev som ejendomsmag-

ler, har eneret pd betegnelsen »statseksamineret ejendoms-

magler«.

Udf=rdigelse af nzringsbrev som ejendomsmagler kan nzg-
tes under de i straffelovens § 78, stk. 2 nzvnte omstendigheder.
I paragraffens 1.stk. anfores hovedreglen, hvorefter strafbart
forhold ikke medferer tab af borgerlige rettigheder, herunder
ret til virksomhed i henhold til almindeligt nzringsbrev. Men
derefter bestemmes det i paragraffens stk. 2, at den, der er
domt for strafbart forhold, kan udelukkes fra at udeve virk-
somhed, som krzver en szrlig offentlig autorisation eller god-
kendelse, safremt det udviste forhold begrunder en nzrliggende
fare for misbrug af stillingen eller hvervet. — Det ligger neer i
denne forbindelse ogsd at omtale strfl.’s. § 79. Efter denne kan
den, som udever en af de i § 78, stk. 2 omhandlede virksomhe-
der, ved dom for strafbart forhold frakendes retten til fortsat
at udove pdgeldende virksomhed eller til at udeve den under

visse former, sifremt det udviste forhold begrunder en narlig-
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gende fare for misbrug af stillingen. Det samme gzlder, nir
szrlige omstzndigheder taler derfor, om udevelse af anden
virksomhed. Frakendelse sker pa tid fra 1 til 5 ar.

Som foran nzvnt kraves der til opnielse af adkomst som
ejendomsmagler, at vedkommende har bestiet en preve, en
eksamen, jfr. herved neringslovens § 85 b. I h.t. lovens § 85e
har handelsministeren udfzerdiget nzrmere regler for preven,
jfr. nu Bekendtgerelse nr. 107 af 13. marts 1941, med @ndring
ved Bekendtgerelse nr. 218 af 17. juni 1958. Ejendomsmagler-
proven? bestar af en skriftlig og en mundtlig del. Eksaminanden
skal have kendskab til de retsregler, der har szrlig betydning for
hans virksomhed. Fordringerne i s& henseende angives i bekendt-
gorelsen séledes: Den borgerlige ret i hovedtrzk, indenfor fa-
milieretten dog kun formueforholdet mellem zgtefeller, samt

hovedtrek af bygningslovgivningen og lovgivningen om beskat-

7. Ved forberedelsen til ejendomsmeglerproven benyttes Steen Ander-
sen, Fast Ejendom i Handel og Eje (1961). Bogens 10 kapitler om-
handler: Begrebet fast ejendom, udstykning m.v. — Vurdering af fast
ejendoms handelspris, Udlejningsejendomme, villaer, grunde — Byg-
geri. Bygningsret. Byggesagens gang. Statsstotte — Kredit- og hypotek-
foreningsldin — Andre prioritetsformer. Sparekasselin. Overformyn-
derildn. Forsikringsselskaber. 4. prioriteringsinstitutter. Dansk land-
brugs realkreditfond. Statslan. Private 1an — Ejendomsbeskatning. Vur-
deringsmyndighederne. Vurderingen. Skatterne. Grundstigningsskyld.
Den afgiftspligtige grundstignings betydning ved en ejendomshandel.
Kloak- og vejbidrag —. Retsforholdet til ejendommens lejere —. Land-
brugsejendomme. — Ejendomshandlens betydning for parternes ind-
komst- og formuebeskatning. Szlgerens skatteretlige stilling. Kobe-
rens skatteretlige stilling —. Handlens afslutning. Slutseddel. Refusions-
opgerelse m.m.

Bekendtgorelsen om ejendomsmeglerproven findes gengivet sidst i bo-

gen under afsnit VII p 190.
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ning af faste ejendomme. Endvidere ma eksaminanden have
kendskab til hovedpunkter i kredit- og hypoteksforeningsfor-
hold. Eksaminanden skal besvare to af ejendomsmaglerkommis-
sionen stillede skriftlige opgaver, af hvilke den ene er af teore-
tisk art, medens den anden skal affattes saledes, at det derved
godtgeres, at eksaminanden har kendskab til de praktiske for-
hold, som en ejendomsmegler skal undersege og give vejled-
ning om ved handeler om by- eller landejendomme af betyde-
ligere storrelse, Ved den mundtlige preve skal eksaminanden
godtgere kendskab til de foran nzvnte emner, og der kan der-
hos stilles spergsmal vedrerende de foran navnte praktiske ejen-
domsforhold samt spergsmal, hvis besvarelse kraever et sadant
kendskab til almindelige ekonomiske og samfundsmassige for-
hold, at eksaminanden kan antages at vare i besiddelse af den
for en ejendomsmagler nedvendige modenhed. Eksaminanderne
far karakterer, og der er fastsat en minimumskarakter for be-
staelse. Proven aflegges for en kommission, ejendomsmagler-
kommissionen, der bestar af tre medlemmer. Der afholdes prove
hvert ar i oktober-november maned. Den mundtlige afholdes
dog nu i december méned. Den eksaminand, der har bestaet,
modtager et eksamensbevis med angivelse af de opniede karak-
terer®.

M.h.t. betingelserne for at fa udfzrdiget nazringsbrev som
ejendomshandler galder, hvad ovenfor er sagt om ejendoms-
mzaglere, dog at der ikke kraves aflagt nogen prove. Ejendoms-
handlere har de samme rettigheder — og pligter — som ejendoms-

mzglere, cfr. dog ndfr. m.h.t. bistand ved udleje af boliger etc.®

8. Om ejendomsmaglernes juridiske uddannelse m.v. se J. Hartvig Ja-
cobsen 1 Juristen 1940 202 f.

9. Det folger af det foran om ejendomsmzglere anforte, at en ejendoms-
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I medfer af nzringslovens § 85 e kan handelsministeren efter
forhandling med justitsministeren give nzrmere regler om,
hvilken anden virksomhed der m& anses uforenelig med virk-
somheden som ejendomsmzgler og ejendomshandler. Denne be-
myndigelse er indtil nu alene benyttet til udstedelse af forbud
mod, at de driver virksomhed som statsautoriseret revisor eller
som bevearter eller gestgiver, jfr. 1955-Bekendtgorelsens § 219.

Som tidligere nzvnt angér ejendomsmagleres og ejendoms-
handleres eneret kun erhvervsmassigt keb og salg af faste ejen-
domme og af visse erhvervsvirksomheder, men som ogsd nevnt
far eneretsomrddet en udvidelse ved lejelovens bestemmelser
om bistandsydelse ved udleje af boliger etc. Lejeloven, Lov nr.
355 af 27. december 1958, bestemmer i sin § 100, at erhvervs-
mzssig virksomhed som mellemmand ved udlejning af hus el-
ler husrum, der omfattes af lovens § 1, kun — foruden af advo-
kater — md drives af ejendomsmaglere og af personer, der har
opndet autorisation hertil'l, Disse personer autoriseres pa are-
mil, i Kebenhavn af magistraten, udenfor Kebenhavn af den
politimester, under hvis embedsomrdde den kommune herer,
hvori pagzldende agter at have fast forretningssted. Personen

ma for at opna autorisation opfylde de i nazringslovens § g fast-

handler ikke m& betegne sig som »statseksamineret« og ej heller som
vejendomsmagler«, se herved 1955-Bekendtgerelsens § 4.

10. Se ogsé ovir. om tjenestemends adgang til at f4 n=zringsbrev pi et
erhverv.

11. Ejendomshandlere skal alts3 ogsd have autorisation. Dette udtales
udtrykkeligt i Bekendtgorelse nr. 293 af 30. november 1955 som zn-
dret ved Bekendtgorelse nr. 247 af 2. juli 1962.

Om tilfelde hvor vedkommende virkede for udlejning uden at have
autorisation og blev straffet, se den p 8o refererede dom i U 1938
p 998 og utrykt Vestre Landsrets dom af 25/3 1953, ref. p. B1.
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satte personlige betingelser for erhvervelse af nzringsbrev, d.v.s.
have dansk indfedsret (jfr. herved om lovens § 5 foran), have
bopal her i landet, vare fyldt 21 ar og ikke vaere umyndiggjort
samt ikke vare ude af ridighed over sit bo. I almindelighed er
det kun personer, der kan opni autorisation, men en undtagelse
herfra gores dog m.h.t. formidling af lejemal om hus eller hus-
rum til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse af
en varighed pé ikke over 3 maneder, idet autorisation i disse
tilfelde kan meddeles en institution, en forening eller et selskab,
safremt virksomhedens ledelse og tilrettelzzggelse skennes betryg-
gende. Safremt en af de navnte autoriserede personer, institu-
tioner m.v, gor sig skyldig i et forhold, der gor det betznkeligt
at lade vedkommende drive den her omhandlede udlejnings-
virksomhed, kan autorisationen frakendes vedkommende for et
bestemnt aremal under en szrlig i dette sjemed rejst straffesag.

Lejelovens § 100 indeholder derhos en serlig bestemmelse,
der ligefrem forbyder visse personer at oppebere vederlag i for-
bindelse med udlejning. Det drejer sig om sddanne personer,
der som administratorer, inspektorer, viceverter eller i anden
lignende egenskab har foretaget eller veret medvirkende til at
foretage opsigelse af lejemdl. Disse md tkke under nogen
form i anledning af genudlejningen betinge sig eller oppebare
vederlag fra den eller dem, som ensker at indtrazde i lejemalet.
Er vederlag betalt, skal det tilbagebetalest2, Overtraedelse af de
i paragraffen nzvnte forskrifter straffes med beder, medmindre
forholdet efter sin beskaffenhed medferer hejere straf efter den
pvrige lovgivning.

Ogsa i de andre nordiske lande er der givet — mer eller min-

12. Jvir. herved U 1958 p 294 H, refereret ndfr. p v2.
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dre omfattende — legale bestemmelser m.h.t. betingelser for at
kunne udeve ejendomsmaglervirksomhed. I Norge blev den
forste egentlige lov om ejendomsmzglere givet i 1931 ved Lov
nr. 7 af 19. juni 1931. Denne lov er aflest af den nugzldende
Lov nr. 13 af 24. juni 1938 om eiendomsmegling, der er &ndret
ved Lov af 15.marts 1963 (f.s.v. angar sikkerhedsstillelse).
Ejendomsmzgling mod godtgerelse kan kun drives af personer,
som har bevilling dertil, samt af advokater, sagforere og lens-
mznd i stilling. Ejendomsmaglere skal have bestiet en eksa-
men, og loven indeholder bestemmelse om pligt til sikkerheds-
stillelse. I ovrigt bestemmes det, at virksomheden skal udeves
1 overensstemmelse med god forretningsskik, og i forbindelse
hermed palegges der oplysningspligt m.h.t. personlig interesse
1 handelen. Loven indeholder derhos vigtige bestemmelser om,
at magleren, for han »frembyr en gjenstand« skal have et »op-
drag«, om hvis indhold og varighed der gives forskellige bestem-
melser. Endvidere bestemmes, at han skal fremskaffe forskellige
oplysninger, for handel afsluttes. Nar handel er afsluttet, skal
magleren sorge for, at skriftlig kontrakt bliver oprettet, og for
at der bliver truffet aftale om de forskellige spergsmal, som skal
loses i forbindelse med handelen. Endvidere indeholdes bestem-
melser om »opgjeret« mellem parterne og vigtige bestemmelser
om retten til provision. Disse vil blive omtalt ndfr. i afsnit IV B.
Endelig indeholder loven forskellige bestemmelser om indberet-
ningspligt til jordstyret og landbruksdepartementet. — En indga-
ende og yderst interessant fremstilling om maglerforhold er
skrevet af Sjur Brekhus, Meglerens rettslige Stilling (1946).
Bogens fremstilling angér alle maglerbrancher, men i vidt om-
fang er ejendomsmazglernes problemer behandlet serskilt i de

forskellige hovedafsnit. Ved l&sningen ma erindres, at de norske
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regler om ejendomsmagling pa adskillige punkter afviger fra
de danske. — M.h.t. svensk ret bemarkes, at de legale regler
om ejendomsmaglere findes i en Kongelig Kundgerelse af 3o.
juni 1947 om autorisation af »fastighetsmaklare«. Herefter kan
enhver, der erhvervsmassigt driver sddan virksomhed, fa autori-
sation pa visse betingelser, herunder, at han har varet i virk-
somhed i 2 ir og vundet den fornedne erfarenhed og duelighed
og gjort sig kendt for »redbarhet« og iovrigt findes »lamplig«.
Autorisationen meddeles af handelskammeret, over for hvem
magleren skal stille en sikkerhed til dekning af det ansvar, han
matte ifalde. Det hedder i kundgerelsen, at magleren skal ud-
fere hvervet »redbart og nitiskt« og under iagttagelse af »god
affarssed«. Giver maglerens adfzrd anledning dertil, kan auto-
risationen tilbagekaldes. Der er oprettet et sarligt »besvirs-
nzmnd« til afgerelse af sddanne sager. Maglerne har bogfo-
ringspligt. Af litteratur findes kun ret korte monografier. Sa-
ledes: Martin Fehr, Mdklarens rdttslige stdllning, Svensk Ju-
risttidning 1925 p 89f. og Niels Beckmann, Rdttspraksis om
mdklarprovision, ibd. 1943 p 119 f. For finsk rets vedkommende
findes en forordning af 7.juni 1945 angiende »fastighetsfor-
medlare« indeholdende ret udforlige regler. For at drive sadan
formidling udkraeves en tilladelse (bevilling), der meddeles af
lensstyrelsen. Undtagelse geres dog, f.s.v. angar visse »lantbruks-
eller hushéllningssilskapers« formidling af landbrugsejendom-
me, Der stilles visse betingelser for opnaelse af nzringstilladel-
sen, sasom at vedkommende er myndig og finsk statsborger, der
nyder medborgerlig tillid, er kendt som en haderlig og duelig
person og er i besiddelse af tilstreekkelig fortrolighed med virk-
somheden. Ogsa foreninger etc. kan f4 tilladelse. Der gives en

definition af begrebet »fastighetsférmedlare«, og virksomheds-
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omradet beskrives. Formidleren er pligtig at fere bog over den
kommissionsgivelse, han har modtaget, og herom gives ret ud-
forlige regler. M.h.t. formidlerens pligter hedder det iovrigt, at
han skal varetage »huvudmans fordel« i overensstemmelse med
god forretningsskik, og at han i tilfzelde af, at han vil afslutte
aftalen i egen interesse eller har serlig personlig eller gkono-
misk interesse i handelen, si tidligt som muligt skal underrette
hvervgiveren herom. Endvidere siges det, at han har hemmelig-
holdelsespligt m.h.t., hvad han har erfaret i virksomheds medfor,
og der gives forbudsbestemmelser m.h.t. nydelse af steerke drikke
i forbindelse med forhandlingerne. Angaende det givne hverv
skal der treffes skriftlig aftale. Forend formidleren afgiver »for-
saljningsanbudg, skal han fremskaffe nojagtige og palidelige op-
lysninger angiende handelsobjektet, og formidleren skal i for-
bindelse hermed fremskaffe en skriftlig redegorelse fra hverv-
giveren, der underskriver den. Til underretning for keberen skal
selgeren fremlegge dokumenterne vedrerende ejendommen.
Formidlerens saler skal vezre rimeligt. Foruden denne forord-
ning findes der en szrlig forordning af 12. oktober 1962 anga-
ende »bostadsfSrmedlingsrérelser«, d.v.s. virksomhed ved ud-
leje af lejligheder. Ogsa hertil krzves tilladelse (bevilling), og
der gives ogsa i denne forordning forskellige regler til sikring af,
at formidlingen sker pa god og forsvarlig méade. I Island findes
bestemmelser om ejendomsmaglere i Lov nr. 47 af 11. juni 1930
om salg af fast ejendom. Ejendomsmaglere har eneret pa at
medvirke ved keb og salg af fast ejendom og pa betegnelsen
ejendomsmagler. Der udkraves en tilladelse (nzringsbevis),
som udstedes af politimesteren. For at opna sadan tilladelse ud-
kraeves bl.a., at man er myndig, islandsk statsborger, bosiddende

i Island og har bestdet en preve i h.t. et af erhvervsministeriet
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udstedt reglement (jur. kandidater skal dog ikke have bestaet
sddan prove). Hojesterets- og underretsadvokater samt jurister,
der i g ar har varet i embede eller haft stilling, hvortil kraves
juridisk embedseksamen, behever ikke naevnte neringstilladelse.
Loven indeholder ret detaillerede bestemmelser om maglernes
forpligtelser, bl.a. bestemmelser, der ligger ret nzr op ad be-
stemmelserne i den danske 1955-Bekendtgerelses §§ 5, 6 og 7.
Ejendomsmaglerne skal have kontor og anmelde flytning. De
ma ikke beregne sig hojere saler end, hvad der er rimeligt. De
kan fortabe deres eneret. Der gives forskellige straffebestem-

melser.



ITI

Ejendomsmagleres og
ejendomshandleres rettigheder
og pligter i almindelighed

Ejendomsmagleres og ejendomshandleres rettigheder og pligter,
savel de offentligretlige som de privatretlige, er nu i ikke ringe
grad reguleret ved legale regler, se herom nedenfor, men disse
ma naturligvis 1 betydeligt omfang suppleres med dansk rets
almindelige offentligretlige og privatretlige regler, saledes som
disse er blevet nedfzldet og udformet i lovgivning, domspraksis,
administrativ praksis, seedvane og teori. Under afsnittene 4 og
B skal alene omhandles de naunte mellemmands rettigheder
og pligter i almindelighed. Hvilke pligter mellemmandene har,
vil blive yderligere belyst ndfr. under C ved gennemgang af en
rekke domme, og ndfr. under afsnit IV vil der blive gjort rede
for, hvilke betingelser der md kraves opfyldt, for at mellem-
manden i det enkelte tilfelde skal kunne fd tilkendt saler —
den for ham vigtigste rettighed —, og i forbindelse hermed vil
en lang rekke domme blive udferligt gennemgaet.

De vigtigste legale regler er den tidligere omtalte § 85 a i na-
ringsloven, Lov nr. 138 af 20. april 1931, som @ndret ved Lov
nr. 171 af 12.april 1949, og den i medfor af nzringslovens
§ 85 e udfxrdigede Bekendtgarelse nr. 293 af 30. november 1955
om ejendomsmegleres og ejendomshandleres virksomhed, sa-
ledes som zndret ved Bekendtgerelse nr. 247 af 2.juli 1g62.

Som foran under II omtalt, angar ejendomsmaegleres og ejen-
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domshandleres eneret til erhvervsmassig virksomhed kun kob
og salg af faste ejendomme og visse erhvervsvirksomheder, hvor-
til ved lejelovens § 100 er fojet bistandsydelse ved udleje af bo-
lig etc., dog kun for ejendomsmaglernes vedkommende, idet
andre - bortset fra advokater —, og altsa ogsa ejendomshandlere,
skal have sarlig autorisation til sidan udlejningsvirksomhed.
Derimod har 1955-Bekendtgorelsens bestemmelser om ejen-
domsmegleres og ejendomshandleres virksomhed det videre-
rekkende omfang, som er gengivet foran under I. Nar i det
folgende ikke andet fremhaves, er reglerne for ejendomsmag-
lere og ejendomshandlere de samme, jfr. bekendtgoerelsens § 1,
og som nzvnt vil som fzllesbetegnelse blive benyttet: mellem-

mand (maend ).

A
Rettigheder

Ejendomsmeglere og ejendomshandlere har, som tidligere
navnt, eneret pd at drive erhvervsmassig virksomhed som mel-
lemmend ved kob og salg af faste ejendomme, erhvervsvirk-
somheder, der udoves fra butik, varksted eller andet lignende
fast forretningssted, samt bevertnings- og gastgiverivirksomhe-

der!, dog at den ikke gzlder overfor advokater og medlemmer

1. Forf. har over for Handelsministeriet rejst spergsmalet, om den ejen-
domsmzglere og ejendomshandlere tillagte eneret ogsi omfatter kab
og salg af aktier i ejendomsaktieselskaber og i et forretningsaktiesel-
skab samt andele i boligforeninger. I skrivelse af 21. februar 1964 har
ministeriet udtalt, at spprgsmailet var pa tale under forhandlingerne
om zndring af naringslovens § 85, og at ejendomsmzglerkommissio-

nen afgav en udtalelse, i hvilken man under hensyn til, at kob og salg
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af Kobenhavns Fondsbers. M.h.t. eneret vedrorende bistand ved
udleje af hus og husrum henvises til de szrlige bemarkninger
i slutningen af dette afsnit.

Iflg. neeringslovens § 85 b har personer, der har erholdt nz-
ringsbrev som ejendomsmagler eneret pd betegnelsen »statsek-
samineret ejendomsmagler«. 1 overensstemnmelse hermed er det
i virksomhedsbekendtgorelsens § 4 bestemt, at en ejendoms-
handler ikke ma betegne sig som »statseksamineret« og ej hel-
ler som »ejendomsmagler«.

Mellemmandens vasentligste rettighed, den hvoraf han skal
leve, er hans ret til saler?. Om han i det enkelte tilfxlde kan
opnd salzr og i bekreftende fald hvormeget, vil blive genstand
for undersegelser nedenfor under afsnit IV. Her skal blot de
almindelige regler, som 1955-Bekendtgarelsen opstiller, gen-
nemgas3.

I § 14 bestemmes, at mellemmanden kun md tage saleer for

aftaler, der tilvejebringes pd grundlag af hans medvirken. Dette

af aktier i ejendomsaktieselskaber, andele i boligforeninger og pante-
breve i fast ejendom »normalt indgir som led i en rzkke firmaers
virksomhed« udtrykte betankelighed ved at udvide eneretten til sd-
danne effekter. Efter ministeriets opfattelse mi det »herefter utvivl-
somt vere givetg, at eneretten ikke omfatter effekter, som af forf. i
sporgsmilet nzvnt. Rigsdagsforhandlingerne viser, at det oprindelig
var meningen kun at lade eneretten omfatte kob og salg af fast ejen-
dom, se Folket.tid. 1948/49 sp. 321 og ibd. Till. B. p 1379 f.

2. Der tenkes her pa salerkrav over for hvervgiveren. M.h.t. andre sa-
lerkrav henvises til det under VI anferte (ndfr. p 178 f).

3. Iflg. justitsministeriets skrivelse af 22. juni 1962 til advokatridet kan
en eksekutor kun undtagelsesvis, hvor arbejdets omfang eller andre
serlige omstzndigheder ger det rimeligt, treffe aftale med boets in-

teresserede om, at han skal oppebzre et szrskilt saler (kommissions-
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er i alt fald et minimumskrav, Om der eventuelt ma kreaves
mere, vil blive undersogt nedenfor i afsnit IV. I paragraffens
stk. 2 gores dog en undtagelse fra nazvnte hovedregel, idet mel-
lemmanden, hvis hans hverv er bestemt tidsbegraznset, dog
leengst for 6 maneder, har ret til at betinge sig helt eller del-
vist saler for det tilfzlde, at aftalen inden for fristen bringes
i stand, uden at det sker pa grundlag af hans medvirken. De
spergsmal, der rejser sig m.h.t. sidanne salazraftaler, vil blive
droftet senere i et serligt afsnit V.

I § 12, stk. 1 indeholdes en generel regel om sal@rkrav ved
byttehandel, herunder mageskifte. Mellemmanden er her be-
rettiget til fuldt saleer for de aktiver, der indgar i handelen, sa-
som by- og landejendomme, villaer, mindre huse, grunde med
eller uden sommerhuse, forretninger samt pantebreve i fast
ejendom, derimod ikke bersnoterede verdipapirer, jfr. herved
ndfr. under B om de szrlige pligter, som M har ved sadan
handel®.

En til § 12 stk. 1 svarende bestemmelse indeholdtes ikke i de
tidligere virksomhedsbekendtgorelser, men derimod indeholdt
Dansk Ejendomsmaglerforenings takster en omtrent ligelydende
besternmelse, der er gengivet i den lige nedenfor navnte Vestre

Landsrets dom. Fra tiden for 1955-Bekendtgorelsen foreligger

saler) for salg af boets faste ejendomme. Skrivelsen er gengivet i Ad-
vokatbladet 1963 p 162. Se herved ogsd Harbou, Dedsbo og Skifte.
(2.udg.) p 245, og Axel H. Pedersen, Sagforersaler (1958) p 195.
4. Pa foresporgsel fra forf., om aktier i ejendomsaktieselskaber (f.s.v. de
ikke er borsnoterede) og andele i boligselskaber omfattes af § 12,
stk. 1, har Handelsministeriet i skrivelse af 21. februar 1964 svaret, at
det oprindelig ikke var meningen at medtage pantebreve i fast ejen-

dom under bestemmelsen om szrligt salzr, men efter indstilling af
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to landsretsafgerelser angéende denne takstbestemmelse. Spargs-
maélet var, om det fulgte af besternmelsen, at hvervgiverens
magler havde krav pa saler for det eller de aktiver af den i
bestemmelsen navnte art, som medkontrahenten lod indga i
handelen fra sin side, eller om det métte kraves, at sidanne ak-
tiver var givet ham i kommission. Den ferst afsagte dom er
Vestre Landsrets dom i VLT 1954 p 143: M, der var magler
for ejeren af en gard, havde medvirket ved salget af denne til
K, der som en del af kebesummen gav en mindre gartneriejen-
dom i bytte. K havde ikke direkte givet M gartneriejendommen
i kommission, men K og hendes sen fandtes dog ved over for
M at tilkendegive, at der var mulighed for handel, hvis gartneri-
ejendommen kunne tages i bytte som en del af udbetalingen,
at have foranlediget, at M, som de vidste var ejendomsmazgler,
medvirkede til byttehandelens indgéelse pa en sidan méade, at
M, som var medlem af Dansk Ejendomsmaglerforening, i over-
enssternmelse med dennes takstbestemmelser matte have krav
pa saler. Der tilkendtes herefter M salar hos K af gartneri-
ejendommen, Det fremgar ikke af dommen, i hvilket omfang
M havde undersegt forholdene vedrgrende gartneriejendom-
men, hvis byttesum var 85.000 kr., og ej heller fremgar det

klart af dommen, om M havde iagttaget sine pligter efter takst-

ejendomsmaglerkommissionen, der henviste til den szrlige underso-
gelsespligt i h.t. bekendtgarelsens § 7, stk. 2, besternte man at medtage
dem. Efter bestemmelsens tilblivelseshistorie, og nar henses til den
szrlige begrundelse for at medtage pantebrevene, antager ministeriet,
at der i § 12, stk. 1 udtemmende er gjort op med, i hvilket omfang
vardipapirer skal kunne give anledning til szrlig salzrberegning, og
at § 12, stk. 1 herefter ikke kan antages at finde anvendelse pa effek-

ter af omspurgte art.
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bestemmelserne m.h.t. betimelig underretning til parterne om,
hvad de skulle udrede i saler, Derimod ma dommen vel nok
(klart er det ikke) lases siledes, at retten mener, at bytteobjek-
tet skal vaere givet 1 kommission, eller at der i al fald méa fore-
ligge sddanne omstzndigheder ved handelen og mellemman-
dens medvirken ved denne, at bytteobjektet ma anses givet i
kommission. Den anden dom - fra Ostre Landsret — er gengivet
i Urgs¢4p1035: M medvirkede som magler ved salg af en
ejendom til K og oppebar szdvanligt salzer hos S. K berigtigede
kebesummen, 60.000 kr., bl.a. ved at overdrage S et pantebrev
af palydende 30.200 kr., ansat til en vardi af 9.600 kr. M for-
langte under henvisning til Dansk Ejendomsmaglerforenings
takster et saleer pd 29 af pantebrevets palydende, eller 6oq
kr. Landsretten tilkendte ikke M salzr, K havde ikke givet M
pantebrevet 1 kommission med videresalg for gje, men alene af-
givet et bud pa den ejendom, som M havde i salgskommission,
bl.a. indeholdende det vilkar, at pantebrevet skulle indga i han-
delen som en del af kebesummen. Heller ikke i denne sag frem-
gar det af sagsfremstillingen, om M havde opfyldt den oplys-
nings- og undersegelsespligt, som pahvilede ham efter ejendoms-
maglerforeningens takstbestemmelser.

Efter udkomsten af 1955-Bekendtgorelsen blev der af Keben-
havns Byret afsagt dom — den 8. januar 1958 — i nedennzvnte
sag, der ogsa drejede sig om et pantebrev, der var taget i bytte.
Dommen er gengivet i U 1958 p 634. M havde som magler
medvirket ved salget af en ejendom til K, der berigtigede en
del af keobesummen ved at give et pantebrev i bytte. M, der
oppebar saler fra S, havde besigtiget den ejendom, i hvilken
pantebrevet var sikret, og gik ind for, at pantebrevet kunne

indga i handelen, som af K foresldet. Da M forlangte 2 %% i
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saler af K for pantebrevets byttesum, negtede K at betale no-
get saler, og M anlagde retssag. Under sagen gik Dansk Ejen-
domsmaglerforening ind for, at M havde krav pa saleret, for-
udsat at underretnings- og undersggelsespligten var opfyldt.
Handelsministeriet blev ogsa spurgt og fremsendte en erklzring
fra ejendomsmaglerkommissionen afgivet i anledning af udka-
stet til den nuvzrende bekendtgerelses § 12. Det hedder heri
bl.a., at man under hensyn til den foresldede bestemmelse — i
§ 7, stk. 2 — om pligt til undersegelse af pantesikkerheden har
ment, at der ber gives adgang til i det omhandlede tilfzlde at
beregne salzr for sadanne pantebreve. Byretten begrunder sin
afgerelse med, at K’s skriftlige tilbud blev overgivet til M, at
denne efter sedvanlig besigtigelse af vedkommende — pante-
brevet vedrerende — ejendom opnéede S’s tilslutning til, at pan-
tebrevet indgik som en del af vederlaget i handelen, og at M’s
salerkrav bade overfor S og K havde veret fremsat inden slut-
sedlens underskrift. I medfor af bekendtgerelsens § 12 matte
han herefter vaere berettiget til saleer. Dommen blev anket til
Ostre Landsret, der omstedte byretsdommen, Landsretten ud-
taler, at § 12 vel giver visse ved byttehandeler geldende serlige
forskrifter for udevelsen af maglernes virksomhed, men der er
ikke grundlag for at antage, at bestemmelsen udtemmende an-
giver betingelserne for opnaelse af saleer. Navnlig hjemler be-
stemmelsen ikke, at salzr kan kraeves, uden at der foreligger af-
tale om kommissionsgivelse eller noget dermed ligestilleligt, M
havde vel inden aftalens indgéelse fremsat saleerkrav, men det
fandtes ikke godtgjort, at K udtrykkeligt eller stiltiende havde
indvilliget i kravet, og det matte endog antages, at han havde
haft nogen foje til at antage, at kravet om saler var opgivet.

Det fandtes herefter ikke godtgjort, at der var indgaet nogen
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aftale om kommissionsgivelse m.h.t. pantebrevet eller noget her-
med ligestilleligt, og K blev frifundet.

Ordlyden af § 12, stk. 1 og forarbejderne til bestemmelsens
samt bestemmelsen i stk. 2 og i § 7, stk. 2 taler for, at opnéelse
af saleer for aktiver, der indgdr i handelen, ikke er betinget af,
at vedkommende aktiv er givet — eller mi anses givet — i kom-
mission, men blot af, at betingelserne i § 12, stk. 2 og § 7, stk. 2
er opfyldt. Spergsmalet er imidlertid, om bestemmelsen i § 12,
stk. 1 kan antages at have et si vidtreekkende indhold, ndr hen-
ses til bestemmelsens lovhjemmel. Denne er neringslovens § 85 e
(Neringsloven af 28. april 1931 som @®ndret ved Lov nr. 171
af 12.april 1949), i hvilken det hedder, at handelsministe-
ren efter forhandling med justitsministeren kan give narmere
regler om udevelsen af ejendomsmeegleres og ejendomshand-
leres virksomhed, herunder om bogfering, takster og adgan-
gen til for egen regning at drive handel med ejendomme.
Det kan nzppe antages, at der i denne lovbestemmelse kan
indlaegges en bemyndigelse for handelsministeren til at zndre
de efter dansk ret hidtil galdende regler - betingelser — for op-
naelse af saler, herunder at ejendommen skal vzre givet mel-

lemmanden i kommission. Uanset bestemmelsen i bekendtge-

5. Se herom — foruden det foran gengivne — en artikel i Sagforerbladet
for 1958 p 39 f. af advokat Carl Torkild-Hansen. Denne, der er med-
lem af ejendomsmazglerkommissionen, oplyser, at ordlyden til § 12,
stk. 1 oprindelig var: »Ved byttehandel, herunder mageskifte, er en
ejendomsmagler berettiget til fuldt saler for de aktiver, som den af
ham reprasenterede part lader indgd i handelen ...« Det vedtoges
imidlertid at lade de fremhzvede ord udgi og at zndre »indgi« til
»indgar«. Advokaten oplyser derhos, at ogsi forhandlingerne i ejen-
domsmaglerkommissionen taler imod den af Ostre Landsret valgte

indskrenkende fortolkning.
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relsens § 12, stk. 1 ma det derfor principielt fastholdes, at mel-
lemmanden, der har faet i kommission — og skal have saler
for — at sxlge en ejendom (hvervgiverens), ikke kan f4 saler af
et i handelen af hvervgiverens medkontrahent indbragt bytte-
objekt, medmindre dette er givet ham i kommission. Nar det,
der gives i bytte, er en fast ejendom eller forretning, vil hele
handlingsforlgbet, herunder den virksomhed, som mellemman-
den vil komme til at udfolde, dog utvivlsomt ofte fore til, at
bytteejendommen anses givet i kommission, og forholdet vil vel
ogsa ofte vaere af den art, at medkontrahenten ikke med rime-
lighed har kunnet regne med at komme af med sin ejendom
uden at betale mellemmanden saler herfor, Men det m3 frem-
hazves, at sagens afgerelse ma bero pad en bedemmelse af de i
hvert enkelt tilfelde foreliggende omstzzndigheder. Det vil {.eks.
kunne spille en rolle, om medkontrahentens ejendom er ganske
lille i forhold til hvervgiverens (husmandssted ctr. herregard),
og saledes kun udger en lille brekdel af den kebesum, medkon-
trahenten skal prestere, eller om ejendommene er praktisk taget
lige store, eller om maske — hvilket ogsé kan tenkes — medkon-
trahentens ejendom er den store ejendom — herregirden, — me-
dens hvervgiverens er den ganske lille — husmandsstedet; og
ligeledes vil det til eksempel kunne spille en rolle, om det er
medkontrahenten der har henvendt sig til mellemmanden og
bedt denne — uden at love ham saler — skaffe sig en ejendom,
eller om det er mellemmanden, der har henvendt sig til med-
kontrahenten og spurgt ham, om han var keber til hvervgive-
rens ejendom, og i begge tilfaelde vil det maske ogsa kunne vare
af betydning at fa oplyst, om der fra forst af har varet tale om
rent kob eller straks om bytte — fra medkontrahentens side. —

De antydede eksempler vil vise, hvor forskelligt situationen vil

47



kunne ligge objektivt og indledningsvis, og hertil kommer sa de
nzrmere omstzndigheder ved handelens indgaelse og mellem-
mandens virksomhed m.h.t. denne, se herved det i begyndelsen
af afsnit IV (p 861{.) i si henseende anferte. Vil mellemman-
den vare sikker, ber han f& kommissionsspergsmalet m.h.t. byt-
teejendommen bragt pa det rene. — Er det bytteobjekt, der ind-
bringes i handelen, et pantebrev i fast ejendom, er der nazppe
s4 stor mulighed for, at retten vil anse det for givet i kommis-
sion til mellemmanden, som nir bytteobjektet er en fast ejen-
dom eller forretning, og indehaveren af pantebrevet, medkon-
trahenten, vil nok i de fleste tilflde blive forbauset, nar mel-
lemmanden pludselig gor ham bekendt med, at han skal have
saler som salgskommissionzr vedrerende pantebrevet. Ejeren
af dette har ganske naturligt anset sig som keber af hvervgive-
rens ejendom og ikke som szlger af pantebrevet, der er en del
af kebesummen. Naturligvis ma man dog ogsé i tilfzlde af, at
bytteobjektet er et pantebrev, afgere hver sag ud fra de i den
foreliggende konkrete omstandigheder.

I 1955-Bekendtgorelsens § 11 er der fastsat visse maksimum-
salerer, d.v.s. at salzret fra keber og szlger tilsammen ikke ma
overstige de fastsatte satser. Sagt i korthed er disse for: 1. Al-
mindelige by- og landejendomme: 14 %/ af kebesummens, si-
fremt den er under 50.000 kr., 750 kr., sifremt den er fra 50.000
kr.—75.000 kr., ellers 1 9. 2. Villaer, byggeforeningshuse, rak-
kehuse og andre mindre huse med indtil g lejligheder: 14 %/
af kobesummen?. 3. Sommerhuse: 5 9%/y af kebesummen, sifremt

denne er under 15.000 kr., safremt over: 750 kr. plus 2 % af

6.].T. 1937 p 123: Vardien af en S tillagt fribolig medregnet til kobe-

summen.

7.Se U 1949 p 929, refereret ndfr. p 8o.
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det beleob, hvormed kobesummen overstiger 15.000 kr. 4. En-
kelte grunde til bebyggelse med de under 2. og 3. nzvnte huse:
som under 3. 5. Ejendomme, der benyttes til en af ejeren dre-
ven erhvervsmessig virksomhed, der samtidig overtages af ke-
beren8: 2 9/p af kebesummen for ejendom og forretning med
inventar, varelager og goodwill. 6. Industriejendomme, hoteller,
gartnerier, frugtplantager og andre specialejendomme: 2 %/p af
kgbesummen. 7. Pantebreve i fast ejendomme: 2 %/ af pante-
brevets restgeeld. 8. Erhvervsvirksomheder, der udeves fra bu-
tik, vaerksted eller andet lignende fast forretningssted, bevert-
nings- eller gastgiverivirksomheder: 59 af kebesummen for
virksomheden incl. inventar, varelager og goodwill. — I alle de
nzvnte tilfzlde er det tilladt at betinge sig et minimumssaler
af indtil 400 kr., f.s.v. angar nr. 7 dog kun 100 kr.9.

De nzvnte salzrer vil naturligvis som regel ogsd blive anset
som maksimumsale®rer for ikke erhvervsdrivende personer, der
har bragt en handel i stand etc., uden at der foreligger en af-
tale om salzrets storrelse, se herved JT 1937 p 123. Skulle der

foreligge en aftale om salar, der overstiger nzvnte maksimum-

8. U 1962 p 619: Ved salg af en kobstadsejendom, hvori der hidtil var
drevet manufakturforretning, til fremtidig brug som skotejsforretning,
matte det vel lzgges til grund, at der i kebesummen var inkluderet
vederlag for goodwill. Da der imidlertid ikke foreld overtagelse af den
af selgeren drevne erhvervsvirksomhed, havde ejendomsmzagleren kun
krav pi salzr beregnet som 1% % af kobesummen for den faste ejen-
dom. Ej heller kunne ejendommen henregnes til de under punkt 6
nazvnte specialejendomme.

9. Savel Dansk Ejendomsmaglerforening som Danske ejendomshandle-
res Landssammenslutning har salertakster, der foruden de i bekendt-
gorelsen indeholdte maksimale takster indeholder takster for en rak-

ke udenfor bekendtgorelsen faldende tilfzlde.
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salzrer, ma aftalen vare bindende, medmindre den kan rammes
af almindelige ugyldighedsbestemmelser eller er i strid med en
prislovgivning. Bekendtgerelsens takster gzelder ikke for advoka-
ter og fondsbersmedlemmer. For s& vidt angar advokater, findes
der m.h.t. udleje af bolig etc. en takstbestemnmelse i lejelovens
§ 100, jfr. herom straks ndfr.

Har mellemmanden udfert en virksomhed, der ligger ud over,
hvad der normalt kreves, kan der blive tale om at tilkende
ham et storre saler, end taksterne efter bekendtgorelsen hjem-
ler. I denne forbindelse kan navnes U 1937 p 1110: S havde gi-
vet ejendomsmagler M i kommission at szlge arealer fra hans
proprietergard. Da arealerne antoges at kunne anvendes til
kolonihaver, afholdtes et mode pa stedet, hvor lysthavende teg-
nede sig for parceller, og der dannedes en forening til overta-
gelse af arealet, som udstykkedes i g0 parceller. Senere blev det
af hensyn til et af kommunen taget forbehold m.h.t. veje og
kloakforhold nedvendigt at zndre de trufne aftaler, for skede
kunne udstedes. M kunne nu vel ikke — efter en pastaet kou-
tume — kraeve sit saler beregnet efter 5%/ af de enkelte parcel-
keb, men sal®ret matte fastsettes skonsmassigt under hensyn
dels til M’s virksomhed for at organisere foreningen, dels til at
M efter handelens szrlige karakter matte patage sig forskellige
forpligtelser m.h.t. udstykning, indhegning m.v., hvilket forhold
havde indflydelse pa4 kebesummen. Den samlede kebesum for
udstykningsarealet var ca. 24.600 kr., og der tilkendtes M i sa-
ler 1.100 kr. Den szdvanlige takst ville efter den da gzldende
virksomhedsbekendtgerelse for byggeforeningshuse have veret
2 %/¢ af kebesummen.

Ved hojesteretsdom i U 1938 p 444 tilkendtes der en gros-
serer for udleje af nogle dyre lokaler et saler, som 14 betydeligt
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over sazdvanlig ejendomsmaeglertakst, hvorved bemzrkes, at den
dagzldende virksomhedsbekendtgorelse ikke indeholdt maksi-
mumtakster for bistand ved udleje. Dommen er konkret begrun-
det: der matte gas ud fra, at grossereren efter forudsztningerne
for hans overtagelse af hvervet var berettiget til at krave et
betydeligt vederlag, fastsat under hensyn til de szrlige med den
stillede opgave forbundne forhold, omfanget af hans arbejde og
dettes resultat. Efter de i disse henseender tilvejebragte oplys-
ninger fandtes hans krav ikke at kunne afvises som overdrevent.
Efter den sadvanlige foreningstakst skulle han have haft 750
kr., han fik 3.500 kr. Hvorvidt grossereren — safremt tilfeeldet
havde foreligget efter ikrafttraedelsen af maksimumtakster —
ville have opniet et salzr udover det for ejendomsmzglere og
ejendomshandlere maksimale, matte bero pa, om hans virksom-
hed 14 ud over, hvad der méitte siges normalt at here til
hvervet.

I bekendtgorelsens § 13, stk. 1 fastszttes generelt, at udenfor
de tilfzelde, for hvilke der i § 11 er fastsat takster, md mellem-
manden ikke beregne sig hojere salerer, end hvad der under
hensyn til hans omkostninger er rimeligt i forhold til det med
hvervets udforelse forbundne arbejde.

I § 13 stk. 2 bestemmes det derhos, at M er berettiget til at
treffe aftale om, at han uafhengig af sit salerkrav skal have
dekning for bevisligt afholdte rimelige udgifter til avertering

og korsellY, se straks ndfr. om undtagelsen i § 11 nr. g.

10.I den tidligere Virksomhedsbekendtgorelse nr. 286 af 14. september
1938 § 11 hed det, at ejendomsmagleren var »berettiget til udover
salaret at betinge sig dzkning for bevisligt afholdte udgifter til aver-
tering og korsel«. Jfr. herved dom i U 1943 p 646: M havde i en
skriftlig aftale betinget sig 5 %6 saler for salg af den S tilherende
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Ved bekendtgorelsens § 11, nr. g som @ndret ved Bekendt-
gorelse nr. 247 af 2.juli 1962 fastsettes szrbesteminelser om
saler vedrerende erhvervsmessig bistand ved udleje af hus el-
ler husrum, hvilke ma sammenholdes med de i lejeloven, Lov
nr. 355 af 27. december 1958, § 100 indeholdte bestermelser.
1§ 11 nr. g bestemmes, at ved udlejning af hus eller husrum ma
en ejendomsmeaglers saler fra udlejer og lejer tilsammen ikke
overstige folgende takster:

a. Lejligheder og lokaler: 59/ af forste ars leje eller, hvis leje-
malet er indgiet for et kortere tidsrum end 1 ar, af lejen for
den aftalte tid;

b. Ved udlejning fra ejendommens ejer af enkelte vaerelser med
adgang til fzlles kekken, der udelukkende star til radighed
for beboerne i de pagzldende verelser (klublejligheder):
4 %0 af forste ars leje eller, hvis lejemélet er indgiet for et
kortere tidsrum end 1 ar, af lejen for den aftalte tid, dog
mindst 25 kr. og hejst 100 kr.

c. Andre enkelte verelser: 25 kr. for hvert varelse,

Taksterne i bekendtgerelsen galder ikke for advokater, og for
disse ma bestemmelsen 1 lejelovens § 100, stk. 2 gaxlde. Her-
efter ma advokater ikke betinge sig hojere salzr, end hvad der
er rimeligt under hensyn til deres omkostninger og det med de-

res medvirken forbundne arbejde.

forretning, hvorhos det hed: »De med forretningens salg forbundne
annonceudgifter betales af szlgeren«. S opsagde kommissionsforhol-
det og nagtede herefter at betale M’s regning for annoncer. § fik
medhold, idet den citerede bestemmelse efter sin ordlyd og sammen-
hzng med de foregiende besternmelser naturligt matte forstis si-
ledes, at udgifterne, pi hvis omfang S var uden indflydelse, kun kunne
kraves dzkket i tilfelde af forretningens salg, hvilket ikke var sket.
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Ejendomsmeglere er — medmindre det drejer sig om storre
forretningslejemal — udover salzet ikke berettiget til at betinge
sig deekning for udgifter af nogen art, indskrivningsgebyr eller
lignende. Et passende depositum ma modtages. Denne bestem-
melse, der ogsa findes i lejelovens § 100, stk. 2, gaelder ogsa for
advokateril,

Ejendomsmaglere og advokater er i h.t. lejelovens § 100,
stk. 2 alene berettigede til at tage saler for meduvirken, der re-
sulterer i indgdelse af lejeaftaler, medmindre det drejer sig om
storre forretningslejemdl. Denne bestemmelse er optaget i virk-
somhedsbekendtgerelsens almindelige bestemmelse herom, § 14,
stk. 2, og for s& vidt angir ejendomsmaglere ma de der nzvnte
yderligere betingelser (tidsfrist m.v.) gzlde.

Ejendomshandlere ma som tidligere nzvnt kun drive virk-
somhed med udlejning af lejligheder, lokaler og enkelte varel-
ser, nar de dertil autoriseres, jfr. lejelovens § 100, og for sidan
virksomhed galder lejelovens besternmelser. I h.t. lovens § 100
fastsaettes taksterne for deres virksomhed af politimesteren (i
Kobenhavn magistraten), der ligeledes kan traffe bestemmelse
om deres ret til forudbetaling af vederlag. De kan ikke udover

vederlag efter de godkendte takster betinge sig daekning for

11. Det er efter formuleringen af denne bestemmelse noget tvivisomt,
om det er berettiget at fortolke den saledes, at advokater og ejen-
domsmaglere i tilfzlde, hvor det drejer sig om storre forretnings-
lejemdl, er berettiget til at betinge sig d=kning af nzvnte udgifter,
men bestemmelsen kan — som 1955-Bekendtgerelsen har gjort det
for ejendomsmazglernes vedkommende — forstds siledes, og sadan
forstielse giver det rimeligste resultat. Se isvrigt bemarkningen i
Kommentar til Lejeloven (1959) p 325 (Note 6). M.h.t. domme
vedrorende overtrzdelse af bestemmelsen se U 1956 p 201, refereret
ndfr. p 81.
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udgifter af nogen art, indskrivningsgebyr eller lignende, og de
er alene berettigede til at krave vederlag for medvirken, der
resulterer i indgéelse af lejeaftaler.

I lejelovens § 100, stk. 5 findes, som tidligere omtalt, se un-
der afsnit II p 34 et forbud mod, at personer der som admini-
stratorer, inspektorer, viceveerter eller 1 anden lignende egen-
skab har foretaget eller medvirket til en opsigelse af et lejemadl,
betinger sig eller oppebmrer vederlag fra den, som onsker at
indtreede i lejemdlet. Se m.h.t. domspraksis ndfr. p 72.

Sluttelig ber der vel gores opmarksom pa, at bestemmelsen
1§ 1191 lejeloven — L. nr. 355 af 27. december 1958 — om for-
bud mod ved indgéelse af lejemal eller formidling heraf at be-
tinge sig eller modtage dusor eller betinge sig, at lejeren ind-
gar anden retshandel, der ikke er led i lejemalet, ogsd gelder
mellemmand. Forbudet omfatter ikke vederlag for afstaelse af
forretning og — naturligvis — heller ikke det vederlag, ejendoms-
maglere, advokater og de pa aremal autoriserede personer, se
foran, betinger sig ved deres erhvervsmassige udlejning af bo-
liger og lokaler, se iovrigt Kommentar til Lejeloven (1959)
p 404 f.12.

B

Pligter

Ejendomsmaglere og ejendomshandleres forpligtelser er i ret
vidt omfang fastlagt i virksomhedsbekendtgerelsen af 1955 og i

praksis, se herom narmere nedenfor, men herudover kan det

12. Iflg. utrykt Ostre Landsrets dom af 24.marts 1959 er det ikke i
strid med duserbestemmelsen, at udlejeren henviser al udlejning af
beboelseslejligheder i sin ejendom til en ejendomsmagler, der oppe-

barer et honorar for sin bistand hos lejeren.
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have interesse at se pa, hvordan disse mellemmands stilling ber
opfattes. Navnlig kan man sperge, om mellemmanden er for-
pligtet til at vere fuldstendig upartisk i sin virksomhed?3. Mel-
lemmanden er en selvstendig nzringsdrivende, der far henven-
delse fra sivel szlgere som kebere og fra savel lejere som ud-
lejere, men i almindelighed er der kun en af parterne der er
hvervgiver i den forstand, at han skal betale saleer. Iovrigt er
situationerne vidt forskellige. Forholdet kan f.eks. vare det, at
szlgeren, S, udtrykkeligt har givet sin ejendom 1 kommission til
M. M averterer den til salg, og en keber, K, som M intetsom-
helst kender til, henvender sig til ham som liebhaver. M skal
i tilfelde af salg have saler af S og ikke en red ere af K. Det
vil veere sire menneskeligt, om M i en sadan situation opfatter
sig som vearende forst og fremmest S’s mand. Omvendt vil det
veere menneskeligt, om M maske foler sig mere som K’s mand
i det tilfeelde, hvor det er K, der har anmodet M om at skaffe
sig en ejendom, og hvor K udtrykkeligt har lovet M fuldt sa-
leer (hvilket skal meddeles S). Man vil ikke kunne forlange af
M, at han i ferstneevnte tilfzlde skal frarade K at kebe ejen-

13. Iflg. Bekendtgorelse nr. 92 af 23. marts 1932 anglende statsautorise-
rede maglere — skibs- vare- og vekselmzglere — er disse forpligtede til
at udfere de under deres virksomhed herende forretninger med fuld-
kommen upartiskhed (§ 7). Disse maglere indtager imidlertid savel
i henseende til rettigheder som pligter en ganske szrlig stilling. —
M.h.t. norske ejendomsmaglere henvises til Sjur Braekhus, Megle-
ren p 237 f. Forfatteren er nzrmest tilbojelig til at kreve upartisk-
hed — neutral formidlerstilling — af dem. Cfr. derimod Knoph,
Norsk Sjorett p 99, der finder, at det er at stille overmenneskelige
krav at forlange, at magleren skal vzre upartisk. For svensk rets
vedkommende henvises til Fehr, Maklaren p 89 f, hvor det udtales,

at magleren skal vare en ligelig formidler for begge parter.
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dommen, fordi han finder den af S forlangte pris noget for haj,
og man vil heller ikke i sidstnzvnte tilfazlde kunne forlange af
M, at han skal fraride S at sxlge ejendommen til den tilbudte
pris, som han finder noget for lav. Naturligvis ma der vare en
grense for mellemmandens ret til ikke at sige til. Den forlangte
pris kan vare s hej eller den tilbudte pris si lav, at mellem-
manden 1 kraft af den stilling, han har, ma have pligt til at sige
til. Men mellemmanden ma, hvis han overhovedet skal kunne
drive sit erhverv, have en margin. Vidden af denne vil i hgj
grad blive bestemt af mellemmandens pligt til at udove sin ger-
ning i overensstemmelse med god forretningsskik og herunder
fremkomme med de oplysninger og foretage de undersogelser,
som efter 1955-Bekendtgorelsen og praksis pahviler ham. Disse
forpligtelser har mellemmanden — og det ma sterkt fremhaves
— over for begge parter, ikke bare over for den, han anser for
»sin« mand. Tagttager mellemmanden disse pligter pa fuldt loy-
al made, bliver der ikke megen plads for hans ret til at tie til
fordel for den part, han anser for »sin« mand eller til skade for
den part, han ikke anser for »sin« mand. Hertil kommer, at
mellemmandens forste og sidste interesse er at f4 en handel i
stand. Skal dette lykkes, m& han som regel sege at fi szlgeren
til at ga ned i sit prisforlangende og/eller keberen til at g& op i
sit pristilbud. Ogsa dette faktum mindsker betydningen af, hvor-
dan man skal besvare det vanskelige spergsmél, om mellemman-
den skal vaere fuldt upartisk. Foruden at mellemmanden som
navnt har pligt til at fremkomme med oplysninger af betydning
for begge parters indgielse af aftalen og pligt til at foretage
undersogelser i begges interesse, har mellemmanden ogsd i et
vist omfang pligt til at vejlede og bistd begge parter. Dette lig-

ger bag flere af bestemmelserne i 1955-Bekendtgerelsen, se si-
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ledes § 7, stk. 114 og besternmelsen i § 5 om — den allerede
nzvnte — pligt til at udfere hvervet i overensstemmelse med god
forretningsskik, hvilken bestemmelse vil blive omtalt straks ndfr.

Emnet kan uddybes langt mere, men meningen med disse
indledende bemzarkninger har blot veeret at pege pa, hvor van-
skeligt det vil vaere generelt at forlange af mellemmanden, at
han skal vare fuldsteendig upartisk. Opfyldelsen af et sidant
krav vil, jfr. Knophs foran gengivne udtalelse, veere over evne,
og det vil vaere sxrdeles vanskeligt at udeve kontrol pa dette
omrade. Derimod — og det er her der ma sattes ind — kan man
forlange af mellemmanden, at han opfylder de ham efter 1955-
Bekendtgorelsen og praksis pdhvilende forpligtelser over for
begge parter; i s henseende skal han vere en fuldtud ligelig
formaidler.

Ser vi derefter pa, hvad virksomhedsbekendtgorelsen af 1955
siger om mellemmandens pligter, s& hedder det nu ferst i § 5,
at han skal udfore sit hverv i overensstemmelse med god forret-
ningsskik, d.v.s. at han skal opfylde alle de ham efter bekendt-
gerelsen, retspraksis og saedvane pahvilende pligter under ud-
visning af omhu, redelighed og semmelighed og under udnyt-
telse af den erfaring og viden, han er i besiddelse af. Hvad der

narmere ligger i begrebet »god forretningsskik« vil blive belyst

14. Se herved Misligholdelse af ejendomskeb (1.udgave) p 316, Ejen-
domsmaglerens Historie (1952) p 124 f og i bladet Ejendomsmag-
leren august 1943 p 1-5, der indeholder en imodegéelse af Oluf Pe-
tersens synspunkter i Hdndbog for Grundejerinteresser p 193 og
samme i Ejendomsmagleren november 1943 p 1-3. M.h.t. norsk ret
se Sjur Brekhus, Megleren p 221 f. Om ejendomsmaglerens og ejen-
domshandlerens samarbejde med advokater se bl.a. Indledning til
Advokatgerningen II (2. udgave 1963) p 89 f.
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ved nedenstiende bemarkninger og gennem domspraksis i det
sxrlige afsnit under C (p 69 f.)15.

Som noget, der i alt fald horer til god forretningsskik, naev-
nes i bekendtgerelsens § 5, at mellemmanden, hvis han ved
hvervets overtagelse udover sin salzrinteresse er personlig inter-
esseret 1, at aftalen indgds, straks skal give parterne oplysning
herom. Det samme gzlder, hvis sddan interesse opstar. Den per-
sonlige interesse kan forekomme pa den made, at mellemman-
den er den reelle — om ikke formelle — modpart til hverv-
giveren, eller pd den mide, at mellemmanden har en felles-
interesse med hvervgiverens medkontrahent. Undertiden er for-
holdet det, at mellemmanden pa forhand ikke har, men skaber
sig en personlig interesse under udevelsen af hvervet, saledes
hvis han beregner sig en prisdifference, idet han formidler han-
delen med forskellige vilkdr for de to parter!s. Som tilfzlde,
hvor mellemmandens egeninteresse var endog serdeles fremtrae-
dende, kan n®vnes U 1928 p 414 H, og som et tilfalde, hvor
forholdet var groft, U 1951 p 289 H, hvilke dornme er refereret

ndfr. p 74 f. I nogle tilfzelde kan egeninteressen vare s& ondar-

15. En ejendomsmagler M havde i forbindelse med salget af parceller
for et udstykningsselskab foranlediget, at der i slutsedlerne blev op-
taget en bestemmelse om, at boligselskabet B, i hvilket M havde
storstedelen af aktierne, skulle administrere det pd parcellerne kom-
mende byggeri mod sazdvanligt saler, 172 %0 af anskaffelsessummen,
dog at bygherren kunne fritages herfor mod at betale halvt salar,
dog mindst 600 kr. Endvidere forpligtede keberne sig til ved videre-
salg med substitutionsret at give M ejendommene i enekommission.
Handelsministeriet fandt — i overensstemmelse med ejendomsmzgler-
kommissionen — at klausulen var i strid med 1955-Bekendtgerelsens
§ 5, stk.1. Se Advokatbladet 1963 p18o f.

16. Se herved Sjur Brekhus, Megleren p 247 f.
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tet, at gransen til det strafbare overskrides, se domme i U rgz2
p 231 H og 1926 p 992, hvilke domme tillige med dommen i
VLT 1938 p 38, der frifandt for straf, er refereret ndfr. p 8of.

Bestemmelsen i § 5 rammer — i alt fald analogisk — ogsa til-
felde, hvor der er tilsagt mellemmanden saler fra hans hverv-
givers medkontrahent. Vel skal mellemmanden ikke alene vare-
tage sin hvervgivers interesser, men ogsid dennes medkontra-
hents, men det er klart, at det pa utilladelig made kan influere
pa varetagelsen af hvervgiverens tarv, hvis mellemmanden har
faet lofte om saler hos medkontrahenten, f.eks. keberen. Der-
for bor mellemmanden have pligt til i givet fald at oplyse, at
der er tilsagt ham saler fra hvervgiverens medkontrahent. Prak-
sis ma siges at vaere i overensstemmelse hermed, f.s.v. de her-
henherende — zldre — domme i tilfeelde, hvor oplysning ikke
var givet, »regulerer« salaxret nedad, jfr. U 1903 B p 25 H og
U 1919 p 381, refereret ndfr. p 70{. Dommene ma nu leses i
forbindelse med bestemmelsen i bekendtgorelsens § 11, hvoref-
ter saleret fra kober og salger tilsammen ikke mad overstige de
i denne paragraf angivne satser,

1 § 5 bestemmes yderligere, at mellemmanden ikke md ind-
trede i en aftale for egen regning, medmindre han inden afta-
lens indglelse har givet den anden part i aftalen oplysning
herom. Som et andet udslag af, at den i aftalen interesserede
part har krav pd at fi at vide »hvor han er henne«, bestemmes
det i bekendtgorelsens § 12, 2. stk., at parterne ved byttehandel
skal underrettes om, hvilket saler hver iser skal erlegge, og
sddan underretning skal gives parterne sa tidligt som muligt og
altid inden en handels indgéelsel?.

17. Se, f.s.v. angar tiden, for sidan bestemmelse var indfort, VLT 1929

p 281, refereret ndfr. p 87.
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Som noget, der vel ogsd mi siges at here med til god for-
retningsskik, bestemmer bekendtgerelsens § 6, at mellemmanden
er forpligtet til over for uvedkommende at hemmeligholde, hvad
der betros ham under hans virksomhed. Der skal foreligge en
betroelse af en hemmelighed. Mange af de oplysninger, en
mellemmand kommer i besiddelse af, kan ikke siges at vare be-
troet som en hemmelighed, idet de — navnlig pa landet — ofte
ma3 siges at vare almindelig kendt; og hemmeligholdelsespligten
gzlder kun over for uvedkommende. Medkontrahenten er som
regel ikke uvedkommende, navnlig ikke néar det drejer sig om
den anden parts skonomiske forhold. Men naturligvis kan hem-
meligholdelsespligten i nogle tilflde ogsa gzlde over for med-
kontrahenten, navnlig nir mellemmanden er anmodet om at
tie, f.e.ks. om, at vedkommende szlger, der er tjenestemand i
provinsen, gnsker at szlge sin villa, fordi han bestemt venter
en udnzvnelse til et embede i Kebenhavn og siledes er sterkt
opfordret til at skille sig af med sin ejendom. Hemmeligholdel-
sespligten har sin rimeligste begrundelse i forholdet overfor
udenforstaende. Naturligvis skal mellemmanden ikke have lov
til vidt og bredt at fortelle, hvad han har erfaret om f.eks. en
kebers gkonomiske forhold.

Pa den anden side har mellemmanden visse pligter m.h.t. at
viderebringe og fremskaffe oplysninger. Mellemmandens for-
midling af oplysninger ma ske med agtsomhed. Han ma an-
strenge sig for at gengive modtagne oplysninger s& korrekt som
muligt, og ikke sjzldent har han anledning til at vurdere og
kontrollere oplysningernes rigtighed. Sperger han szlgeren om
arealets storrelse, vil han undertiden fa et svaevende svar, og i
s fald skal han sege at fremkalde et mere utvetydigt svar,

eventuelt ma han selv soge at fremskaffe den fornedne oplys-
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ning, og er det forbundet med sa stort besveaer, at man ikke kan
forlange af ham, at han skal fremskaffe den, ma han over for
den eventuelle kober klart tage forbehold. Er mellemmanden,
om end tilfeeldigt, kommet i besiddelse af en oplysning om no-
get relevant, f.eks. m.h.t. huset, der skal szlges, erfaret, at der
er svamp i det, m& han ogsa vare forpligtet til at lade oplys-
ningen gé videre til den eventuelle keber. I hvilket omfang en
mellemmand igvrigt er forpligtet til at fremskaffe oplysninger,
som kan veare af betydning for parternes afslutning af hande-
len, kan ikke angives med bestemthed. Det ma ske ud fra et skon
over, hvad man med rimelighed kan forlange af en person, som
har gjort sig det til levevej at formidle keb og salg af ejen-
domme etc. I bekendtgerelsens § 7 bestemmes imidlertid i et
vist omfang, hvad mellemmanden skal oplyse og udfere. Mod-
tager han en udlejningsejendom i salgkommisison eller medvir-
ker han ievrigt ved keb og salg af sadan ejendom, skal han til
vejledning for parterne udarbejde en specificeret opstilling over
ejendommens indtagter og udgifter samt prioritetsforholdene,
suppleret med sd fyldige oplysninger, herunder en rentabilitets-
beregning, at det hele i forbindelse med en besigtigelse af ejen-
dommen danner et tilstrekkeligt grundlag for bedommelsen af
dens vaerdil8. For andre ejendomme skal mellemmanden give
oplysning om prioritetsforhold, de pd ejendommen hvilende

byrder samt skatter og afgifter af ejendommen'®. Endelig be-

18. Se herved U 1948 p 686 H, refereret ndfr. p 71, hvor M havde fo-
retaget fejlagtige xndringer i en fra ejendommens administrator
modtaget opstilling.

19. Se herved U r9og p 313, hvor M havde givet ukorrekte oplysninger
om prioritetsforhold, U 1943 p 1060, hvor M havde fiet ukorrekte
oplysninger fra S og ikke selv havde undersogt dem, og VLT 1952
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stemmes m.h.t. salg af private pantebreve i fast ejendom, samt
nar sidanne pantebreve indgér som en del af vederlaget i en
handel, at mellemmanden skal undersoge pantesikkerheden og
give erhververen oplysning desangdende®.

Huilke fordringer der i det hele taget kan stilles til mellem-
mandens forretningskyndighed, fremgar i nogen grad af de
kundskabskrav, der stilles ved ejendomsmaglereksamen, se for-
an under afsnit IT p 31 og nedenfor under afsnit VII p 1go .23,
hvor bekendtgerelsen om ejendomsmaglerpreven er gengivet.

Et serligt spergsmal er, i hvilket omfang en mellemmand er
pligtig at give parterne, og ikke mindst den, der har engageret
ham, rdd og vejledning, og i hvilket omfang mellemmanden
kan blive erstatningsansvarlig i den anledning. At mellemman-
den har visse forpligtelser m.h.t. at yde rad og give vejledning,
er givet og fremgar bl.a. af virksomhedsbekendtgorelsens § 7:
»til vejledning for parterne«, »tilstrekkeligt grundlag for be-
demmelsen af dens veaerdi, »undersege pantesikkerheden«. Yder
mellemmanden ikke de rdd og den vejledning, som naturligt
pahviler ham, vil han kunne blive erstatningsansvarlig over for
parten, og det samme kan han blive, hvis han har ydet rad

eller vejledning, som er urigtig, fordi han ikke har haft den

p 274, hvor M ikke havde sorget for oplysning om grundstignings-
skyld. Ved disse domme, der er refereret ndfr. under C 1 p 70 {f., fik
M ikke tilkendt saler, cfr. derimod VLT 1947 p 138, refereret ibd.
Ved hojesteretsdommen 1 U 1963 p 730 palagdes der M erstatnings-
ansvar for ikke at have fremdraget spergsmilet om, hvem der skulle
bzre en kommende grundvzrdistigning, refereret p 76.

20. Se herved de ovfr. i afsnit A p 43 f. refererede domme i VLT 1954
P 143, U 1954 p 1035 og U 1958 p 634.

21. Se herved Misligholdelse af Ejendomskeb (1.udg.) p 313.
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teoretiske eller praktiske viden, som man matte kunne forlange
af ham som erhvervsmessig mellemmand. Beror radet eller vej-
ledningen derimod p2 et sken over usikre momenter, f.eks. om
en libhaveriejendoms verdi, vil der sjzldent kunne palegges
mellemmanden erstatningsansvar. Bedemmelsen skal vaere me-
get fejlagtig??, dbenbart urimelig eller noget i den retning. Iov-
rigt henvises til retspraksis, gengivet ndfr. under C 2 p 73 f.

Som tidligere anfert vil de mellemmanden péhvilende pligter
blive segt uddybet ved udferlige domsreferater ndfr. under C
(p 69f.), men det vil dog formentlig veere pa sin plads alle-
rede her at fremhave visse mellemmanden pdhuvilende typiske
forpligtelser.

Mellemmanden har pligt til i rimeligt omfang at serge for,
at der gives de fornadne oplysninger om, hvad der er solgt, sa-
ledes om sterrelsen af ejendommens areal, se herved U 1963 p
981 H, hvor der dog ikke blev palagt M ansvar, og om hvilke
maskiner der skal medfelge ved en gards salg, jfr. J T 193r
$ 99

Szlges en forretning, er det overméde vigtigt, at der gives
korrekte oplysninger om den drlige omsetning, og mellemman-
den ber gere, hvad han kan for at fa de rigtige oplysninger
frem, jfr. herved utrykt Ostre Landsrets dom af 29. juni 1953,
hvor M havde givet ukorrekte oplysninger. Se herved ogsa

22. Se hertil Misligholdelse af Ejendomskeb (1.udg.) p 316 f. En per-
son kan ikke fri sig for ansvar — pi det her omhandlede omrade —
ved at henvise til, at han har en ringere uddannelse end szdvanligt.
Nar han erhvervsmassigt driver meglervirksomhed, m& han have
den hertil fornedne kyndighed. Dette m& vare udgangspunktet, se
herved Gomard, Forholdet mellem Erstatningsregler i og udenfor
Kontraktforhold (1958) p 368.
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U 1938 p 64 H. Mellemmanden ber ogsd — i et vist omfang —
have sin opmerksomhed henvendt pé, om et solgt hus lider af
mangler eller er uegnet til forudsatte formdl, jfr. herved domme
1U 1948 p 1297, U 1956 p 8o2 H og U 1957 p 473 H.

Selges en forretning, m& mellernmanden ofte ved de disposi-
tioner, han er med til at foretage eller lader foretage, have for
oje, at handelen fra keberens side er eller ma anses at vare
betinget af, at lejemdlet kan overtages, jfr. herved U 1955
p 267 H, og det samme er tilfeldet, ndr handelen om en ejen-
dom med neringsbedrift er betinget af, at koberen opndr bevil-
ling, f.eks. bevarterbevilling, jfr. U 1959 p 729.

Vigtigt er det ogsa, at mellemmanden drager omsorg for, at
hustruen underskriver afh@ndelsesdokumentet, nar hendes sam-
tykke udkraeves i h.t. § 18 i Lov nr. 56 af 18. marts 1926 om
®gteskabets retsvirkninger, jfr. VLT 1932 p 279 og VLT 1944
b 343

Som et sare praktisk tilfzlde, hvor mellemmanden méa passe
P2, kan endelig nzvnes tilfelde, hvor han medvirker ved ud-
lejning af lejligheder etc. Overtrades lejeloven, f.eks. ved ube-
rettiget forhgjelse af lejen, vil mellemmanden let kunne blive
draget til ansvar, jfr. U 1960 p 492.

De foran i teksten nzvnte domme er alle refererede ndfr. un-
der Cp 69 f.

Det siges ikke i bekendtgerelsen, at mellemmanden er pligtig
at arbejde for, at hvervet fremmes pé tilberlig méde. Drejer
det sig om en ganske almindelig hvervgivelse uden szraftale
af nogen art, kan der som hovedregel nzppe siges at besta no-
gen virksomhedspligt, og den almindelige folge af, at mellem-
manden ikke virker, er blot, at han ikke far saler at fortjene,

hvilket sedvanlig skulle vare en tilstrekkelig tilskyndende om-
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stzndighed. Men der ma formentlig kunne forekomme und-
tagelser fra hovedreglen. Omst@ndighederne kan gore det klart
for mellemmanden, at han har pligt til at trede i virksomhed.
Sazlgeren kan udtrykkelig have tilkendegivet, at det haster med
salget, eller dette kan fremgé af forholdene, f.eks. at det haster
med at fa en landejendom solgt, idet alle sidanne ejendomme
1 ojeblikket er genstand for staerkt prisfald. I tilfzlde af at hver-
vet er givet i enekommission vil der sikkert forholdsvis nemt
kunne blive spergsmil om virksomhedspligt. Her beror det
alene pa mellemmanden, om det skal blive til noget med det
salg, som hvervgiveren har tilkendegivet, at han ensker skal ske.
Har mellemmanden erhvervet et serligt sal@rbevis i h.t. 1955-
Bekendtgorelsens § 14, stk. 2, se herom ndfr. under afsnit V A
p 169 f., mi det veere en klar forudsatning for hans ret til sa-
ler uden medvirken, at han udfolder virksomhed for at f& ejen-
dommen solgt23,

I bekendtgorelsens § 8 siges det udtrykkeligt, at mellemman-

den, safremt forhandlingerne forer til en aftale, skal udferdige

23. I norsk ret antages det, at der i almindelighed ikke foreligger virk-
somhedspligt. Noget andet gzlder, hvis hvervet er givet i enekom-
mission, men dette skyldes antagelig regelen i ejendomsmazglerlo-
vens § 13, stk. 2. Se herom ndfr. afsnit IV B, 3, b, Y p 118. Sporgs-
malet er omtalt hos Sjur Brekhus, Megleren p 217 f.

For svensk rets vedkommende siger Fehr, Maklaren p 98, at mellem-
manden som regel ikke har nogen virksomhedspligt, men han mé pa
den anden side ikke modvirke indglelse af aftale. Se om dette sid-
ste sporgsmal Sjur Braekhus, Megleren p 229 f. I de ndfr. under af-
snit VA p 171 omtalte af Dansk Ejendomsmaglerforening udarbej-
dede sarlige salzrbeviser siges det udtrykkeligt, at mellemmanden

har forpligtelse til at virke for salget.
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en slutseddel?t, der nejagtigt angiver de aftalte vilkar, og denne
slutseddel skal udfzrdiges og forelagges parterne til underskrift,
sasnart aftalen er afsluttet. Herved mi erindres § 18 i Lov nr.
56 af 18. marts 1925 om agteskabets retsvirkninger, hvorefter
en xgtefzlle ikke uden den anden =gtefalles samtykke ma af-
hende en fast ejendom, der er i fzlleseje, sifremt den tjener
til familiens bolig, eller =gtefzllernes eller den anden =gte-
feelles erhvervsvirksomhed er knyttet til den. Ej heller ma sa-
dan ejendom bortlejes eller bortforpagtes, sifremt dette vil
medfore, at den ikke lzngere kan tjene til falles bolig eller
som grundlag for erhvervsvirksomheden. Se i denne forbindelse
de ndfr. p g8 1. refererede domme i VLT rg32 p 279 og VLT
1944 p 343

Der er grund til at advare mellemmand mod at udferdige
slutseddel, uanset at parterne ikke er helt enige om handelens
vilkar, eller uanset om visse betingelser ikke vides at vaere op-
fyldt, — og uden at det kan ses af slutsedlen.

Derimod md mellemmanden ikke udferdige de til tinglys-

ning bestemte dokumenter vedrorende overtagelse af ejen-

24. Det var oprindelig tanken sidst i bogen at gengive eksempler pa
trykte slutseddelblanketter, men det er blevet opgivet. Afset fra, at
det vel nok i nogen grad falder udenfor formilet med denne bog
at vise, hvordan slutsedler kan skrives, er forholdet det, at en gen-
givelse ville optage uforholdsmassigt megen plads, sdfremt blot et
nogenlunde reprasentativt udvalg af eksisterende blanketter skulle
gengives. Der findes nemlig en lang razkke blanketter, som indholds-
massigt veksler efter salgsobjektets art, (landejendom, byejendom,
forretning o.s.v.) efter objektets beliggenhed i riget (Kebenhavn,
@ecrne, Jylland — med yderligere inddeling m.h.t. enkelte szdvaner)
og efter, hvem der har forfattet blanketterne.
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domme, jir. bekendtgerelsens § 9. Det har veeret omtvistet, om
den handelsministeren ved nzringslovens § 85 e givne bemyndi-
gelse til at fastsztte regler for udevelse af ejendomsmagleres
og ejendomshandleres virksomhed omfatter ret til at udstede et
sadant forbud, men ved Hojesteretsdom i U 1960 p 8oo, der er
refereret ndfr. p 81, blev det statueret, at ministeriet havde haft
forneden hjemmel i nevnte bestemmelse. De dokumenter, der
navnlig tenkes pa, er naturligvis skeder og pantebreve?s.
M.h.t. mellemmandens adgang til at drive anden narings-
virksomhed i forbindelse med virksomhed som ejendomsmeg-
ler eller -handler har handelsministeriet i medfor af nzrings-
lovens § 85e — som foran omtalt — bestemt, at han ikke md

drive virksomhed som statsautoriseret revisor eller som bever-

25. 1 et tilfzlde, hvor en ejendomsmagler havde ladet sin hustru, der
var translater, udfzrdige og anmelde til lysning skeder og pantebreve
i de ejendomshandeler, han havde formidlet, fandt sagfererridet,
at der foreld en omgaelse af forbudet i virksomhedsbekendtgorelsens
§ 9. Handelsministeriet rejste tiltale, men magleren blev frifundet
ved vedkommende underret — af en ikke i Sagfererbladet oplyst ar-
sag (Sagforerbladet 1951 p 283). Hjemmelem til at straffe over-
trzdelser af de i bekendtgoerelse om ejendomsmeglere og ejendoms-
handlere indeholdte forskrifter blev igvrigt forst givet ved L.nr.
171 af 12. april 1949. Ved en 1 Advokatbladet for 1964 p 8 refere-
ret underretsdom blev en ejendomshandler A, der i betydeligt om-
fang havde ladet en pa hans kontor ansat medhjzlper, der ikke var
ejendomsmzgler eller ejendomshandler, udfzrdige og ekspedere sko-
der og pantebreve vedrorende ejendomshandeler, som han havde
bragt i stand, for overtrzdelse af 1955-Bekendtgorelsens § 9, jfr.
§ 15, idomt en bede pid 4.000 kr. Medhj=lperen blev for meddel-
agtighed i overtrzdelsen idemt en bede pa 2.000 kr. Hans fortjene-
ste blev efter omstzndighederne ikke konfiskeret.

67



ter eller gastgiver, jir. bekendtgorelsens § 2. I § 3 bestemmes
derhos, at mellemmandens virksomhed skal drives fra fast for-
retningslokale eller bopel her i landet, og han ma kun have eet
fast forretningssted. Anmeldelse af flytning skal ske til den
myndighed, der har udstedt det pagzldende nzringsbrev26.

I medfer af nzringslovens § 85 e har handelsministeren i be-
kendtgerelsens § 10 bestemt, at ejendomsmaglere(-handlere) er
forpligtet til at fore boger 1 overensstemmelse med bogferings-
lovgivningen. I § 2 i bogferingslov, L. nr. 178 af 5. juni 1959,
bestemmes i stk. 1, at forretningsbeger skal feres pa ordentlig
og omhyggelig made og skal give si fuldstzendig oplysning om
den bogferingspligtiges forretninger og formueforhold, som hen-
synet til kreditorer og offentlige myndigheder tilsiger. I stk. 2
gives derhos regler om opbevaring af forretningsbeger m.v. i
5 ar. I stk.1 bestemmes ud over det foran anferte, at handels-
ministeren fastsztter de nzrmere regler for bogferingspligtens
omfang og indhold, og i h.t. denne bemyndigelse har handels-
ministeren ved Bekendtgerelse nr. 226 af 18. juni 1959 fastsat

sadanne nzrmere regler om kravene til bogferingen, kravene til

26. Selve arten af ejendomsmagleres og ejendomshandleres virksomhed
kan ikke udelukke dem fra beskyttelse i h.t. § 74 i Lejeloven af
1958, jfr. herved U 1957 p 11 H. Hojesteret udtalte, at det ikke pd
forhdnd kunne udelukkes, at en virksomhed ved udlejning af enkelte
varelser kunne opni beskyttelse. Hojesteret ville derfor ikke ude-
lukke fra en provelse ved den udvidede boligret og afviste siledes
ikke. De konkrete betingelser for at statuere beskyttelse vil dog vist-
nok ikke s& hyppigt vere til stede. I U 1956 p 547 fandtes en ejen-
domsmaglers lejemal om kontorlokaler i en bagbygning til Gl. Kon-
gevej ikke beskyttet. Se til spgm. iovrigt Kommentar til Lejelov
p2281f.
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kasseregnskabet, regnskabsperioden, statusopgerelsen, statusbo-
gens indretning m.v., og opbevaringspligten??,

M.h.t. de personer, institutioner m.v. der i h.t. lejelovens
§ 100, stk. 1, 3) — som foran omtalt ~ kun ma yde erhvervsmees-
sig bistand ved udleje af hus eller husrum efter at vare autori-
seret hertil, bemarkes, at de ifelge nevnte paragrafs stk. g er
pligtige at fore autoriserede forretningsbeger samt de beger, som
det palzgges dem at fore af politimesteren (i Kebenhavn magi-
straten), der ligeledes kan palegge dem at gere indberetning om
deres forretninger.

Ejendomsmagleres og ejendomshandleres pligter er ikke alene
af privatretlig art. De er ogsa af offentligretlig karakter. Over-
treedelse af bestemmelserne i virksomhedsbekendtgerelsen straf-
fes iflg. § 15 med beder, jfr. neringslovens § 95, og det frem-
gér af det foran i afsnit IT omtalte, at en person efter idemmel-
se af straf kan udelukkes fra eller frakendes retten til at udeve
en nezring, nar det begiede forhold begrunder nzrliggende fare

for misbrug af stillingen eller hvervet.

G

Retspraksis til belysning af
mellemmandens pligter og folgen af hans
forsommelser
I det felgende skal refereres en raekke domme, der udover det

foran under B anferte vil kunne belyse, hvilke forpligtelser en

mellemmand har, og hvilke folger det har for ham, ndr han ikke

27. Nogle af bestemmelserne i bogforingsloven er gengivet sidst i bogen

under afsnit VII p 195 f.
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opfylder sine forpligtelser, gor sig skyldig i forsommelse eller li-

gefrem overskrider gransen til det strafbare.

1. MELLEMMANDENS TAB AF SALZR

Forst og fremmest kan mellemmandens adferd have til felge,
at han mister sit krav pd saler, helt eller delvis:

U 1gog B p 25: En sagforer, der alene optradte for K og uden
dennes vidende havde modtaget saler fra S, fik reduceret sit
saleer hos K s meget, at det samlede salzr blev mindre end det
af ham hos K krzevede. Dommen kommer til dette resultat »selv
bortset fra, at app. ogsa ievrigt i flere henseender ikke pa rette
méde havde varetaget sin mandants tarv ...«. Se herved det
foran under B anferte. U 1909 p 313: Nagtet M et ham skrift-
ligt tilsagt saler i anledning af en mageskiftehandel, fordi han
havde givet fejlagtige oplysninger om den ene ejendoms prio-
ritetsgzld, hvilket bevirkede, at den afsluttede handel efter over-
enskomst mellem de mageskiftende ophavedes. U 1919 p 201:
En kommissionzer M, som havde faet skriftlig fuldmagt til at
sxzlge en ejendom for 14.500 kr., forlangte 15.000 kr. for den
og lod, efter at parterne var kommet sammen, fuldmagten ting-
lese for at sikre sig radigheden. S tilbagekaldte fuldmagten og
forlangte, at M skulle lade dokumentet aflese, men det nzg-
tede M. Idet K efter det foreliggende matte fa det indtryk, at
det var M, der alene var radig over salget og bestemte prisen,
og idet M’s adfard siledes havde varet en hindring for salget,
fandtes M at have mistet sit krav pad det ham — ogsa for det
tilfelde at S selv havde solgt ejendommen - tilsagte saler.
M demtes derhos til at erstatte S nogle i anledning af det pas-
serede paferte udgifter. U 1919 p 381: En kroejer, der havde

bragt en gardhandel i stand ~ for en kebesum af 60.000 kr. —
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havde betinget sig 19/ i saler af S, men forlangte og modtog
uden dennes vidende 1.000 kr. af K for at anvise denne gar-
den. S blev frifundet for at betale M salzr, da det af ham lo-
vede salzr ansas beregnet som vederlag for hele M’s virksom-
hed, og denne nu var tilstraeckkeligt vederlagt af K. Se herved
det foran under B anferte. VLT 1932 p 279: To hypoteksmzag-
lere havde ikke krav pa saleer i et tilfelde, hvor handelen ikke
blev fuldbyrdet, fordi S’s hustru ikke havde givet — og nu ikke
ville give — sit samtykke til afheendelsen, jfr. § 18 i Lov nr. 56 af
18. marts 1925. Der var under salgsforhandlingerne ikke noget
holdepunkt for at antage, at hustruen ville ga med til salget.
Samme resultat blev statueret i VLT 1944 p 343. Ej heller her
havde ejendomsmzgleren haft foje til at regne med, at S’s hu-
stru havde samtykket i salget. Der var her tale om en bytte-
handel, og hustruen havde ikke besigtiget den ejendom, man
skulle tilbytte sig. U 1943 p 1060: En ejendomsmegler M mod-
tog fra S anmodning om at sege dennes villa solgt samt nogle
ukorrekte oplysninger om prioritetsforholdene. M solgte villaen
uden selv at soge prioritetsforholdene oplyst og betingede sig i
strid med § g i Bekendtgorelse nr. 286 af 14.september 1938
hos K at maétte berigtige handelen og lod en sagferer udfzrdige
dokumenterne. S métte skadeslosholde K i anledning af, at op-
lysningen om prioritetsforholdene var urigtige. Ved det forelig-
gende havde M tilsidesat sine pligter som magler og kunne
ikke gare krav pa saler. U 1948 p 686 H: Ved salget af S’s ud-
lejningsejendom havde de af S antagne ejendomsmaglere, M,
der fra administratorerne af ejendommen havde modtaget en
opstilling over ejendommens skonomiske forhold, til K overgi-
vet en af M udarbejdet opstilling, hvori de uden meddelelse
til S havde foretaget veesentlige og tildels fejlagtige andringer.
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Efter at ejendommen pa grundlag heraf var solgt for 1.430.000
kr., indgik S forligsmessigt pa et afslag i kebesurnmen pa 25.000
kr. Idet M fandtes at have tilsidesat de dem som maglere pa-
hvilende forpligtelser, fandtes M ikke at have krav pa det til-
sagte salzr eller nogen del heraf. VLT rg52 p 274: Ejendoms-
handleren havde undladt at fremskaffe oplysning om, hvorvidt
der hvilede afgiftspligtig grundstigningsskyld pa den grund, der
skulle tages i bytte. Dommen er refereret under IV B 3. Utrykt
Ostre Landsrets dom af 29. juni 1953 (Sag 119/1953): Efter det
foreliggende skyldtes en forretningskebers berettigede naegtelse
af at vedstd handelen fejlagtige oplysninger om sterrelsen af
forretningens omsxtning afgivet af M. M havde herefter ikke
krav pa saler. U 1958 p 294 H: En ejendomsadministrator, der
tillige drev virksomhed som statsautoriseret ejendomsmagler,
anset uberettiget ifolge lejelovens — Lovbekendtgerelse nr. 116
af 15. april 1955 — §8§ 126 og 12728 til hos vedkommende lejere
at beregne sig maglersaler eller ekspeditionssalzr for de leje-
mal, han pa egen hand afsluttede som administrator. I Hgje-
sterets begrundelse hedder det bl.a., at appellantens udleje af
lejligheder i de af ham administrerede ejendomme ikke kunne
anses som en af lejelovens § 126, stk. 1, omfattet virksomhed
som mellemmand ved udlejning af hus eller husrum?9,

I folgende tilfelde ansds kravet pd saler ikke for tabt: U 1938
p64 H: K, der havde betalt M salar for dennes medvirken ved
K’s kob af et apotek i 1931, sogte senere salzret tilbagebetalt
under anbringende af, at det havde varet en forudsztning, at

M var optradt som hans szrlige tillidsmand og som sddan havde

28. Nu, Lov nr. 355 af 27. december 1958 §§ 100 og 119.
29. Se herved Advokatbladet 1958 p 171.
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foretaget selvstzendige undersegelser m.h.t. apotekets omsztning
m.v., medens M 1 virkeligheden var optridt som mellemmand
ogsa for szlgeren og ikke havde kontrolleret de af denne givne
oplysninger, der efter K’s pastand var urigtige p4 et bestemt
punkt. M frifundet, da K ikke havde haft faje til at gi ud fra,
at M alene var hans tillidsmand. I begge salgsdokumenter —
K havde samtidig solgt sit gamle apotek, ogsid under medvir-
ken af M - bestemtes bl.a., at kommissionssaleret skulle deles
lige mellem parterne. Hojesteret, der stadfzstede i h.t. Lands-
rettens grunde, tilfgjede, at det ikke var godtgjort, at oplysnin-
gerne var urigtige. VLT 1947 p 138: En ejendomshandler M
havde bragt en byttehandel i stand mellem S og K. Efter at
det havde vist sig, at en i K’s ejendom indestiende prioritet af
pantekreditor forlangtes udbetalt, annullerede S og K efter af-
tale handelen uden at meddele M noget herom, og uden at der
saledes var givet M lejlighed til at spge spergsmalet om priori-
teten ordnet. M herefter berettiget til saler, uanset at han ikke
forinden handelens afslutning havde foretaget nogen underso-
gelse af, om pantebrevet kunne forblive indstiende ved ejer-
skiftet. Noget tydede ipvrigt pa, at parterne havde havet han-
delen, fordi de havde fortrudt den. Dommen er ogsi refereret

ndfr. p 109 under »urigtige forudsztninger«.

2. ERSTATNINGSKRAV, TILBAGES@GNINGSKRAV ETC.
OVER FOR MELLEMMANDEN
I nogle tilflde har en mellemmands adfzerd givet grundlag for
et erstatningskrav, tilbagebetalingskrav etc.:
U igr2 p231 H: M bevagede S til at szlge en S tilherende

ejendom for 21.000 kr. til K, mod at denne overtog pantegel-

73



den 14.800 kr. og leverede S aktier, lydende pa 6.200 kr. Efter
at M var blevet straffet for bedrageri, fordi han usandfzrdigt
havde indbildt S, at aktierne var gode nok og let kunne szlges
til pari, blev han under en af S anlagt sag demt til at betale S
i erstatning 6.200 kr., da aktierne viste sig at vere uden vardi,
og idet der matte gis ud fra, at ejendommen var 21.000 kr.
verd. U 1919 p 201: Dommen er refereret ovfr. under 130,
U 1928 p 414 H: En kommissionzrs egen interesse i sagen. M,
der havde pataget sig at skaffe K en ejendom til kebs, lod K
underskrive et tilbud pa keb af ejendommen for 44.000 kr. M,
der selv var interesseret i ejendommen, fik panthaveren, der
havde overtaget ejendommen, til at szlge den for 40.000 kr. og
anvendte derhos 1.000 kr. til at udkebe en i ejendommen be-
rettiget. Da M ikke havde gjort K bekendt med, at han havde
opnaet en billigere pris, demtes han til at tilsvare K 3.000 kr.
JT 1931 p99: En ejendomskommissionzer M, der havde med-
virket ved en byttehandel angiende to landejendomme, idemt
erstatning til S og dennes hustru, idet det fandtes godtgjort, at
der ikke fra S’s side ville vaere blevet indgaet handel, safremt
man havde faet rigtig oplysning fra M om, at en S og hans hu-
stru tilherende ny selvbinder ikke vedblivende skulle tilhere
dem. M havde herefter gjort sig skyldig i pligtforsemmelse, og
erstatningen fastsattes til 300 kr. Det tilsagte saler, 600 kr.,
vedstod S og hustru at skylde. U 1945 ¢ 863: En ejendomsmaeg-

ler M, der havde medvirket ved en ejendomshandel, fandtes

30. Som et ganske szrligt tilfxlde kan nazvnes U rg24 ¢ 153: En keber,
K, havde uden sine to medkeberes vidende af szlgeren modtaget et
betydeligt salzr. Da dettes oppebersel mitte anses sket pd medke-
bernes bekostning, demtes K til at betale medkeberne 2/3 af salaret.

Kobet angik en storre landejendom.
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over for keberen K at vare erstatningspligtig, fordi der ikke til
den af K kebte ejendom var elektrisk ledning, hvad K efter M’s
udtalelser under handelen havde haft faje til at regne med, at
der var. M var af szlgeren udtrykkelig gjort bekendt med det
rette forhold. U 1948 p 1297: En autoriseret ejendomsmagler
M havde for szlgeren S af et pa opfyldt mosegrund bygget
hus pavist huset for keberen K og affattet slutsedlen. M, der i
lengere tid for handelen havde haft kendskab til, at huset var
skavt, og formodning om, at dette kunne vare en felge af, at
det var sunket, fandtes at have haft pligt til at oplyse disse for-
hold over for K og demtes til in solidum med S at godtgere K
udgifterne ved stebning af fornedent fundament og til at er-
statte husets vardiforringelse. Erstatningen fastsattes til ialt
6.000 kr. U 1951 p 289 H: M, der i arenes lgb havde medvirket
ved salg af pantebreve tilherende S, foreslog S at sazlge et denne
tilherende pantebrev pa 190.000 kr. for 140.000 kr., hvilket S
accepterede. M solgte det derefter til K for 172.900 kr. og af-
regnede til S med 140.000 kr. minus 2 %/p provision af 19o.000
kr. Da S havde faet det rette forhold oplyst, sagsegte han M til
betaling af differencen 32.9oo kr. og fik medhold. U 1955
p 267 H: Landsretssagforer L. og ejendomshandler M ydede S
bistand ved salg af hans i lejede lokaler i Kebenhavn drevne
bagerforretning til den i Jylland bosatte K. Da K havde betalt
forste afdrag pA kebesummen, disponerede L og M derover, til-
dels til dekning af egne krav pa S, hvis ekonomiske forhold
var yderst ringe. Det viste sig, da K derefter ville overtage for-
retningen, at han ikke kunne overtage lejemalet, hvad der var
sat som betingelse for handelen. Efter det om L’s og M’s for-
hold under sagen nzrmere oplyste fandtes de at have padraget

sig ansvar overfor K og tilpligtedes at erstatte ham det erlagte
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beleb. U 1956 p 8o2 H: S solgte sit sommerhus til K gennem
ejendomshandler M. Det ansas godtgjort, at M havde vidst, at
det var afgerende for K, at denne kunne benytte huset til hel-
arsbeboelse, men at sidan benyttelse var ulovlig, og at han pa
K’s forespergsel desangiende havde udtalt sig pa en made, der
tilsigtede at tilslere det rette forhold, samt at han havde givet
K urigtig oplysning om muligheden for, at K kunne fa tilla-
delse til en af ham med heléarsbeboelse for sje ensket ombygning.
Serlig under hensyn hertil fandtes K, uanset udvist uforsigtig-
hed, berettiget til at hzeve kebet. M fandtes ansvarlig sammen
med S for den K herefter tilkommende tilbagebetaling af er-
lagte ydelser m.v. U 1959 p 729: En veksellerer M, der havde
en kro 1 kommission, solgte denne til K, der imidlertid ikke
kunne fi beverterbevilling, da hun ikke var fyldt 25 ar. S til-
pligtedes herefter at tilbagebetale K den kontante kebesum, men
da det viste sig umuligt at inddrive det tilkendte beleb hos S,
pastod K nu M tilpligtet at betale hende belobet. M, der havde
fremsat urigtige udtalelser om K’s mulighed for at opna bever-
terbevilling, tilpligtedes at betale K belsbet, men frifandtes for
at godtgere K hendes sagforerudgifter ved retssagen mod S om
tilbagebetaling. En advokat, der havde medvirket ved handelens
berigtigelse, idemtes erstatning til K og til at betale denne et
belgb til afholdelse af omkostninger i navnte tidligere retssag.
M demtes til at friholde advokaten for erstatningsbeleb og
navnte sagsomkostninger. U 1963 p 730 H: Ved en under med-
virken af ejendomsmagler M oprettet overenskomst af 19. au-
gust 1960 bortforpagtede S et hotel til K fra 1. oktober s.4. med
ret til for K inden for det ferste ar at kebe hotellet for
450.000 kr. Den afgiftspligtige grundstigning, der ikke blev om-

talt, udgjorde o kr., men ansattes efter vurderingen pr. 1. sep-
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tember 1960 til 11.400 kr., og S indgik i den anledning pa at
give et afslag i kebesummen pa 6.000 kr., da K i juli 1961 on-
skede at kebe. Over for M’s krav om salazr pastod S dette be-
leb bragt i modregning. Antaget, at der ikke ved indgaelsen af
overenskomsten var sket tilsideszttelse af den en szlger efter
§ 62 i Lovbekendtgerelse nr. 237 af g. juli 1958 over for keberen
pahvilende oplysningspligt. Derimod matte det tilregnes M som
en forsemmelse af pligterne som magler, at M ikke havde frem-
draget spergsmalet om, hvem der skulle bzre en eventuel af-
giftspligtig grundstigning, som matte blive palagt ved den fore-
stiende vurdering pr. 1. september 1960. S var herefter beret-
tiget til at kreeve maglersaleret reduceret med det lidte tab,
og der fandtes ikke at kunne indvendes noget imod, at S forligs-
maessigt var indgaet pa reduktion, selv om det ikke under sagen
kunne afgeres, om dette havde varet nedvendigt. — En af dom-
merne fandt ikke, at M havde udvist noget erstatningsforplig-
tende forhold. — Se herved ogsé utrykt Ostre Landsrets dom af
8. december 1951, refereret i Sagfererbladet 1951 p 350, jfr.
1952 p 1751

I Uigs7p473H pdlagdes der ikke mellemmanden erstat-
ningsansvar: Fru S kebte for 14.000 kr. et sommerhus med bi-
stand af sin far, F, der var gjort bekendt med, at bygningsmyn-
dighederne kort forinden havde nzgtet tilladelse til husets be-

nyttelse til helarsbeboelse og givet pabud om fjernelse af ild-

31.Se endvidere U 1961 p 948, U1gb2p 177, Uigb2 p327H og U
1963 p 967 H, i hvilke en magler dog ikke var sagsogt. Se endvi-
dere: A4.Vinding Kruse, Misligholdelse af Ejendomskeb (2.udg.)
p 222 f. Glistrup, Skatteret p 606 f., Dige i U 1954 B p 130 {., Blom-
Andersen i U 1962 Bp 133 f. og Advokatrédsudtalelse i Advokatbla-
det 1961 p 294.
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stederne. Et par méaneder efter gav F pa fru S’s vegne huset i
kommission til ejendomsmzgler M, hvorefter det solgtes til K,
der udelukkende forhandlede med M, for 25.000 kr. Det var
oplyst, at ombygning af huset til lovlig helarsbeboelse ikke, eller
i al fald kun med meget betydelig bekostning, kunne gennem-
fores. Det antoges, at det matte have stdet fru S og F klart, at
det var en afgerende forudsztning for K, at huset kunne ind-
rettes til heldrsbeboelse med en ikke alt for betydelig bekost-
ning, og K fik medhold i sin pastand overfor fru S om hande-
lens tilbagegang. F demtes solidarisk med hende, medens det
efter det foreliggende fandtes betznkeligt at antage, at M havde
padraget sig selvstzndigt ansvar overfor K. Han havde vel be-
skrevet udsigterne for tilladelse til heldrsbeboelse lysere end de
faktiske forhold gav anledning til, men det kunne ikke an-
tages, at han af F var gjort bekendt med bygningsmyndighe-
dernes krav. — Ej heller ved Hojesteretsdom i U 1963 p 981 sta-
tueredes der ansvar for mellemmanden: S havde solgt sin ejen-
dom under medvirken af ejendomshandler M, der havde aver-
teret om salg af en ejendom pa ca. 20 tdr. land. Om det drej-
ede sig om den her omhandlede ejendom, métte henstd som
usikkert, men M maétte vere klar over, at K gik ud fra, at an-
noncen vedrerte ejendommen. Det matte vel antages, at S over
for M havde oplyst, at arealet udgjorde 16~17 tdr. land, men
det fandtes betenkeligt at legge til grund, at M skulle have
gjort sig skyldig i en sddan fortielse eller, for s vidt han matte
have udtalt sig om, at der til ejendommen herte ca. 20 tdr.
land, skulle have udtalt sig herom med en sidan bestemthed,
at der vil kunne palaegges ham ansvar for urigtig opgivelse af
arealet. M havde, da slutsedlen blev udf®rdiget, netop begrun-

det sin undladelse af at anfere arealsterrelsen med, at der ikke
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kunne anfares noget herom, idet papirerne 132 hos landinspek-
toren. — Et flertal af dommerne ville derimod demme den med-
virkende advokat.

Sluttelig skal naevnes et tilf@lde, hvor der foreld en grov uagt-
somhed fra ejendomskommission@rens side, men hvor sporgs-
mdlet om erstatningsansvar for kommissioneren ikke foreld til
provelse. Det drejer sig om U 7930 p 745: Kommissionzren M,
der havde pataget sig at anbringe et pengebelgb for S i en fast
ejendom og at fremskaffe et pd beherig made udfzrdiget og
tinglyst pantebrev for belobet, antoges at have udvist grov uagt-
somhed ved pantebrevets udfazrdigelse, derved at han selv
havde underskrevet til vitterlighed, skent udstederen, der havde
henvendt sig til ham pa hans kontor, var ham ubekendt, og
han ikke havde ladet sig forelzegge noget virkeligt legitimations-
dokument, samt havde ladet sin hustru underskrive som andet
vitterlighedsvidne. Da denne uagtsomhed matte komme S til
skade, fandtes S ikke at kunne anses for godtroende erhverver
af pantebrevet, og han kunne derfor ikke, da pantebrevet se-
nere viste sig at vare falsk, gore krav pa erstatning af statskas-
sen i medfer af tinglysningslovens §§ 30 og 31, jfr. § 27, 2. pkt.

Det haender, at en ejendomsmegler eller ejendomshandler ta-
ger forbehold om ansvar, navnlig m.h.t. rigtigheden af oplys-
ninger, som indeholdes i opstillinger, beregninger etc. Pa slige
forbehold ma retsordenen se med kritiske ojne, nir oplysnin-
gerne er sadanne, som mellemmanden efter virksomhedsbe-
kendtgerelsen er forpligtet til at fremskaffe. Forbeholdene ber
forstas som alene havende hensyn til ansvarsfrihed for utilreg-
nelige fejl, medmindre forbeholdet ganske klart ogsd omfatter
tilregnelige fejltagelser. Selv i sa fald ber de ikke uden videre

godtages, thi det er et stort spergsmal, om sddanne ansvarsfri-
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hedsforbehold ikke er i strid med forpligtelsen til at gve sin virk-

somhed i overenssternmelse med god forretningsskik32,

3. MELLEMMANDEN FUNDET STRAFSKYLDIG

I folgende tilfzlde blev mellemmandens overtrzdelse af love
og andre besternmelser anset med straf33;

U rgrz2 p 231 H: Dommen er refereret ovir. under erstat-
ningstilfzldene. Vedkommende blev straffet for bedrageri efter
§ 251 i Straffeloven af 1866. U 1926 p gg2: En kommissionzr
M straffet for svigagtig handling efter § 257 i samme straffelov
ved at have fiet S til at szlge forretningen for 3.000 kr., skent
K havde budt 3.500 kr. K havde lovet M halvdelen af, hvad
den blev billigere. U 1938 p 998: M, der havde drevet erhvervs-
messig virksomhed som mellemmand ved udlejning af enkelte
verelser, blev for overtrzdelse af Lejelov nr. 54 af 23. marts
1937 § 75, stk.1 (svarende til § 100, stk. 1 i Lejeloven af 1958)
idemt en bede pd 100 kr. U 1945 p 1001: Nearingsbrev som
ejendomsmagler og den dermed forbundne ret til at benytte
betegnelsen ejendomsmagler frakendtes en person for to ar.
Tiltalte havde bl.a. annonceret ledige lejligheder i bladene,
uagtet der var talrige lejlighedssogende indskrevet i hans kar-
totek. U 1949 p 929: En ejendomskommissionzer M, som for
32. Se herved Misligholdelse af Ejendomskeb (1.udg.) p 317, Bjarne

i Ejendomsmagleren 1950 nr.3p 1. Se ogsd U 1948 p 686 H, refe-

reret ovir. under 1 p 71. Se ogsd Sjur Brekhus, Megleren p 275.
33. Forst ved Lov nr. 171 af 12.april 1949 blev der hjemmel for at

straffe overtrzdelser af de i medfer af neringsloven givne admini-

strative bestemmelser, idet § 95 fik folgende ordlyd: »Overtrzdelse
af de i denne lov indeholdte regler og de i medfor af samme givne

forskrifter straffes med beder«. Cfr. derimod, for si vidt angar ti-
den for, Torkild-Hansen i Sagforerbladet 1944 p 58.
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sin medvirken ved salget af en villa havde aftalt og modtaget
et vederlag af 2.000 kr., medens saleret beregnet efter reglerne
1 Bekendtgerelse nr. 286 af 14.september 1938 § 11 kun ville
udgere 400 kr. med tilleg af udgifter til avertering, korsel og
skedeomkostninger 332 kr. 57 ere, anset skyldig i overtrzdelse
af den dagzldende prislovs § 8. Bekendtgorelsen var ikke gal-
dende for M, der ikke var statsautoriseret ejendomsmagler.
Utrykt Vestre Landsrets dom af 25. marts 1953 (sag nr.
1948/1952): En kioskejer idomt bede p& 200 kr., subsidizrt 10
dages hafte og konfiskation for uden autorisation at have op-
tradt som mellemmand ved udlejning af sommerhuse og for
som vederlag at have beregnet sig 10 % af lejen (hejst tilladt
590). Retten tog ikke hensyn til kioskejerens anbringende om,
at han udover sin medvirken ved udlejning ogsé ferte tilsyn
med det udlejede og derfor havde ret til hojere honorar. U 1956
¢ 201: Ejendomsmzgler fundet skyldig i overtreedelse af § 126
i Lejeloven af 1955 (svarende til § 100 i Lejeloven af 1958)
derved, at hun i nogle tilfzlde af lejlighedssegende havde be-
regnet sig betaling for annoncering, foretaget af hende selv, og
ved at hun havde afkravet lejlighedssegende depot for annon-
cering. U 1960 p 492: En ejendomsmagler M, der drev virk-
somhed med udleje af lejligheder, havde varet medvirkende til,
at en ejer udlejede et hus pa mere byrdefulde vilkar end fer og
uden at drage omsorg for, at kontrakten forelagdes for husleje-
navnet. M havde derved overtradt § 154, stk. 1, jfr. § 73, stk. 1,
i Lejelovsbekendtgerelse nr. 116 af 15. april, 1955, jfr. Lov nr.
355 af 27. december 1958 § 120, stk. 1, jir. § 109, stk. 1. U 1960
p 800 H: Antaget, at handelsministeriet i nzringslovens § 85 e
havde forneden hjemmel til at udstede det i Bekendtgerelse

nr. 293 af g30.november 1955 § 9 indeholdte forbud mod, at
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ejendomsmaglere udfzrdiger de til tinglysning bestemte doku-
menter vedrerende ejendomshandel. Neringslovens § 85 e be-
stemmer, at handelsministeren efter forhandling med justits-
ministeren kan give nzrmere regler om, hvilken anden virk-
somhed, der mi anses for uforenelig med virksomheden som
ejendomsmagler og ejendomshandler, samt om udsvelsen af
deres virksomhed, herunder om bogfering, takster og adgan-
gen til for egen regning at drive handel med ejendomme.
De pigzldende ejendomsmaglere havde forsztligt overtradt
forbudet, idet de enskede en domsstolsafgerelse af spergsma-
let. De ansis hver med en bede pi 200 kr. med forvandlings-
straf af hafte i 8 dage, hvorhos fortjenesten konfiskeredes. Se

til spergsmailet ogsa VLT 1949 p 322.

I folgende tilf@lde fandt der frifindelse sted:

VLT 1938 p 38: Ejendomsmagler M 1 og den hos ham an-
satte ejendomsmagler M 2, der pastodes ved salget af en S
tilherende ejendom til K at have undladt at oplyse, at en inde-
staende prioritet var opsagt, hvorved der mentes pafort K et
tab, frifandtes for en mod dem rejst tiltale for bedrageri, idet
det efter udtalelserne til K i al fald matte std som usikkert for
ham, om obligationen kunne forblive indestidende. I anledning
af fornazvnte forhold og forskellige andre forhold, herunder at
M 2 i strid med Bekendtgerelse af 24. april 1933 om udsvelse
af virksomhed som ejendomsmagler havde udferdiget skadet
fra S til K, var der derhos nedlagt pastand om, at de tiltalte
frakendtes deres naringsbreve som ejendomsmeglere og den
dermed forbundne ret til at benytte betegnelsen »ejendomsmaeg-
ler«. De paklagede forhold fandtes ikke at vere af s3 graverende

art, at pastanden kunne tages til folge.
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IV

Saedvanlige betingelser for
opnaelse af salaer

Medens der i afsnit III er talt om ejendomsmaeglere og ejen-
domshandleres rettigheder og pligter i almindelighed og m.h.t.
pligter gjort rede for domspraksis, skal der i naerveerende afsnit
gas nzrmere ind pa betingelserne for i det enkelte tilfelde at
tilkende mellemmanden saler.

Som den forste betingelse er det naturligt at opstille:

A

Salget af ejendommen eller kobet af en sidan
md vere giwet 1 kommassion

Under I er angivet, hvilket objekt den her omhandlede bi-
standsydelse angir. Af praktiske grunde betegnes objektet i det
felgende i almindelighed som ejendommen, og den disposition,
der soges fremkaldt, som kob og salg. Hvervgivelsen eller kom-
missionsgivelsen defineres som: Aftalen, ved hvilken den ene
part, hvervgiveren, udtrykkeligt eller stiltiende giver den anden
part, mellemmanden, det hverv at virke for kob eller salg af
en ejendom mod at oppebere et vederlag, sifremt aftalen brin-
ges i stand ved hans medvirken?.

1. Ved hvervgivelsen vil der som regel vazre lagt vagt pa mellemman-

dens person, siledes at mellemmanden tkke med retsvirkning for

huvervgiveren kan overdrage til en anden at udfore hvervet. Dette er
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Salget af ejendommen — eller kobet af en sddan — md vere
givet i kommission. Dette kan vare sket skriftligt, og i sa fald
vil der ofte foreligge, hvad man kalder en kommissionsaftale,
overenskomst etc.?, men det kan ogsé vare sket mundtligt, eller
endog stiltiende, idet hvervgiverens eller mellemmandens op-
treden eller omstzndighederne isvrigt danner tilstraekkeligt
grundlag for at fastsla, at ejendommen md anses givet i kom-
mission3. — Som nedenfor i afsnit VI (p 178 f.) omtalt, er ke-
beren, der har bedt en mellemmand anvise sig en ejendom, ikke
uden tilsagn herom pligtig at betale mellemmanden saler. Det
er nemlig szdvane, at det saler, der i tilfzlde af en ejendoms

salg — eventuelt — skal ydes, skal betales af sazlgeren, ikke af

klart anerkendt i U 1912 p 336: Koberen af en ejendomsmaglerfor-
retning, hvis indehaver var ded, kunne ikke gore krav pa saler i h.t.
det til den tidligere indehaver udstedte sal®rbevis, der métte anses
bortfaldet ved hans ded.

2. Mange, vist ogsd de fleste, af de skriftlige kommissionsaftale-blanket-
ter som foreligger, er szrlige salzraftaler efter 1955-Bekendtgorelsens
§ 14, stk. 2, se ndfr. under V p 171 {.

3. Efter den norske lov om ejendomsmagling, 1. nr. 13 af 24. juni 1938,
skal — som tidligere nzvnt — megleren, for han »frembyr en gjen-
stand« have et »opdrag«. Opdraget er en skriftlig bemyndigelse til
at arbejde med salg eller keb (leje) eller en i anbefalet brev stad-
festet mundtlig bemyndigelse. Opdraget skal dateres og skrives i to
eksemplarer pa skema godkendt af vedkommende departement. Det
skriftligt givne opdrag skal underskrives af opdragsgiveren og skal
indeholde forskellige for salget anforte betingelser. Loven giver der-
hos besternmelser om opdragets varighed (i almindelighed gzlder det
6 maneder) og om retten til at tilbagekalde opdraget. Om den ret til
provision, der er knyttet til opdraget, vil der blive gjort nogle be-
merkninger i afsnit IV B p118. Se om opdraget Sjur Brakhus,
Megleren p 146 f.
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koberen. I det folgende tznkes der derfor, medmindre andet
siges, pA mellemmandens krav over for szlgeren.

Houvedreglen er, at det er mellemmanden, der skal godtgore,
at der foreligger kommissionsgivelse, Beviset kan navnlig fores
ved at fremlegge et herom udfzrdiget dokument, eller ved at
fore vidner pa et udtrykkeligt udtalt tilsagn herom, men fore-
ligger der ikke noget sidant, ma det vare mellemmandens sag
at oplyse sidanne omstazndigheder, at der herved findes fort til-
strekkeligt bevis for, at ejendommen er givet i kommission, el-
ler papege sidanne forhold m.h.t. mellemmandens virksomhed
m.m., at ejendommen ma anses givet i kommission. Mellem-
manden bor fra forste ferd give til kende, at han onsker at fd
ejendommen i kommission. I modsat fald abnes der adgang for
usunde forretningsforhold til skade for keber og salger og mag-
lerstanden, og mange processer bliver folgen. Situationen er
ofte den, at mellemmanden telefonisk sperger ejeren, som han
har hert vil szlge, om han ma komme med en keber. Det far
han lov til, man ser pd ejendommen og gar ind i dreftelser,
som senere — maske uden at mellemmanden er til stede — re-
sulterer i salg. Og s& opstér tvivlen, nar mellemmanden rejser
krav pa saler. For at undga proces affinder szlgeren sig da
ofte med mellemmanden ved at yde ham delvist saler, og un-
dertiden kan man bruge samme vending om mellemmanden.
Han er klar over, at sagen er tvivlsom, og ogsa han vil gerne
undgi proces. Uklarheden kan ogsd have til folge, at det hen-
star som uklart, hvorvidt mellemmanden optrader eller er op-
tradt for salgeren eller for keberen, og heraf kan opstd gnid-
ning mellem disse personer eller mellem en af dem og mellem-
manden, se i denne forbindelse U 1938 p 64 H. Nar det i tvivls-

tilfelde skal afgeres, hvorvidt ejendommen mi anses givet i
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kommission, er det af stor betydning at fd oplyst, om mellem-
manden drev kommissionsforretning m.h.t. kob og salg af ejen-
domme som erhverv, og om selgeren var vidende herom. Vi-
dere ma der lagges vegt pa, hvem der har henvendt sig til
hvem, og under hvilke forhold det er sket, om salgeren, for
mellemmanden modte op, selv har averteret ejendommen til
salg, hvilke oplysninger mellemmanden har fdet af ejeren an-
gdende ejendommen (har han faet fuld opgave, eller kun en-
kelte oplysninger, har han féet en bestemt pris opgivet), hvil-
ken virksomhed mellemmanden har udfoldet under forhand-
lingerne, hvilken parts interesser han serlig synes at have va-
retaget, hvilke udtalelser der er faldet, pa huvilket tidspunkt
mellemmanden forste gang har fremsat krav pé saler, om han
tidligere har haft en ejendom i kommission for ejeren o.5.v. 0.5.v.

Domstolene har gang pd gang fastsldet, at det er mellemman-
den, der md godtgore, at han har fdet ejendommen i kommis-
sion, og det tor nok siges, at domstolene har stillet strenge krav

i sa henseende.

I.I FOLGENDE TILFEALDE
LYKKEDES DET IKKE FOR MELLEMMANDEN
AT FORE DET FORNYUDNE BEVIS:

Uirgrr p 271 H: M, der var ejendomsmagler, havde medvirket
ved handelens istandbringelse, og hans udsagn om, at S, der
ikke var eneejer af ejendommen, havde tilsagt ham saler, stot-
tedes af vidner, men Hojesteret fandt det dog mod S’s benzg-
telse ikke godtgjort, at sidant tilsagn var givet. U 1913 p 939 H:
En husmzgler havde forst 6 ar efter afslutningen af en mage-
0 ar elte
skiftehandel, ved hvis indgaelse han havde medvirket, sagsegt en

af de mageskiftende til betaling af saler og havde ikke godt-
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gjort, at sagsegtes skonomiske forhold havde begrundet en sa-
dan teven. Ikke fort bevis for, at der var truffet endelig aftale
om saler for hans medvirken. U 1917 p 31 H: En ejendoms-
maegler havde deltaget i de forhandlinger, som forte til en ejen-
doms salg, og havde fremskaffet de to mand, der kebte ejen-
dommen. M gjorde gzldende, at der tilkom ham almindeligt
saleer, medens S pi sin side anforte, at M vel havde anmodet
om at f& ejendommen i kommission, men at S havde afslaet
dette, men lovet M en »drikkeskilling«, hvis han kom med en
kober. S’s sagsfremstilling blev lagt til grund, og M fik — for
en handel pd 77.000 kr. — kun de 150 kr., som S nogen tid
efter salget havde udbetalt til M. Dommen synes hard over for
M, og af en note til Hojesterets dom i ugeskriftet synes at frem-
ga, at Hojesteret har taget afstand fra overrettens strenge krav
til M, der var professionel magler, om under de foreliggende
forhold at bevise, at saler var lovet ham. Hojesteret tiltraeder
overrettens grunde, men fojer til, at S’s »i dommen gen-
givne fremstilling er bestyrket ved sagens oplysninger«. U 1g21
p 72 H: M, der var ejendomskommissionzr, havde bragt han-
del i stand, men havde ikke p& noget tidspunkt betinget sig salaer
af S, som han tvartimod ved sin optreden havde bibragt det
indtryk, at han — ligesom i flere tidligere tilfelde — reprasen-
terede det konsortium, der kobte ejendommen, og som drev
forretning med at opkebe og udstykke storre ejendomme. VLT
1929 p 281: Ejendomskommissionzr M henvendte sig til S med
forespergsel, om denne ville szlge eller bortbytte sin ejendom,
idet M erklerede at have en ejendom i Randers, som dennes
ejer eventuelt ville bortbytte. I den senere oprettede slutsed-
del angéende den indgiede byttehandel blev intet anfort om

saler til M. Uanset at S under forhandlingerne var blevet
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klar over, at M var kommissionzr, antaget at denne, der havde
modtaget kommissionssalzr af S’s medkontrahent, og ikke hav-
de sorget for at fa forholdet til S bragt pa det rene, ikke
havde noget salmrkrav over for S, der var gaet ud fra, at
M alene var kommissionzr for medkontrahenten. Dommen ma
nu sammenholdes med bestemmelsen i 1955-Bekendtgerelsens
§ 12, stk. 2. VLT 1936 p 317: M medvirket ved salg af S’s ejen-
dom, men da han ikke havde faet ejendommen i kommission,
og da det ikke var godtgjort, at S, om hvem det ikke var oplyst,
at han vidste, at M var ejendomskommissionzr, havde veret pa
det rene med, at M medvirkede som kommissionzr i hans in-
teresse, tilkendtes der ikke M salar. Det var K, der havde an-
modet M om at skaffe sig en ejendom. M var reprzsentant,
men drev, som det siges i dommen, virksomhed som ejendoms-
kommissionzr. VLT 1938 p 237: M medvirket, men S, der
havde afvist flere kommissionzrer, havde selv averteret ejen-
dommen til salg og var efter sin forklaring ikke vidende om, at
M var ejendomsmagler. P4 M’s brevpapir stod maskinskrevet:
sLandbrugskandidat statsexam. magler«, men M havde ikke
udtrykkeligt tilkendegivet S, at han var magler, og havde ikke
i den af ham - efter S’s begaering — skrevne slutseddel betinget
sig saleer. Herefter ikke godtgjort, at ejendommen var givet i
kommission, eller at M havde foje til at gd ud fra, at S var
indforstaet med, at han medvirkede som kommissioner. VLT
1941 p 214: S havde ikke givet M ejendommen i kommission,
og det fandtes ikke godtgjort, at hans hustru havde det. Iavrigt
havde S faet det indtryk, at M og K optradte i fzllesskab. M
var ejendomsmagler. U 1941 p 739 H: Antaget, at S kun var
gaet med til, at M satte sig i forbindelse med en keber, som

han opgav at have, og derfor ikke havde krav pi saler, da ejen-
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dommen senere solgtes til en anden keber, som gennem M
havde faet at vide, at ejendommen var til salg. Dette var fler-
tallets — 5 dommeres — standpunkt. 4 dommere mente, at det M
overdragne hverv ogsé mitte omfatte salget til »den anden ke-
ber«, og at M havde medvirket pa en sidan made, at han havde
krav pa saler.

I folgende tilfelde negtedes der ligeledes mellemmanden krav
pa saler, men her lagdes der tillige vaegt pd den losere tilknyt-
ning, M havde haft til handelens indgdelse: U 1917 p 604: Tkke
godtgjort, at M havde faet en almindelig bemyndigelse til at
optrede som kommissionzr, ligesom M bortset fra anvisning
af ejendommen ikke havde udfoldet nogen virksomhed af be-
tydning for salget; ej heller klar over M’s stilling som ejendoms-
kommissionzr. U 1918 p 424 H: M ikke professionel ejendoms-
mzgler og heller ikke optradt som siddan under forhandlingerne,
og hans virksomhed havde ikke varet af en sidan beskaffenhed,
at den i og for sig kunne hjemle ham krav pi saler. U 1922
p 280 H: M, der var indehaver af en kommissionsforretning,
havde ikke godtgjort at have fiet en forretning i kommission
eller overhovedet at have bidraget til, at salget kom i stand.
U 1943 p 227 H: Kun lovet M saler, hvis han kom med en
kgber, men efter S’s anbringende ikke givet M ejendommen i
kommission. M havde anvist ejendommen til K, der ved en
andens medvirken, og efter at K havde tabt forbindelsen med
M, kebte ejendommen. 4 af g dommere ville give M halvt sa-
leer, og sagen synes ogsd at have méttet frembyde nogen tvivl.
M var ejendomsmagler. U 1955 p 5¢47: M, hvis forhold til salgs-
forhandlingerne var meget lest, fandtes ikke at have fet en
manufakturforretning i kommission af S, der ej heller ved en

besigtigelse, hvor M var til stede, ansds at have godkendt, at
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M medvirkede som magler. S syntes tvaertimod at have givet
udtryk for, at han ikke for sit vedkommende onskede M’s med-
virken. Det var K, der havde henvendt sig til M og bedt denne
undersage, om S’s forretning var til salg. M var ejendomsmag-
ler. — Et serligt tilfaelde foreld i sagen afgjort ved utrykt Dstre
Landsrets dom af 17. september 1956 (sag nr. 110/56): Ejen-
domsmegler M averterede efter kontorlokaler til en civilinge-
nier. E meddelte, at han havde tre lokaler. Der forhandledes,
men aftale kom ikke i stand. M averterede derefter uden aftale
med E dennes lokaler til udleje. N og O reflekterede og fik op-
lysninger hos M, der meddelte dem, at salzret — at betale af lej-
erne — var 89/ af eet ars leje. N og O henvendte sig derefter
til opgivne E, der oplyste, at M ikke havde faet tilladelse til
at avertere om udleje af lokalerne. Der blev derefter uden M’s
bistand oprettet lejekontrakt. M segte N og O til betaling af
salzret. Fra Dansk Ejendomsmaglerforenings side udtaltes, at
M’s fremgangsmade var sazdvanlig. Udlejeren E kunne ikke
have noget imod averteringen, da han ikke ville f4 nogen ud-
gift. Eventuelt maglersaler betales nemlig af lejeren, og evrige
udgifter af M. Da der ikke forela nogen udtrykkelig eller stil-
tiende aftale om medvirken ved udleje af lokalerne, tilkendtes
der ikke M salzr.
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2. Il FOLGENDE TILFELDE LYKKEDES DET
MELLEMMANDEN AT FORE BEVIS FOR,

AT EJENDOMMEN VAR GIVET HAM I KOMMISSION,
ELLER PAPEGE OMSTZENDIGHEDER,
HVOREFTER EJENDOMMEN MATTE ANSES
GIVET I KOMMISSION

saledes at han havde krav pa delvist saler?:

U 1926 p 506 H: Vel ikke antaget, at ejendomskommissioner
M havde haft ejendommen overgivet i kommission, men S
matte efter det passerede — M havde faet udleveret detaillerede
oplysninger om ejendommen, prioriteter og salgssum, havde be-
sigtiget den sammen med K og med S droftet storrelse af saler
— have varet pa det rene med og godkendt, at M snskede at
virke som kommission®r, og at det var i denne egenskab, han
prxsenterede K som eventuel keber. Uanset, at M ikke deltog
1 de afsluttende forhandlinger, tilkendtes der ham saler, idet
hans virksomhed jkke havde veaeret uden betydning for handelens
istandbringelse. Sal=ret sat til ca. halvdelen af fuldt saler. U 1927
p 928 H: Kobmand S havde over for en repra@sentant M navnt
vilkarene for salg af ejendom og deri verende forretning, og M
formidlede derefter handel med en af ham fremskaffet keber
K, og M deltog i de afgerende forhandlinger. S benzgtede, at
han havde lovet M saler, men sadant tilkendtes, idet det efter
omstzndighederne, herunder vel navnlig K’s forklaring, fandtes

godtgjort, at salar var tilsagt. VLT 1938 p 233: M, der kaldte

4. Urgor p855 H og U 1904 B p 328 er af mindre interesse, idet det
i begge tilfzlde 13 fast, at ejendommen var givet i kommission, men
sporgsmélet var blot, om de betingelser, der var sat for opnaelse af

salaer, var opfyldt.
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sig handelsmand og drev virksomhed som ejendomskommissio-
nar, havde i flere tilfelde udfoldet bestrzbelser for at szlge en
restauration tilherende S og havde nu foretaget anvisning af
restaurationen til to kebere K og deltaget i afslutning af han-
delen. M havde et par ar i forvejen solgt en ejendom for S og
herfor modtaget saler. Kommissionsgivelse antaget. U 1943
# 149: M var — som det siges 1 dommen — »professionel ejen-
domsmzegler« og havde tidligere solgt to ejendomme for S og
modtaget saler herfor. I narveerende tilfeelde havde M anvist
og medvirket til, at handel kom i stand. Selv om ejendommen
ikke udtrykkelig var givet i kommission, métte S dog ved under
de angivne omstendigheder at benytte M’s assistance til hande-
lens afslutning blive pligtig at betale M szdvanligt saler. VLT
1946 p 234: Vel ikke godtgjort, at M udtrykkeligt havde faet
ejendommen i kommission, men under de foreliggende omstzn-
digheder, herunder at M havde anvist garden til K, der senere
kebte, og havde deltaget i salgsforhandlingerne — om end ikke
de afsluttende —, at S selv havde opfordret M til at komme til-
stede sammen med K og havde fremsat salartilbud over for M,
der var »professionel ejendomshandler«, hvilket S var vidende
om, fandtes M at have haft foje til at opfatte forholdet si-
ledes, at S gnskede M’s medvirken til girdens salg. Der til-
kendtes herefter M saler, men kun delvist, nemlig ca. 2/3 af
seedvanligt salzer, idet M trods opfordring ikke var kommet til
stede ved de afsluttende forhandlinger. VLT 1948 p 91: S, der
ejede et hotel, fandtes ved forskellige henvendelser til M, der
— S bekendt — drev ejendomskommissionsvirksomhed med ho-
teller som speciale, og som havde tilkendegivet sit snske om at
vere mzgler ved hotellets salg, at have givet M {gje til at regne

med, at han havde fiet hotellet i kommission. Idet M derhos
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havde anvist hotellet til K, som senere kobte det, fandtes M at
have krav pa salzr, dog kun nedsat, nemlig 4 af sazdvanligt
saleer, idet M ikke havde forskaffet sig de til handelens gennem-
forelse fornadne oplysninger og ikke havde medvirket ved han-
delens afslutning5.

Det synes som om nyere domme under anvendelse af en fri-
ere bevisbedemmelse i noget hojere grad end @ldre domme nar
frem til at fastsld, at en ejendom anses givet i kommission.
En rolle spiller det vel ogsa, at maglervasenet er blevet bedre
og klarere organiseret.

Som en yderligere betingelse for opnielse af salzr ma opstil-

les:

B
En aftale md vere bragt 1 stand

1955-Bekendtgorelsen forudsztter i § 14, stk. 1, at det er en
betingelse for opnaelse af saler, at en aftale er tilvejebragt.

Selve det at mellemmanden har fremskaffet et tilbud, der er ¢

5. Sagen, der blev pikendt ved hojesteretsdom i U 1953 p 18, drejede
sig om, hvorvidt der tilkom M, der var ejendomshandler, fuldt saler,
men det blev lagt til grund, at ejendommen var givet i salgskommis-
sion: S’s sagforer havde i brev til M tilkendegivet, at han ikke havde
noget imod, at M forsogte at szlge ejendommen og havde givet M
forskellige oplysninger; M, der havde anvist ejendommen til K (So-
cialministeriet) og var tilstede ved handelens afslutning, underskrev
sammen med nzvnte sagforer som vitterlighedsvidne p& den samtidig
oprettede slutseddel, i hvilken det hed, at S skulle udrede ejendoms-
maglersalzret. M fandtes at have krav pi fuldt saler, uanset at Fi-
nansministeriet ikke havde kunnet godkende den aftalte kebesum, og
at M ikke havde deltaget i de senere forhandlinger, som resulterede

i en nedszttelse af kebesumnmen.
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overensstemmelse med de krav, som hvervgiveren har opstillet
over for mellemmanden, kan ikke danne grundlag for dennes sa-
lerkrav. Det m3 st hvervgiveren frit, om han vil antage ved-
kommende som keber eller ikke, og hans undladelse kan ikke
medfere, at han bliver forpligtet til at betale mellemmanden sa-
lzer. Hvervgiveren ma i h.t. aftalelovens regler vare blevet bun-
det, d.v.s. en aftale bragt i stand. Se herved utrykt Ostre Lands-
rets dom af 14. marts 1955 (nr. 31/1955). Nar forhandlingerne
har fert til en aftale, skal magleren i h.t. bekendtgerelsens § 8
udfzrdige en slutseddel, der nejagtigt angiver de aftalte vilkar.
Slutsedlen skal straks foreleegges parterne til underskrift. Istand-
bringelse af en aftale er altsd en minimumsbetingelse for op-
ndelse af saler8, men bekendtgerelsens § 14 yder nappe noget
bidrag til besvarelse af, om det yderligere er en betingelse, at

aftalen opfyldes, helt eller devist.

1. AFTALEN MA VERE BINDENDE

Det folger af forholdets natur, at den tilvejebragte aftale efter

sin form og indhold ma have en sddan endelig karakter, at be-

6. Som et sarligt undtagelsestilfzlde kan nzvnes sagen omhandlet i
Uirgsgprri2 H: M havde af eksekutor E i et dedsbo faet i kom-
mission at szlge en boet tilhorende ejendom. Efter E’s anmodning
fortsatte han med sit arbejde for salget, efter at E havde indkaldt til
skiftesamling til afgerelse af et forslag om ejendommens udlzg til et
par legatarer, og dagen for nzvnte skiftesamling fremskaffede han et
tilbud, der var overensstemmende med de af E tidligere angivne vil-
kar for salg. Boet accepterede ikke tilbudet, men udlagde ejendom-
men til legatarerne for den ved tilbudet fremskaffede pris. Antaget,
at M havde krav pa et rimeligt vederlag, der fastsattes til 14 %o af
prisen.

7. Hele dette afsnit er — som i forordet nzvnt — i betydelig grad om-
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tingelserne for, at aftalen kan gennemferes eller tjene som er-
statningsgrundlag, er til stede, d.v.s. aftalen ma vare bindende.
Hvis der kun er afsluttet en forelobig, ufuldstendig aftale, nar
der »ikke er handlet feerdigt«, og det hele gar i stykker, kan der
ikke tilkormme mellemmanden noget saler, thi hans hverv er
ikke bragt til ende. Praksis er da ogsd i overensstemmelse med
disse synspunkter, se saledes folgende domme, der alle nagter
mellemmanden saleer:

U 1874 p 997: M skulle ifolge et salerbevis skaffe en keber
til §’s ejendom eller give nogen anvisning pa den, »si at jeg
far handel med dem«. Saleret, goo rigsdaler rigsment skulle
betales ved handelens afslutning, »nar jeg idetmindste har faet
4.000 rd. ... udbetalt eller anden sikkerhed for dem. — Oven-
staende 300 rd. forpligter jeg mig til at betale, hvis at handelen
sker inden 8 dage«. Det lykkedes overhovedet ikke »en lovkyn-
dig mand« at f4 kebekontrakt oprettet, idet ingen endelig af-
tale havde fundet sted om berigtigelsen af de omtalte 4.000 rd.,
eller om, hvem der skulle betale en rekognition eller om ord-
ningen af en pantefordring. U 1881 p 556: Ifelge salerbevis
skulle M have salaer »safremt der sker handel« ved hans med-
virken. Ifglge S’s forklaring og anbringender var der kun truf-
fet en forelobig aftale om vilkdrene for en handel, og den pa-
gxldende keber rejste derefter bort uden at opfylde de af ham

overtagne forpligtelser, sa at den pétznkte handel ikke kom i

arbejdet i1 forhold til den i afhandlingen i U 1938 B p 183 f. inde-
holdte fremstilling, idet der er foretaget en vidtgdende sondring mel-
lem de forskellige situationer, der kan forekomme. Hovedspergsmalet,
det vanskeligste spergsmail, er stadig, om mellemmandens krav pi sa-
lzr er betinget af, at hvervgiverens medkontrahent opfylder aftalen,

se herom ndfr. p 1161.
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orden. M forte to vidner pa, at der var blevet oprettet en keo-
bekontrakt, hvormed en endelig handel blev afsluttet. Retten
ansi det imidlertid under hensyn til, at indholdet af kebekon-
trakten ikke nzrmere var oplyst, og at S var vedblevet at be-
sidde ejendommen, ikke godtgjort, at de indledede forhand-
linger havde fort til en endelig handel. U 1883 ¢ 373: S havde
tilsagt M salaer, hvis han skaffede S garden solgt. Der blev op-
rettet »en sikaldt slut- eller huskeseddel« angiende vilkérene,
ligesom K udstedte en veksel pa 3.000 rmk. til S, at betale 14
eller 8 dage efter udstedelsen. Der skulle derhos den folgende
dag oprettes »lovformelige« dokumenter om handelen, men K
udeblev. S herte — efter sit anbringende — ikke senere fra ham
og solgte derfor garden til en anden mand. I dommen siges, at
sbetalingen af salzret savel efter forholdets natur som efter,
hvad der plejer at gzlde i slige tilfzelde, (m&) vaere betinget af,
at handelen gar endelig i orden, si at saleret ikke kan fordres
blot for istandbringelsen af en forelebig overenskomst«. Han-
delen kunne — efter dommen — ikke anses gaet endelig i orden,
saleenge den ikke var fuldbyrdet ved udstedelsen af lovformelige
dokumenter, hvilket i nzrvarende tilfzlde ikke havde fundet
sted — uden at der i s& henseende kunne lzgges S noget til last —,
da det om handelen oprettede dokument, der ikke havde varet
bragt til stede i retten, matte antages kun at have varet be-
stemt til at fastsla hovedpunkterne i sagen. Om sagen ville have
faet samme udfald, hvis den skulle have varet afgjort i dag, da
man ikke lzgger slet si megen vagt pa, om »lovformelige« do-
kumenter er oprettet, kan pa grundlag af den kortfattede dom
ikke siges®. U 1892 p 99 H: I et salerbevis var der tilsagt M

8. Af interesse i den her omhandlede sammenhzng er ogsd dommen i

U 1883 p 968, der er refereret ganske kort ndfr. under 2 p 102. Af
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saler for medvirken ved salg eller mageskifte af S’s ejendom,
at udbetale »nar kebekontrakt eller andet overdragelsesdoku-
ment er oprettet«. Udtalt, at det ikke som betingelse for udre-
delse af saleret kunne forlanges, at dokument af nzvnte art var
oprettet, men saler blev nzgtet, idet det matte vere en betin-
gelse for opnaelse af sidant, at en for begge vedkommende kon-
trahenter bindende overenskomst om salg eller mageskifte var
kommet i stand. En sddan fandtes ikke at foreligge, idet kon-
trahenterne var uenige om et s& vasentligt punkt som mage-
skiftesummens storrelse, m.h.t. hvilken bevis ikke kunne fores.
Herefter tilkendtes der ikke M saleaer. Dette uanset, at S havde
ladet K indkalde for forligskommissionen, og at K der var ind-
gaet pa at betale S 1.000 kr., idet der ikke med sikkerhed heraf
kunne udledes en erkendelse fra K’s side af, at en for ham bin-
dende overenskomst var indgéet ved de foregiende mundtlige
forhandlinger. U 1899 $ 647: S havde tilsagt M saler for det
tilfelde, at en mageskiftehandel gik i orden. Parterne havde pa
et sagfererkontor mundtligt vedtaget vilkarene for handelen og
aftalt, at de atter skulle modes sammesteds den folgende dag
for at oprette slutseddel. Inden den fastsatte medetid indfandt
S sig pa sagfererkontoret og erklaerede, at han ikke ville have
noget med handelen at gore og ikke ville underskrive slutseddel.
K afgav senere erklaring til S om, at han ikke i ommeldte an-
ledning ville gore krav mod S gazldende. S betalte ikke K no-
get herfor, men viste K en villighed pa anden made. Dommen
frifandt S for at betale saler til M, idet den fandt, at det matte

interesse er det ogsd at vare opmarksom pi de overordentlig strenge
krav, domstolene — med Hojesteret i spidsen — har stillet for at anse
en mundtlig aftale om handel angiende en fast ejendom for endelig,

se herved Anders Vinding Kruse i Juristen 1956 p 235 f.
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vaere en forudsztning for betaling af det meget betydelige sa-
leer, at handelen blev fuldbyrdet. Dommen tilfgjer, at M hel-
ler ikke kunne fa ret til saler, fordi det skyldtes S’s vagring
»ved at afslutte handelen pa de forelebig vedtagne vilkar, at
den ikke kom til at ga 1 endelig orden«. — Det er tvivlsomt, om
dommen er rigtig. Afgerende i si henseende mé det vare, om
den mundtlige aftale havde en siddan fuldstzndighed og ende-
lighed, at parterne var blevet bundne, eller om dette ikke var
tilfzldet. Se herved ogsd U 1924 p 9r1. Af det ganske korte
referat i ugeskriftet fremgér, at M havde faet S’s villa i kom-
mission, men ikke havde krav pa saler — ej heller delvist — for
at have fremskaffet et skriftligt kebetilbud fra en dame, hvilket
tilbud S mundtligt accepterede, men damen nzste dag vagrede
sig ved at vedstd, hvorefter S solgte villaen til en anden. Han-
delen fandtes ikke at vare sa vidt fremskredet, at M havde krav
pa det ham lovede saleer. VLT 1932 p 279: M havde som ejen-
domskommissionzr medvirket ved forhandlingerne om salg
af S’s ejendom til K, og enighed om vilkarene blev opnaet,
hvorefter M udfardigede skede. Imidlertid ville S’s hustru H,
der ikke var blevet spurgt, ikke give sit samtykke til afhandel-
sen, hvorfor handelen ikke blev til noget. Det var oplyst, at M
var klar over, at H’s samtykke var nedvendigt, at spergsmalet
under salgsforhandlingerne overhovedet ikke var blevet berert,
og at der intet forela om, at H indirekte eller stiltiende havde
ladet forstd, at hun samtykkede i handelen. Hverken under-
ret eller landsret ville give M saler. Underretten ansi ikke
handelen for endelig afsluttet, for det nedvendige samtykke
fra alle vedkommende foreld, og landsretten udtalte, at endelig
handel ikke var kommet i stand, og at M matte vare klar over,

at hertil kraevedes samtykke fra S’s hustru. Resultatet kunne

98



ogsa vare begrundet med, at M havde forsemt sine pligter som
magler i en sidan grad, at han havde fortabt sit krav pa saler.
— En lignende afgerelse er truffet ved Vestre Landsrets dom i
VLT 1944 p 343. Dommene er kort omtalt ovir. p 71.

P2 linie med de foran navnte tilfelde, hvor aftalen ikke er
bindende som felge af, at den efter sin form og sit indhold ikke
har en endelig karakter, ma stilles sddanne aftaler, som siges
at vere ugyldige pd grund af hvervgiverens umyndighed eller
sindssygdom, eller fordi der er udovet tvang, svig, uredelighed
etc. over for ham, eller fordi aftalen strider mod lov og @rbar-
hed. Heller ikke i disse tilfzelde er aftalen bindende, og der bli-

ver ikke tale om salar for mellemmanden?.

2, AFTALEN KNYTTET TIL BETINGELSE

Selv om en aftale efter sit indhold og form er bindende for par-
terne, kan dens retsvirkning vaere knyttet til en betingelse. Par-
terne er kun betinget bundne. Opfyldes betingelsen ikke, taber
aftalen sin retskraft, og parterne er ikke mere bundne. Hvad
der gelder i forholdet mellem parterne, gxlder som regel ogsa
overfor trediemand. Flere domme nzgter da ogsa mellemman-
den salzr i sidanne tilfzlde:

U 1881 p 946: Det matte vel antages, at der var kommet en
bindende handel i stand, men handelen - et mageskifte — var
ifelge slutsedlen gjort betinget af, at den ene kontrahent K 1

kunne fa en ordning om afviklingen af en prioritet i den — K 2

9. Der kunne ogsd vzre tale om pa dette sted at behandle sidanne pa
aftalens tid foreliggende urigtige, relevante forudsztninger — vildfa-
relser — som bevirker, at aftalen kan hves, men det er fundet rigtigst
at behandle disse tilfzlde ndfr. under 3 ap 105. Se anderledes Sjur
Braekhus, Megleren p 352 f.
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tilherende — ejendom, han skulle have i bytte, Dette lykkedes
ikke, og M fik herefter ikke tilkendt det ham af K 2 tilsagte
saler, idet det ikke kunne antages, at M havde krav herp3,
medmindre en endelig overdragelse af K 2’s ejendom fandt sted.
U 1891 p 208 U: En glhandler S havde afhzndet sin navnlig
pA salg af bajersk ol fra Gl. Carlsberg baserede forretning, sa-
ledes, at kebesummen skulle betales, nar arrangementet med
»Gl. Carlsbergs ejer, hr. Jacobsen« er truffet. Efter denne kon-
traktsbestemmelse antaget at have varet en betingelse for han-
delen, at K beholdt navnte »ret til aftapning af Gl. Carlsberg
ol«, og da samtykke hertil nzgtedes, matte handelen antages
at vaere faldet bort. Der matte derhos gives S medhold i, at
et saleer som det tilsagte i almindelighed ma anses betinget af,
at den handel, der ved ma=glingen skulle bringes i stand, ogsa
1 virkeligheden kom i stand, og herefter blev der nzgtet M sa-
leer. Dette uanset, at slutsedlen indeholdt en bestemmelse om,
at saleeret »betales fra i dag pa anfordring ...«, idet man an-
tagelig var gaet ud fra, at nzvnte betingelse — overdragelse af
forhandlingsretten — uden vanskelighed ville blive opfyldt.
U 1932 p 147: Efter kebekontraktens post 5 skulle kgbesurnmen
for S’s ejendom bl.a. afgeres ved, at K optog bank- eller spare-
kasselin med pant i ejendommen og solidarisk selvskyldner-
kaution af S og K’s fader. Det siges i1 landsrettens dom: »Her-
efter var handelen ikke endelig afsluttet, forinden tilsagn fra
keberens fader som kautionist forela over for appellanten, hvil-
ket tilsagn — som i underretsdommen ommeldt — ikke frem-
kom. Som folge af det anferte kan der ikke tilkomme indste.
noget salerkrav«. Underretsdommen havde tilkendt salar. I en
wirykt Ostre Landsrets dom af 21. september 1948 (Sag Il nr.
152/1948) var handelen angéende en kro betinget af National-
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museets tilladelse, som ikke opnéedes. I dette tilfzelde — dommen
er nermere refereret ndfr. under B 4 — tilkendtes der dog M sa-
leer, idet S inden handelens ophavelse burde have sggt ner-
mere oplysning om mulighederne for, at den stillede betingelse
kunne opfyldes. I en utrykt Vesire Landsrets dom af 1. juni 195¢
(Sag II afd. nr. 138/1954) matte en kebers overtagelse af fragt-
korsel for en bestemt kunde siges at vaere en betingelse for han-
delen, idet S garanterede for, at kerselen overgik, og skulle
fremskaffe erklzring herom. Uanset, at kunden ikke ville ga
med til overforelsen, og at handelen derfor gik i stykker, til-
kendtes der M saler. Medens underretten — antagelig rigtigt —
havde begrundet resultatet med, at S havde givet M den opfat-
telse, at han alene ville bzre risikoen for vilkarenes opfyldelse,
hvorfor M’s virksomhed var afsluttet, fastslog landsretten, at
handelen var endelig, og at det skyldtes S’s forhold, at den
ikke havde kunnet opfyldes efter sit indhold. — Ogsad dommen
1 U 1955 p 267 H, der er refereret ovfr. p 75, herer hjemme i
denne sammenhang, idet overtagelsen af et lejemal var sat som
betingelse for handelen. Betingelsen blev ikke opfyldt, og M,
der ievrigt havde gjort sig skyldig i forssmmelse, tilpligtedes at
tilbagebetale — bl.a. — det betalte saler. M tilpligtedes derimod
ikke til tilbagebetaling ved den utrykte Ostre Landsrets dom af
26. februar 1949 (nr. 224/1948): Inden kabet af et bageri vid-
ste S, K og M, at K ikke kunne overtage bageriet, medmindre
boligudvalget ville anerkende K som lejer af lejligheden, idet
bageri og lejlighed ikke maitte skilles. Desuagtet betalte K straks
kebesummen for bageriet, ligesom S betalte M salzret. Nevnte
tilladelse opnéedes ikke, og handelen gik tilbage. S kravede
forst 34 ar efter handelens tilbagegang salzret tilbage. Antaget,

at S allerede ved det under handelen med K passerede matte
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antages selv at have overtaget risikoen for, at lejeforholdet blev
bragt i orden, og han kunne derfor ikke krave salzret tilbage-
betalt.

Man vil neppe kunne havde, at maglerens salerkrav gdr
tabt { alle tilf@lde, hvor den for en handel satte betingelse ikke
opfyldes. Handelen kan vare fort si langt frem, at der til eks-
empel er lyst betinget skede pa den solgte ejendom, efter at
en del af den kontante kebesum er betalt, medens resten skal
betales om et halvt eller maske et helt ar i forbindelse med ud-
stedelse af endeligt skede. I et sidant tilfzelde vil forholdet som
regel vere ordnet siledes, at mellemmanden har faet sit saler
ved oprettelsen af det betingede skede og den samtidige udbe-
taling af det kontante beleb, og i almindelighed vil szlgeren
nzppe kunne krave salzret tilbagebetalt, fordi det matte vise
sig, at restkebesurnmen ikke bliver betalt. Det ville ikke vare
rimeligt, om mellemmanden skulle bzre risikoen for keberens
solvens i et sadant tilfzlde.

I de foran refererede domstilfzlde har forholdet veret det,
at den for handelens endelige gennemforelse satte betingelse
ikke er blevet opfyldt, og at mellemmanden som folge heraf
ikke har kunnet opna saler. Men forholdet kan ogsd vere det,
at selve aftalen om saler — selve sal@rtilsagnet — er gjort betin-
get. Som eksempel herpa kan nzvnes felgende domme: U 1883
p 968: S havde — savidt ses — kun mundtligt — overfor M i ho-
vedtrzk angivet vilkarene for salg af sin gard og havde derhos
tilsagt M saler pa visse betingelser. M havde fremskaffet en ka-
ber, der ville kebe ejendommen pa de stillede vilkir, og hermed
havde han efter sin opfattelse opfyldt betingelserne for opné-
else af saler. Subsidizrt gjorde han gzldende, at endelig han-

del var kommet i stand, og at det matte veere ham uvedkom-
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mende, at handelen senere var glet tilbage. Om indholdet af
de for opnielse af saler satte betingelser var S ikke enig med M.
S’s anbringende om, at det ikke var kommet til endelig han-
del til den af ham betingede tid, blev lagt til grund, og retten
nzgtede herefter M salar, idet »den forudsaetning, hvorunder
honoraret efter det foreliggende ma anses for at vare tilsagt,
ikke er opfyldt ...«. U 1gog ¢ 815: S havde tilsagt M — en sag-
ferer — under hvis medvirken et mageskifte havde fundet sted,
et saler. I salerbeviset hed det, at den i dag stedfundne han-
del udelukkende var afsluttet ved M’s hjelp, og at S derfor
skulle betale saler til M, 300 kr. S tilfgjede forinden under-
skriften: »at betale nar skedet er underskrevet«. Handelen blev
ikke fuldbyrdet, da det ikke lykkedes S’s medkontrahent at fri-
gore sin ejendom for forskellige hzftelser, hvoraf en udtrykkelig
var navnt 1 slutsedlen. I dommen hedder det bl.a.: »Allerede
fordi det matte vaere uvist, om det for betalingen saledes ind-
satte tidspunkt »nir skedet er underskrevet« overhovedet ville
indtrzde, mi der nu gives de appelindstzevnte medhold i, at
betalingspligten derved har faet en betinget karakter, og da
skedningen, som fornzvnt, senere viste sig umulig, uden at S,
som af appellanten anbragt, kan anses skyldig heri, ma det
indremmes de appelindstzevnte, at appellantens krav ikke fin-
der stotte i salzerbeviset.«

I nedennzvnte domme var de paberabte betingelser af sar-
egen karakter:

JU 1875 p 497: Salar nzgtet, da en betinget bestemt kobe-
sum ikke var opnet: U 1894 p 135: M gjorde gezldende, at
han havde faet tilsagt saler, hvis han kunne skaffe S en ksber
til dennes gard, hvad han havde gjort, hvorefter garden blev
solgt til denne keber. S gjorde gzldende, at salzrkravet var
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betinget af, at M personlig indfandt sig hos S med den pagzl-
dende keber og selv medvirkede ved handelen. Da M ikke havde
godtgjort, at aftalen havde haft et andet indhold end af S an-
fort, »ligesom formodningen efter det foreliggende ej heller i
og for sig skjennes at kunne vzre imod, at en betingelse som
den anforte kan have varet knyttet til loftet«, blev S frifundet.
U 1899 p 672: Sagen var ganske lignende og fik samme udfald?®.
U 1897 p 789 H: Her var det hvervgiveren, der ikke fandtes at
have godtgjort, at M’s saler for medvirken ved mageskifte-
handelen var betinget af, at M enten foranledigede, at et vist
— storre — beleb udbetaltes S af kebesummen for det af ham
solgte teglvaerk, eller skaffede S et vist prioritetsldn i den ved
handelen af ham erhvervede ejendom. Hgojesteret, der @ndrede
overrettens dom, fandt palideligheden af S’s forklaring svack-
ket, idet den havde varet vaklende, og fandt det iovrigt ganske
usandsynligt, at betingelser som de anferte skulle vare stillet.
U 1908 p 926: M ikke tilkendt saler hos S for medvirkning ved
en istandbragt mageskiftehandel, idet han ikke over for S’s be-
nxgtelse havde godtgjort, at der var tilsagt saler uden pa visse
af S angivne ikke indtradte betingelser, nemlig, at han fik gjort
en god handel, og at M ferst skulle have salzret, nir det lyk-
kedes S at szlge den af ham ved mageskiftehandelen erhver-
vede ejendom i Esbjerg til en pris af mindst 30.000 kr., hvilke
betingelser ikke var blevet opfyldt. U 1918 p g3 H: M havde
ikke godtgjort, at leftet fra S om salgsprovision var givet ham
under andre omstzndigheder end pi de af S erkendte vilkir,

navnlig saledes, at salget skete til den bestemte, af M opgivne

10.1 U rgoo p 790 H — hvor det dog drejer sig om fremskaffelse af et
lian — blev salzr n=zgtet en grosserer, da hvervet ikke blev udfort

indenfor den skriftligt satte tidsfrist.
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keber. Dette vilkar var ikke opfyldt, og ievrigt kunne det ikke
antages, at M havde udvist nogen virksomhed ved handelens
istandbringelse, der kunne berettige ham til provision. J.U.
VIII /g29: Tkke fundet nedvendigt for opnéelse af saler, at M
havde meddelt S, at det var ham, der havde féet K til at hen-
vende sig til S,

De lige refererede domme er, som det vil ses, gennemgiende
af xldre dato, og flere af dem kan nok give anledning til en
bemzarkning om, at det naturligvis ma afgeres efter de i hvert
enkelt tilfelde foreliggende omstendigheder, om de pastiede
serlige betingelser for opnaelse af saler har varet aftalt, men
at man med en moderne, mere smidig, bevisfgrelse vil vare til-
bgjelig til i samme grad, som betingelserne afviger fra det szd-

vanlige, at leegge bevisbyrden over pa hvervgiveren.

3. RETSVIRKNINGEN KAN VERE KNYTTET
TIL FORUDSZETNINGER

a. Urigtige foruds@ininger
At mellemmanden som regel ikke kan fa saler i tilfeelde, hvor
den for en aftales retsvirkning satte betingelse ikke opfyldes, ma
vare klart, ogsd for mellemmanden. Derimod stiller sagen sig
mere tvivlsom 1 de tilfeelde, hvor der ved aftalens indgdelse
har foreligget en urigtig forudsetning for en af parterne, d.v.s.
hvor vedkommende loftegiver har svavet i en vildfarelse om
forhold, der kunne f& betydning for hans beslutning om at ville.
En forudsaztning er ikke, siledes som en betingelse, kommet til
udtryk og indgaet som et udtrykkeligt eller dog ganske klart
led i handelen, og derfor stiller det sig mere tvivlsomt, hvilken
betydning en urigtig forudsetning har, og da ikke mindst, hvil-

ken betydning den har for trediemand, hvis ret skal afledes af
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en andens eller andres overenskomst, Skal en urigtig forudsat-
ning fi betydning for mellemmanden, mé det krzves, at den
urigtige forudsztning mellem de kontraherende parter har den
virkning, at den ene af dem kan have, og herfor kreeves i al-
mindelighed, at forudsztningen har veret bestemmende for
loftegiveren, og at dette har varet kendeligt for lefternodta-
geren. Men herudover ma kraves, at det anses rimeligt — stem-
mende med retfzrdighed ~ at leegge risikoen for forudsztnin-
gens svigten pa leftemodtageren. Forudsatningen skal — som
man siger — vare relevant!l, Men er den relevant, s3 er det af-
givne lofte uvirksomt, ikke bindende, og loftegiveren kan have.
Da mangelen — vildfarelsen — foreld ved selve loftets indgdelse,
handelens afslutning, md folgen blive, at mellemmanden ikke
har krav pd saleri?,
Forst skal behandles

x. Tilfelde, hvor det er hvervgiverenl3, der har afgivet sit lofte,
solgt sin ejendom, under en urigtig forudsetning.

Et eksempel herpd frembyder en dom i VLT 1952 p274: S

solgte under medvirken af en ejendomshandler sin ejendom og

indgik pa at tage en K tilherende ubebygget grund som en del

af kebesummen. Under handelen blev der — som det mi an-

11. Aftaler (1945) p 457 f, Munch Petersen, Den Borgerlige Ret (1963)
p2i5f.

12. M.h.t. terminologien henvises til Aftaler (1945) p 485. Da der ved
handelens indgielse foreligger en vildfarelse, kunne der vare tale
om at kalde aftalen for ugyldig, se ovir. p g9. Dansk teori har dog
ikke varet tilbojelig hertil, se 1. c., men cfr. Sjur Br@khus, Megle-
ren p 352 f.

13. Om begrebet hvervgiveren se foran under afsnit I p 24.
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tages — ikke talt om, hvorvidt der hvilede grundstigningsskyld
pé den ubebyggede grund, og at dette var tilfzldet, blev farst
oplyst, da parterne skulle have skode skrevet hos sagfereren.
Den afgiftspligtige skyld var 1.000 kr., og S forlangte herefter
en forhgajelse af kebesummen pa 1.000 kr. Da K ikke ville ind-
gh herpa, gik handelen i stykker. Medens underretten havde
tilkendt M saleer med den urigtige begrundelse, at M ikke
havde faet til opgave at virke for salget af byggegrunden og
saledes ikke havde varet pligtig at undersege, om der pa denne
hvilede grundstigningsskyld, statuerede landsretten, at M ikke
havde krav pa saler, idet retten bemarkede, at der for den
var enighed mellem parterne om, at S havde varet berettiget
til at hzve handelen som indgaet under urigtige forudsatninger,
jfr. § 12, stk. 2 1 Lov nr. 265 af 27. maj 1950 om grundstignings-
skyld14, Maske kan i denne forbindelse ogsd nzvnes dommen i
VLT 1930 p 198: Efter at ejendomskommissioner M, der af $
havde faet tilsagt et saler pa 1.000 kr. for at szlge S’s ejen-
dom, havde medvirket ved ejendommens salg, viste det sig, at
K, der bl.a. skulle give en fabrik i bytte, var ude af stand til at
opfylde handelen, idet han allerede forinden dennes afslutning
havde disponeret over fabrikken. Uanset at S under en af ham
mod K anlagt sag havde faet tilkendt et erstatningsbeleb, fand-
tes M, der — efter §’s udsagn — fer S var klar over, at handelen
ikke ville ga i orden, havde fiet udbetalt 200 kr. af salaret,
ikke at have krav pa yderligere salzr. Underretten begrunder
resultatet med, at det m& vare en betingelse for, at kommis-

sionssalzret kan vare fortjent, at handelen er gaet endelig i

14. Resultatet kunne maske ogsd vzre begrundet med, at M havde for-

somt sine pligter som magler.
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orden, og det var — uden at det kunne bebrejdes S — ikke sket.
Landsretten ligesom konkretiserede afgerelsen mere ved at
fremhzve, at K allerede, da handelen blev indgaet, havde dis-
poneret over fabrikken og af den grund var ude af stand til
at opfylde handelen, og landsretten slutter med at sige: »Un-
der disse omstzndigheder kan ejendomskommissionzr ... ikke
anses at have krav pi et yderligere saler ...«!5. Om der ved
indgéelsen af en handel mé siges at have foreligget en urig-
tig forudsztning, eller om forholdet snarere ma siges at have
varet det, at der senere er bristet en forudsztning — se om sa-
danne nedfr. p 112 — er ikke altid nemt at afgore, navnlig ikke
nér det, medkontrahenten skal opfylde med, er kontante penge.
I det i dommen neavnte tilfzlde, hvor der ved handelens ind-
ghelse manglede en konkret ting, vil det vaere rettest at sige, at
der foreld en urigtig forudsetning. Skal der betales kontante
penge, og de udebliver, mé det vist siges, at en forudsztning er
bristet, hvad enten der ved handelens indgéelse var eller ikke
var penge tilstede. Afgerende er, at penge skulle skaffes, og at
de ikke er blevet skaffet. Kan medkontrahenten ikke betale,
bliver resultatet m.h.t. mellemmandens krav pa salar antagelig
det samme, hvad enten man siger, at der har foreligget en urig-
tig forudsztning, eller at en forudsztning er bristet.

Ideni VLT 1952 p 274 nzvnte sag havede szlgeren — hverv-
giveren — handelen, men han kunne ogsa, hvis han havde fore-

trukket det, have valgt at fastholde og kraeve erstatning. Havde

15. Dommens rigtighed er ikke uomtvistelig. Som nzvnt fik S ved dom
over K tilkendt en erstatning. Det drejede sig om 6.000 kr., hvoraf
5.000 kr. indgik, men S gjorde g=zldende, at han langt fra havde
faet erstatning for det tab, han havde lidt i anledning af K's mis-

ligholdelse. Hvis dette var rigtigt, er dommen antagelig ogsi rigtig.
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han opndet fuld erstatning, matte mellemmanden have haft
krav pa saler. Hvis mellemmanden under de foreliggende om-
stendigheder — hvor S havede — havde faet udbetalt sit saler,
métte han formentlig have betalt det tilbage, idet det matte
have stiet ham klart, at det var en relevant forudsztning for
S, at der ikke hvilede grundstigningsskyld pa grunden, og at
handelen gik i orden.

I folgende tilfzlde fik mellemmanden tilkendt saler. VLT
1947 p 138: M havde bragt en mageskiftehandel i stand mellem
S og K, men efter at det havde vist sig, at en i K’s ejendom
indestiende prioritet forlangtes udbetalt, haevede S og K — ef-
ter overenskomst — handelen. Her havde hvervgiveren indgéet
handelen under en urigtig forudsaztning, men der tilkendtes al-
ligevel M saler, idet S og K havde havet handelen uden at
underrette M, der siledes ikke havde faet lejlighed til at soge
prioritetsspergsmalet ordnet. Nar retten ndede til dette resultat,
uanset at M ikke forinden handelens indgaelse havde foretaget
nogen undersogelse af prioritetssporgsmalet, skyldtes det mulig-
vis ogsé, at det i nogen grad fandtes bestyrket, at begge parter
havde fortrudt handelen.

Dernzst skal behandles

y. Tilfelde, hvor det er hvervgiverens medkontrahent, som
haver aftalen, fordi han har indgdet den under en urigtig
forudsatning.

Ofte vil det skyldes hvervgiverens forhold, at medkontrahenten

kan hzve, men altid er det ikke tilfzldet, siledes ikke i den i

U 1920 p 663 refererede sag: S, der sogte en keber til den ham

tilherende ejendom beliggende i en kebstad, kom i underhand-

ling med en mand, UK, der angav at vare kommet til byen
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for at anbringe kapital i dervarende ejendomme, og i denne
forhandling deltog M som magler. Efter at en derboende ho-
telejer KK var kommet til stede, blev der afsluttet handel om
ejendommen med UK og KK som kebere, og der oprettedes
- den 8. februar 1919 — en slutseddel om handelen. Ifglge denne
skulle den kontante del af kebesummen, 20.000 kr., udbetales
senest den 12 s.m. Dagen efter viste det sig, at UK havde for-
ladt byen, og det métte antages, at han, der var optradt under
urigtigt navn og under urigtige angivender om sine personlige
forhold, havde savnet bade vilje og evne til at opfylde hande-
len. Denne blev derefter ikke af S forlangt gennemfert over for
KK, idet parterne enedes om at anse handelen for bortfaldet.
M fik ikke tilkendt saler. I begrundelsen hedder det: »Da det
efter det foreliggende matte vare klart for alle vedkommende,
at ... KK — —, der ikke i forvejen kendte ... UK ..., kun var
indghet pid at vere medkeber til ejendommen under ganske
urigtige forudsztninger med hensyn til ... UK’s ... person og
betalingsevne, findes der ikke at vare kommet endelig han-
del i stand for hans vedkommende. Herefter og efter det iov-
rigt foreliggende er der, idet forudsztningen for salerbevisets
udstedelse ma anses bortfaldet, ikke stiftet noget krav pa sa-
leer ...«. Det kan oplyses, at salerbeviset til M, der var dateret
den 8. februar 1919, indeholdt, at M »afhenter pengene i Es-
bjerg onsdag den 12.februar 1919«, hvorhos der — under an-
givelsen af sted og dato (8.februar 1919) — var tilfejet: »Pen-
gene udbetales senest, nar kebesummen er berigtiget«. I en
utrykt dom afsagt af Vestre Landsret den 31.maj 1945 (nr.
280/1945) blev en szlger, S, ligeledes fritaget for at betale sa-
leer til en ejendomsmagler, M, der havde medvirket ved afslut-

ning af en mageskiftehandel. K skulle berigtige kebesummen for
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S’s gard bl.a. ved at overtage et lan til »Vest- og senderjydsk
Kreditforening«, rest knap 19.000 kr., samt et »restreservefonds-
lan ca. 2.300 kr.«. Det viste sig, at dette sidste 1&n skulle ind-
fries ved ejerskifte, og der opstod i den anledning uenighed
mellem S og K, og handelen blev ikke til noget, M kravede sit
salzer, men ved landsrettens dom blev S frifundet. Landsretten
siger i sin begrundelse, at det ikke kunne anses godtgjort, at S
ved handelens afslutning havde givet K urigtige oplysninger om
nzvnte reservefondslan, ligesom der ej heller var oplyst andre
forhold, der — som af K anbragt — kunne medfere, at han skulle
vere pligtig at indgd pa noget for ham ugunstigere salgsvilkar
end oprindelig aftalt. Idet det herefter ikke kunne antages at
skyldes S’s forhold, at handelen ikke kom endelig i orden, fand-
tes M ikke at have krav pa saler!, I dommens begrundelse
mangler, at K — hvad M erkendte —, som felge af at handelen
var afsluttet under en for ham urigtig forudsatning, var beret-
tiget til at hzve aftalen. Det havde vel iovrigt hert til M’s plig-
ter at undersgge, om reservefondslanet kunne forblive inde-
staendel?.

Ved dommen i VLT 1930 p 181 tilkendtes der derimod mel-
lemmanden salzer. M havde faet bragt en handel i stand, hvor-
efter K — uden nogen kontant udbetaling — skulle berigtige ko-
besurnmen ved overtagelse af prioriteterne i ejendommen. Det
viste sig, at en af prioritetshaverne ikke ville gd med hertil, og
folgen var, at handelen ikke blev til noget. Underretten havde
ikke tilkendt M saler, bl.a. med den begrundelse, at det havde

16. M havde tillige nedlagt pastand om, at S skulle erstatte ham det
salzr fra K, som han ogsd var glet glip af, men denne pistand kunne
efter det anforte heller ikke tages til folge.

17. Jir. herved U 1909 p 313, der er refereret ovfr. p 7o0.
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hert til M’s hverv at {3 prioritetsspergsmalet ordnet, men lands-
retten kom til et andet resultat. S var efter det foreliggende
gdet ud fra, at vedkommende prioritetshaver var villig til at
lade sin prioritet indestd, og S, der efter det aftalte skulle bringe
prioritetsforholdene i orden, tog derfor intet forbehold over for
K. Herefter fandt landsretten, at det skyldtes S’s forhold, at
handelen ikke blev gennemfert, og der tilkendtes M salzer. Man
kunne méaske ogsd have sagt, at hvervgiveren her bar risikoen
for, at prioritetsforholdene kom i orden.

I flere af de tilfeelde, hvor en handel haeves pa grund af urig-
tige forudsztninger, foreligger der en forsemmelse fra mellem-
mandens side m.h.t. opfyldelse af de ham pdhvilende forplig-
telser, se herved under afsnit III C 1 p70f. bla. U rgog p 313,
VLT 1952 p 274 og utrykt Dstre Landsrets dom af 29. juni 1953

(nr. 119/1953).

b. Bristende forudsetninger
I det foregaende er omhandlet tilfzelde, hvor en handel er ind-
gaet under en — i aftalens ojeblik foreliggende — urigtig for-
udsztning (vildfarelse) og kan haves med den felge, at mel-
lemmanden mister sit krav pa saler. Men der findes en anden
art forudseetninger, hvis betydning ma underseges ved behand-
lingen af nzrvaerende emne, nemlig de sdkaldte bristende for-
udseetninger, hvorved forstds, at forholdene efter loftets afgivelse
undergar forandringer, som loftegiveren ikke har regnet med.
Ogsd m.h.t. denne art forudsztninger mé det krzves, at de skal
vere relevante, og ogsd her md der sondres mellem, om den
bristende foruds@tning foreligger i forhold til hvervgiveren eller

t forhold til dennes medkontrahent.
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Forst skal ses pa

x. Tilf@lde, hvor det er for hvervgiverens medkontrahent,

at en forudsetning brister,

Sagen er som oftest den, at forudsztningerne brister som folge
af skyld hos hvervgiveren eller som felge af forhold, for hvilke
han berer risikoen. Er forudsztningen relevant, er medkontra-
henten berettiget til at heve handelen. I disse tilfzlde vil mel-
lemmanden som regel vare berettiget til at f4 saler. Der kan
dog ogsa tenkes tilf@lde, hvor forudsetningens bristen ikke hid-
rorer fra hvervgiverens forhold. Som eksempel kan méske nzv-
nes visse — sjeldne — tilfzelde, hvor en lov, om hvis komme hver-
ken szlger eller keber har haft nogen anelse, udelukker med-
kontrahenten — keberen - fra at fa tinglyst skede p& en til ham
solgt fast ejendom. K kan hzve, og resultatet mi i et sidant
tilflde formentlig blive, at S ikke skal betale saler til M, der
medvirkede under forhandlingerne som S’s kommissionzr. Ret
mange tilfzlde af denne art vil nzppe forekomme,

Langt flere er som neavnt de tilfelde, hvor hvervgiverens
medkontrahent heaver, fordi hvervgiveren ikke opfylder, d.vs.,
at ikke-opfyldelsen skyldes hvervgiverens forhold eller forhold,
for huvilke han barer ristkoen'8. Af risikotilfelde kan navnes
indtredelsen af visse hazndelige begivenheder. S szlger f.eks.
gennem M et pa lejet grund staende uforsikret lille sommer-

hus til overtagelse og samtidig betaling af ksbesum 14 dage

18. Se herved 1. nr. 243 af 8. maj 1917 om kommission m.v. § 68,
stk. 2, hvor det bl.a. hedder: Hvis keberens forpligtelse ifelge afta-
len ikke opfyldes, er agenten dog berettiget til provision, safremt
dette skyldes agenturgiveren eller en h®ndelse, som denne ikke kan

paberdbe sig overfor keberen.
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senere. Nogle dage efter salget nedbrznder huset til grunden,
og medkontrahenten hzver — berettiget — handelen pa grund af
bristende forudsaztninger. Der ber formentlig tilkendes M sa-
lzr. Han har udfert alt, hvad der skal udferes, og K star parat
med pengene. Det synes ikke rimeligt i et sidant tilfzlde at lade
M bere risikoen. S er nzrmere hertil. Han havde ved — som
sedvanligt er — at sorge for, at huset var forsikret, haft mulig-
hed for straks ved handelens indgaelse at fa risikoen overfert pa
keberen. Han havde da fiet kebesummen betalt, og M havde
haft et klart krav pa saler!®.

Oftere forekommer det, at ikke-opfyldelsen skyldes forhold,
som hvervgiveren har ansvaret for, og som bevirker, at rigtig
opfyldelse ikke finder sted over for keberen, der pa grund af
misligholdelse bliver berettiget til at have, idet en relevant
forudsztning er bristet. I disse tilf@lde ma mellemmanden klart
have krav pad saler?®. Som eksempler herpa kan nzvnes: U 1882
£ 504 H: En ingenier M havde af K faet tilsagt et saler pa
5.000 kr. for at arrangere K’s kob af en stor svensk landejen-
dom. K havde erklzret, at handelen matte anses afgjort, nair M

erhvervede S’s underskrift pa et af K affattet memorandum.

19. Nogen domsafgerelse af interesse for dette sporgsmal ses ikke at fo-
religge. Dommen i U 1gog p 507, der taler om, at fremskaffelsen af
et lan blev hindret ved en hzndelig begivenhed (kautionisten stil-
lede yderligere betingelser) synes uden enhver interesse i denne
sammenhzng,.

20. Hvervgiverens okonomiske forhold kan vare si slette og mellem-
mandens kendskab hertil si indgiende, at han ma forudse, at hverv-
giveren ikke kan gennemfore handelen (frigore sin ejendom for visse
hzftelser). I tilfzlde af denne art kan der formentlig blive tale om
ikke at tilkende mellemmanden saler, se U 1938 B p 181 {. men cfr.

Spleth, Meglersaler, Ejendomsmagleren nr. 5 og 6/1954.
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Salzret ansas fortjent, uagtet veasentlige vilkdr for handelen
ikke var fastslaet, og skent handelen ikke kom i stand. Hegje-
steret udtaler i sin dom, at grunden til, at overenskomsten om
hovedpunkterne ikke forte til en endelig fuldbyrdelse af hande-
len, ikke var begrundet i manglende evne hos S til at hjemle
K ejendommen og heller ikke kunne antages at skyldes, at S og
K ikke kunne enes om de punkter, der ikke var fastslaede i
navnte memorandum, hvorimod handelens bortfald alene matte
tilskrives den omstendighed, at K af rent personlige — S uved-
kommende — grunde havde opgivet at erhverve ejendommen og
derfor undlod at foretage skridt til kebets fuldbyrdelse. Under
hensyn til det anforte tilkendtes der M salaer. Overretten havde
ikke fundet grundlag herfor. U 1892 p 670: M’s lofte fra S om
saler var vel gjort betinget af forskellige omstandigheders ind-
treden, og disse var ikke indtrddt, men grunden hertil beroede
alene pa S, idet salget var afsluttet pa de af S opstillede vilkar
og skede underskrevet af K, hvorimod S vagrede sig ved at un-
derskrive, idet han ikke var i stand til at opfylde visse forud-
seetninger for handelen. Der tilkendtes herefter M saler?!. VLT
1945 p 107: Da det matte antages, at der var indgéet en ende-
lig handel angdende en landejendom, og at det beroede pa S’s
eget forhold — han havde pataget sig at frigere den solgte ejen-
dom for visse haftelser, hvilket ikke lykkedes —, at handelen
ikke blev gennemfert, fandtes han pligtig at betale fuldt saler

til ejendomsmagler M, der havde medvirket ved handelens af-

21. I modsat retning gar U 1899 p 647. Ogsa her skyldtes det hvervgi-
verens forhold, at mageskiftehandel ikke blev til noget. Dommen er
refereret ovfr. p 97. Resultatets rigtighed synes tvivlsom, men der
foreld kun mundtlige vilkarsaftaler, der kaldes »forelobig vedtagne

vilkare,
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slutning. Utrykt Vestre Landsrets dom af 29. januar 1944 (I -
nr. 2200/1943): Da det alene skyldes S’s forhold, at en under
medvirken af M afsluttet handel ikke kunne gennemferes, idet
S kort forinden afslutningen af heromhandlede handel havde
afsluttet handel om ejendommen med en anden, hvilket han
ikke omtalte overfor M og K, fandtes S pligtig at betale M sa-
leer. Utrykt Vestre Landsrets dom af 10. marts 1948 (I nr. 1957/
1947): Endelig handel var indgaet af S angiende en gird un-
der medvirken af M, men S, der ikke mente, at han kunne dis-
ponere over et til betaling af gzld tilstrzkkeligt belgb af kobe-
summen, tradte uberettiget tilbage fra handelen. Der tilkendtes
herefter M saler?2. Utrykt Ostre Landsrets dom af 14. februar
1956 (sag mr. 379/55): S: matte betale fuldt saler til M, idet
han simpelthen »sprang fra«, fordi han havde fundet en anden
keber, der ville give lidt mere.

Vi gar herefter over til at behandle

y. Tilfelde, hvor det er for hvervgiveren, at den relevante
forudsetning brister.

En forudsetning kan briste — svigte — uden at det skyldes med-

kontrahentens forhold. Ret ofte vil det ikke vare tilfzeldet, men

det kunne maske tznkes — til eksempel —, at en ny lov, om hvis

komme hverken szlger eller keber havde anelse, hindrede szl-

geren i at opnd en tiln@rmelsesvis s& hoj pris for ejendommen,

22. Den ovfr. p 101 refererede utrykte Vestre Landsrets dom af 1. juni
1954 (II 138/1954) tilkender M salzr med den begrundelse, at det
skyldtes S’s forhold, at handelen ikke kunne opfyldes efter sit ind-
hold. Det havde varet rettere at begrunde resultatet med, at M
matte forstd S saledes, at denne ville bere risikoen for vilkirets op-
fyldelse.

116



som han havde betinget sig og faet tilsagt. S matte herefter
kunne hzve handelen med den felge, at M ikke kunne opna
saler.

Men langt de fleste tilfelde vedrorer forhold, som medkon-
trahenten er skyld i eller barer risikoen for.

Sporgsmdlet, om mellemmanden har krav pd saler, ndr en
handel gdr i stykker, fordi hvervgiverens medkontrahent ikke
opfylder handelen, er vanskeligt at besvare. Spergsmalet har
varet behandlet 1 teorien, saledes af forf. i UfR 1938 B p 183 f.
og Spleth, Maglersaler i Ejendomsmagleren nr. 5 og 6/1954.
I neevnte afhandling, hvor forf. kommer til det resultat, at mag-
lerens krav pi saler — som teoretisk hovedregel — er betinget
af, at aftalen opfyldes, anfores til stotte herfor bestemmelserne
i kommissionslovens §§ 27, stk. 1 og § 68, stk. 1. Dette kritiseres
af Spleth l.c., der fremhzver forskellen mellem kommissionzrer
og handelsagenter p& den ene side og ejendomsmaglere (ejen-
domshandlere) pd den anden side. Spleth anforer derhos, at
det ville ligge nzrmere at sammenligne de sidstnavnte med
statsautoriserede maglere (skibsmaglere, varemaglere og vek-
selmaglere), og for disse glder der i Bekendtgerelse nr. g2 af
29. marts 1932 § 16 den besternmelse, at kurtagen er forfalden
til betaling, sasnart forretningen er afsluttet og slutseddel, re-
spektive certeparti, er underskrevet. Det papeges derhos, at
Ussing i sin bog Enkelte Kontrakter (2.udg. 1946) p 394 heraf
drager den slutning, at den statsautoriserede mzglers kurtage
er fortjent, selv om handelen ikke bliver opfyldt, hvilket vil
sige, at den udbetalte kurtage ikke kan kraves tilbage, fordi en
af parterne ikke opfylder sine forpligtelser i h.t. kontrakten. Her-
til skal bemzrkes: Det er rigtigt, at en ejendomsmagler (ejen-

domshandler) ikke har megen lighed med en kommissioner, og
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det er ogsd rigtigt, at en handelsagent — kommissionslovens
§ 68 — er mere selvstzndig end ejendomsmagleren, og at han
navnlig har en fastere tilknytning til hvervgiveren, men nér
Spleth gor gzldende, at det ligger nzrmere at sammenligne
ejendomsmaglere med de statsautoriserede maglere end med
nzvnte handelsagenter, synes dette ikke indlysende rigtigt. De
statsautoriserede maglere indtager i h.t. bekendtgerelsen af
1932 en ganske sarlig autoritativ stilling med vidtgaende ret-
tigheder og forpligtelser, og ejendomsmaglerbekendtgerelsen in-
deholder jo netop ikke en til maglerbekendtgerelsen af 1932
svarende bestemmelse om salzrets forfaldstid. Det vil ievrigt
fremgh af det folgende, at der ikke tillegges kommissionslovens
bestemnmelser samme betydning som tidligere, idet hele afsnittet
»En aftale mé vare bragt i stand«, herunder ogsa nazrvarende
underafsnit, — som i begyndelsen af afsnit IV B (p 94) navnt —
er omarbejdet. Nye kriterier og begrundelser er taget i brug.
Da mazglervirksomhed, herunder ogsd ejendomsmaglernes,
er s& indgdende behandlet i norsk ret, vil det vare rimeligt pa
dette sted at gere nogle bemarkninger om, hvordan man der
stiller sig til det i nerveerende afsnit behandlede spergsmal.
Norsk teori synes klart at ga ind for, at magleren har krav pa
salzer, uanset at medkontrahenten ikke opfylder. Heojesterets-
praksis er ikke fuldt sa klart, men synes dog mest tilbgjelig til
at indtage samme standpunkt. Lovgivningen stiller sig forskel-
ligt. Kommissionslovens §§ 27, 68, 86, 87 og 93 betinger — som
den danske lov — salzret af, at medkontrahenten opfylder. Det
samme gor midlertidig Lov om Fonds og Aktiemeglere af 14.
august 1918 (nr.5) §14. Lov nr.13 af 24.juni 1938 om
eiendomsmegling fortolkes derimod saledes, at medkontrahen-

tens opfyldelse ikke er en betingelse for maglerens salerkrav.
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Det vil nok vare rigtigt pa dette sted kort at gengive de i sa
henseende relevante bestemmelser. Som tidligere anfert, skal
magleren, for han »frembyr en gjenstand« have et opdrag
(§ 11). I § 13 hedder det: »Megleren har nar han ikke helt el-
ler delvis optrer for egen regning rett til provisjon for alle
handler sluttet gjennem ham. — Den samme rett til provisjon
har en megler nar handel vedrerende det som hans opdrag om-
fatter blir avsluttet gjennem noen annen eller uten mellem-
mann: a) i den tid da opdraget stod ved makt eller b) innen
3 maneder efter opdragets utlop dersom handel sluttes med
noen som megleren i opdragstiden har forhandlet med. Det
samme gjelder om handel innen de nevnte 3 méaneder sluttes
med noen som har bedt om og i opdragstiden fatt oplysninger
fra megleren om opdragets gjenstand. — Provisjonen forfaller
til betaling ved handelens avslutning og betales i det i forste ledd
omhandlede tilfelle ifolge kotyme eller avtale — enten av kjo-
per og selger med en halvpart hver eller av kjoper eller av sel-
ger alene. I de i annet ledd omhandlede tilfelle betales den alltid
av opdragsgiveren ...« Som man vil se hjemler de norske be-
stemmelser magleren en meget vid adgang til provision, nar
opdrag er givet. Er opdrag ikke givet har magleren alene krav
pa salar i kraft af bestemmelsen i § 13, 1. stk., d.v.s., at hande-
len skal vare sluttet gennem magleren. Disse udtryk fortolkes
af Sjur Brakhus i Megleren p 151 saledes, at provision kun kan
krzves, hvor det endelige tilbud og accepten »har gétt via
megleren, eller hvor megleren har ledet den muntlige forhand-
ling mellem parterne som har resultert i en avtale. Derimot
er det ikke nedvendig at megleren medvirker ved oprettelsen
av den skriftlige kontrakt, eller at denne kontrakt inneholder

en provisjonsklausul til gunst for ham«. De udtryk, hvorpa man
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stotter, at handelens opfyldelse ikke er en betingelse for mzg-
lerens salerkrav, er ordene »provisjoen forfaller til betaling
ved handelens avslutning«, og det ma ogsd ud fra den stilling
teorien og i overvejende grad praksis havde indtaget forud er-
kendes, at bestemmelsen frembyder en sterk stotte for det an-
tagne resultat, Se til det anforte i det hele Sjur Brekhus, Meg-
leren p 367 f. Om forskellige coutumer indenfor varemegling,
forsikringsmegling og skibsmeagling, der 1 et vist omfang palag-
ger magleren opfyldelsesrisikoen, henvises til samme forfatter
p 377 f. For sa vidt angar svensk ret, udtaler Fehr, Mdklaren
p 89 {., at magleren har krav pa saler, nar bindende aftale er
indgaet, uvanset at aftalen ikke gennemferes. I Rdttspraxis p
119 udtaler Nils Beckmann om samme spargsmal: »Som regel
ir miklarens ritt til provision oberoende av avtalets fullge-
randeg, ogsa selv om ikke-gennemfarelsen beror pa medkontra-
hentens misligholdelse.

M.h.t. dansk refspraksis bemzrkes, at denne er ret fyldig,
men nogen helt sikker regel om det her omhandlede spergsmal
kan nzppe udledes af den. Retspraksis vil blive neje gennem-
gaet i det folgende.

Det ma ved spergsmalets behandling haves for sje, at det
tkke kan vere afgerende for mellemmandens krav pd sdler,
om handelen opfyldes in natura eller om medkontrahenten yder
en erstatning, der okonomisk stiller hvervgiveren lige sd godt.
Nar der i det folgende derfor tales om, at medkontrahenten er
eller ikke er i stand til at opfylde, tznkes der pa sivel opfyl-
delse in natura som pa fuld erstatning, positiv opfyldelses-

interesse23,

23. Se Spleth, Maglersaler, Ejendomsmagleren nr. 5 og 6/1954 og Sjur
Brekhus, Megleren p 355 f.
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Ved afgerelsen af det her omhandlede spargsmal vil det vare
rimeligt at sondre mellem tilfzelde, hvor det efter det forelig-
gende ma legges til grund, at medkontrahenten ikke kan op-
fylde, og tilfzelde, hvor det ma lagges til grund, at han kan,
men ikke vil, opfylde.

Forst skal behandles

tilfelde, hvor det mad legges til grund,
at medkontrahenten ikke kan opfylde®t
Hvervgiveren og mellemmanden kan naturligvis have truffet
aftale om, hvorvidt mellemmanden skal have saler, uanset at
medkontrahenten ikke opfylder og ikke kan opfylde, men en
sidan aftale vil nok here til de sjzldne. I reglen vil det alene
vere aftalt, hvornar saleret forfalder til betaling, men det
fastsatte forfaldstidspunkt vil vare vejledende ved afgerelsen
af, om M’s krav er afhangigt eller vafhangigt af medkontra-
hentens opfyldelse23.
I nogle tilfelde er det aftalt, at sal@ret forfalder pd et tids-
punkt, der ligger sd tidligt, at det endnu ikke kan vides, om

opfyldelse vil finde sted. Fra domspraksis kan nazvnes nogle

24. Se herved ndfr. p 139, note 34.

25. Rigtigheden af denne opfattelse stottes foruden af det efterfolgende
af det om statsautoriserede maglere ovir. p 117 anforte. Disses kur-
tage er forfalden til betaling, sisnart forretningen er afsluttet, og
heraf har man sluttet, at maglerens kurtage er fortjent, selv om han-
delen ikke bliver opfyldt. Endvidere ma henvises til det p 118 om
norsk ret anforte. Efter ejendomsmaglerloven forfalder maglerens
provision til betaling ved handelens afslutning, og det tor antages, at
denne omstzndighed har varet af betydning for teoriens standpunkt:
at salzrkravet ikke er afh®ngigt af, om handelen gennemfores.
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@ldre domme, siledes U 1882 p 997 — refereret ndfr. p 152,
hvor salzret forfaldt »p& anfordring skadeslest ved handelens
afslutning eller forste dokuments underskrift«. U 1885 p 1129:
— refereret ndfr. p 152 — hvor salzret skulle udbetales »ved han-
delens afslutning« og U 19or p 754 — refereret ndfr. p 152 -
hvor det skulle udbetales »p& anfordring ved handelens ind-
gaelse«. Nu kan det nappe siges, at disse domme, hvor der
ikke var rejst spergsmal om, at medkontrahenten ikke kunne
opfylde, begrunder resultatet — tilkendelse af saleer — med, at
forfaldstiden var angivet som navnt, se dog maske forstnzvnte
dom, men havde forholdet veret det, at medkontrahenten ikke
kunne opfylde, ville det have varet rimeligt at fortolke aftalen
saledes, at mellemmanden havde erhvervet et af opfyldelse uaf-
hangigt krav pa saler. Altid er formuleringen af forfaldstiden
dog ikke afgerende i sa henseende. Her kan henvises til U 1891
p 208 — refereret ovfr. under 2 p 100. Kgbesummen skulle her
betales, nar arrangementet om overforelse af forhandlingsretten
til bajersk ol var gaet i orden, medens det m.h.t. saleret i slut-
sedlen hed: »betales fra i dag pd anfordring«. Da overferelse
af forhandlingsretten ligefrem var sat som en betingelse for han-
delen, fandt man ikke formuleringen vedrerende saleret af-
gorende, men fastslog, at man antagelig var gaet ud fra, at
overforelsen ikke ville volde vanskelighed. Her tilkendtes sa-
ledes, da overforelse ikke fandt sted, ikke saleer. At man i prak-
sis 1 almindelighed tillegger vedtagelsen af et »fremrykket for-
faldstidspunkt« den betydning, at mellemmanden beholder sit

saler?®®, uanset at opfyldelse ikke senere sker, kan udledes af,

26. Se herved ovir. p 117 anglende Ussings udtalelse i Enkelte Kontrak-
ter (1946) p 394 om statsautoriserede maglere og Spleth, Magler-
saler i Ejendomshandleren nr. 5 og 6/1954.
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at man ikke kender trykte domme, hvori forekommer, at hverv-
giveren krzver et forudbetalt salzr tilbagebetalt under henvis-
ning til, at opfyldelse er udeblevet. Se derimod m.h.t. tilfzide,
hvor tilbagesegning begrundedes med forsemmelse fra mellem-
mandens side U 1938 p 64 H og U 1955 p 267 H, refereret ovfr.
henholdsvis p 72 og 75. Af det anferte ma folge, at hvis hverv-
giveren ikke betaler salzret til neevnte fremrykkede forfalds-
tidspunkt, og det sa sker, at medkontrahenten ikke kan opfylde,
skal mellemmanden ikke stilles ringere, end hvis han havde faet
saleeret 1 rette tid.

Nutildags er det almindeligt at fastswtte udbetalingen af sa-
leret til et senere tidspunkt, nemlig som oftest til det tidspunkt,
da den kontante kobesum betales, helt eller delvist??. Af 13
forskellige slutseddelblanketter fra Dansk Ejendomsmaglerfor-
forening, fra nogle af dennes afdelinger ude i landet og fra Dan-
ske Ejendomshandleres Landssammenslutning lyder
6 pa, at salzret betales: »ved forste udbetaling«

3 p&, at saleret betales: »af forste udbetaling«

1 pa, at salzret betales: »af den samlede salgssum, der beta-
les kontant ved skedets underskrift eller ved forste kontante
udbetaling«.

1 pa, at saleret udredes: »forlods af det deponerede beleb ved

27. I Advokatbladet 1959 p 347 gengives en udtalelse fra advokatradet,
hvorefter det er szdvanligt, at en advokat, som berigtiger en ejen-
domshandel, uden konference med sin klient, szlgeren, udbetaler
ejendomsmegleren saler af den af keberen til advokaten indbetalte
kebesum, nar der i slutsedlen str, at maglersaleret betales af szl-
geren ved forste udbetaling. Jfr. herved Advokatbladet 1960 p 279,
hvor det tilfojes, at man i tvivistilfelde mi deponere salzret. Se her-

ved ogsa Indledning til Advokatgerningen II p 93 f.

123



dettes frigerelse. Nzrverende kontrakt kan anmeldes som

transport i det deponerede belob«.

Kun i 2 slutseddelblanketter nejes man med at sige, at magler-
saleret udredes af szlgeren. Af det foreliggende slutseddelma-
teriale og af det om praksis iovrigt oplyste ter nu for det forste
med temmelig stor sikkerhed udledes, at ejendomsmeaglere og
ejendomshandlere anser de gengivne udbetalingstider for saleret
som udtryk for en sedvane angdende dets forfaldstid. Men der-
nest tor det efter indhentede udtalelser fra de herhenhgrende
organisationer anses som den langt overvejende opfattelse in-
denfor ejendomsmagleres og ejendomshandleres kredse, at de i
slutseddelblanketterne angivne forfaldstider for saleret tillige er
udtryk for, at der — udenfor tilfzlde, hvor andet er aftalt eller
klart fremgar af omstendighederne — tkke kan kreves saler,
hvis den opfyldelse, som regel hel eller delvis betaling af kobe-
sum, til hvilken sal@rets forfaldstid er knyttet, ikke finder sted,
og dette skyldes manglende evne til at opfylde?8. Den opfyl-

28. Fra Dansk Ejendomsmaglerforening har forf. pd et herhenhorende
stillet spergsmal modtaget folgende svar: »... hvis koberen er ude
af stand til at opfylde handelen, fordi han ikke kan betale (insol-
vent), kan ejendomsmagleren ikke krave salzr. Hvis han kan, men
ikke vil betale, har ejendomsmagleren krav pi salezr, hvilket szl-
geren mi tage i betragtning i en mod keberen anlagt erstatnings-
sag«. Fra Danske Ejendomshandleres Landssammenslutning er mod-
taget folgende besvarelse: »Hvis koberen er ude af stand til at op-
fylde sin handel pa grund af manglende betalingsevne, vil ejendoms-
handleren ikke kunne krzve noget salzr af szlgeren, idet det jo
ville vaere ensbetydende med, at den uskyldige part kommer til at
betale for den skyldiges handlinger. — Hvis keberen derimod antage-
lig kan, men ikke vil betale, er det vor opfattelse, at ejendomshand-
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delse, der t@nkes pa, er den forste opfyldelse, der som regel

sker ved skedets underskrift eller dets tinglysning?®. Men den

forste udbetaling mé — efter geldende praksis — vare sa stor, at

den kan dzkke saleret, ellers ma mellemmanden vente med at

fa restbelebet, indtil den anden udbetaling finder sted3?. Er der

ingen sddan udbetaling, idet kebesummen foruden ved den sted-

29.

30.

leren har krav pi sit saler, siledes at szlgeren ikke kan unddrage
sig betaling af dette, men mi soge koberen fastholdt til handelen
eller rejse erstatningskrav mod denne, bl.a. ogsa for det tab, han har
lidt gennem udgiften til ejendomshandleren«. Om betydningen af
salzrets forfaldstid 1 den her omhandlede henseende se Spleth, Mzg-
lersaler, Ejendomsmagleren nr. 5 og 6/1954.

Om salzrets forfaldstid i det tilfelde, at hele den kontante kobe-
sum udbetales pé een gang, har Dansk Ejendomsmaglerforening
(D.E.fn.) i skrivelse af februar 1964 oplyst: I Kebenhavn er det mest
anvendt, at salzret forst udbetales efter det endelige skodes tinglys-
ning og deraf folgende frigorelse af den deponerede kgbesum, men
hvis udbetaling af kebesummen sker ved det endelige skedes under-
skrift, forfalder salzret samtidig. Udenfor Kobenhavn finder depo-
nering ikke sted, og salaret forfalder da samtidig med skedets un-
derskrift og kebesummens udbetaling. Danske Ejendomshandleres
Landssammenslutning (D.E.L.) har, f.s.v. angar Storkebenhavn, gi-
vet samme oplysning som D.E.fn. for Kobenhavns vedkommende
(»er det almindeligt«) og for provinsens vedkommende er svaret
ogsi sammenfaldende (dog at der benyttes udtrykket yer det nor-
malt siledes«). Oplyst i skrivelse af febr. 1964.

D.E.fn. har tiltradt, at dette er praksis (navnte skrivelse af februar
1964) D.E.L. har svaret — i nzvnte skrivelse af februar 1964 -,
at ejendomshandleren, hvis forste rate ikke er tilstreekkelig, alminde-
ligvis afventer restsaleret, til belobet (udbetalingen af kebesummen)
er indgaet, men salzret betragtes som forfaldent, nir handelen iov-
rigt er i orden. — Det er vist iovrigt yderst sjzldent forekommende,

at r1.ste udbetaling er s& lille, at salzret ikke kan d=zkkes af den.
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fundne forste — utilstrekkelige — udbetaling berigtiges ved over-
tagelse af prioriteter og/eller udstedelse af pantebrev, ma hele
salzret antagelig falde ved ferste udbetaling, idet denne tillige-
med udstedelse af pantebrev etc. ma siges at udgere opfyldelse.
Det kan ikke vzre meningen, at mellemmanden skal vente et
halvt eller helt &r pd d=kning gennem et afdrag pa pantebre-
vet. Der kan naturligvis forekomme mange andre konstellatio-
ner, men det vil fore for vidt her at komme ind pa alle disse
eller blot en antagelig del af demS!. Hovedlinien er vist klar

nok: kan medkontrahenten ikke prastere den betingede kon-

31.1 nogle slutseddelblanketter hedder det: »Kobesummen berigtiges
siledes at der d. ... udbetales kr. ... hvilket beleb deponeres til sik-
kerhed for handelens opfyldelse hos statseksamineret ejendomsmag-
ler ... og afregnes med szlgeren ved forretningens overtagelse. Ved
overtagelsen udbetales yderligere kr. ...«. Det hedder sluttelig, at
salzret betales »ved forste udbetaling«. P4 forespergsel har D.E.fn.
i fornzvnte skrivelse udtalt, at saleret i sidant tilfzlde udbetales
»under foruds=ztning af, at vilkirene iovrigt er opfyldt, sisom leje-
kontrakt og evt. godkendelse af myndigheder«. D.E.L. har i nzvnte
skrivelse svaret, at blanketten szdvanligvis anvendes vedr. forretnin-
ger. »Ved slutsedlens underskrift, betales et belsb, der deponeres.
Belobet er til sikkerhed for keberens opfyldelse af handelen, forinden
man gir i gang med lesning af spergsmal i forbindelse med denne,
f.eks. opnielese af husejerens sanktion, klaring af eventuelle krav
fra sundhedsmyndigheder, borgerskab m.v. Nir disse forhold er klar-
lagt afregnes det stillede depositum med sazlgeren, idet ejendoms-
handlerens saler samtidig betales«.

I andre blanketter hedder det, at »den kontante del af udbetalingen

erlegges siledes: Ved slutsedlens underskrivelse eller d. ... betales/
deponeres hos ejendomsmagleren ... Senest ved skedets underskri-
velse betales/deponeres yderligere ... Inden frigorelsen af oven-

n=vnte udbetaling til szlgeren afregnes ejendomsmaglerens tilgode-
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tante udbetaling, af hvilken salaret skulle udredes — eller kan
han igvrigt ikke opfylde som af szlgeren betinget —, far mel-
lemmanden ikke noget salzer. Man kunne tznke sig det tilfzlde,
at der straks udstedes og lyses betinget skede uden nogen kon-
tant udbetaling, siledes at endeligt skede er betinget af at der
om et halvt eller helt 4r udbetales en betydelig kontant kabe-
sum. I et sadant tilfeelde vil der naturligvis vare truffet en ser-
lig aftale om tidspunktet for udredelse af salzr pa et tidligere
tidspunkt, f.eks. ved lysningen af det betingede skede, men skulle
det ske, at mellemmanden har forsemt at fa sidant aftalt, ma

han - i alt fald, hvis slutseddelblanketten har den gzngse for-

havende direkte til denne«. I slutningen af blanketten hedder det
derhos, at ejendomsmaglersalzret betales af szlgeren ved forste ud-
betaling med ... D.E.fn. har i nzvnte skrivelse om denne slutsed-
dels forstielse — f.s.v. angir nzvnte slutbestemmelse — udtalt: shvis
der sker en udbetaling til szlgeren, er ejendomsmzglerens salezr for-
faldent til betaling, men sifremt der sker en deponering af kobe-
summen, er maglersaleret ikke forfaldent«. D.E.L. har i navnte
skrivelse udtalt: »Det er ikke mere almindeligt, at man ved handler
om faste ejendomme betaler noget ved slutsedlens underskrift, dog
sker dette vel endnu ved en del grundhandler. Belebet betragtes som
deponeret til sikring for handelens opfyldelse og afregnes, nir han-
delens eventuelle betingelser kan siges at vare opfyldte. Har depo-
nering fundet sted hos ejendomshandleren, afregnes denne sit saler
samtidig med, at belabet frigives til szlger«.

Pa foresporgsel, om et belob, der er givet »pid hdnden«, er at be-
tragte som I.ste udbetaling, har D.E.L. svaret »ja«, medens D.E.fn.
har givet felgende svar: sHvis der ikke skrives slutseddel, er hand-
penge at betragte som depositum. Hvis der skrives slutseddel er
handpenge lig med a conto udbetaling. Hindpenge kan fortabes,
hvis liebhaveren har fiet objektet pd hinden inden for en vis frist,

nér han derefter erklarer, at sagen ikke har interesse«.
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faldsklausul, og antagelig ogsa, hvis ingen forfaldsklausul er an-
givet — vente og bare risikoen for, at medkontrahenten til sin
tid ikke kan betale det kontante belob.

Det kan om end sjzldent ske, at en handel om en fast ejen-
dom afsluttes ved udstedelse af endeligt skede, uden at der
overhovedet falder kontante penge. I s& fald ma mellemmanden
sorge for at fA indsat en anden forfaldsklausul om salerets be-
taling end den sxdvanlige, f.eks. lydende pa: »ved skedets un-
derskrift« eller »efter skodets tinglysning«. Et sidant tilfzlde
kan foreligge, hvor kebesummen skal berigtiges ved udstedelse
af et pantebrev. Er ingen forfaldsklausul blevet indsat, ma det
dog vist antages, at saleret skal falde ved pantebrevets udste-
delse — eller dets tinglysning —, idet keberen ma siges at have
opfyldt p4 denne méde, og det samme ma antagelig galde i til-
felde af, at slutseddelblanketten indeholder den szdvanlige
klausul: »ved ferste udbetaling« etc., uden at mellemmanden
har faet den rettet. Hvis der foreligger et mageskifte, som, hvad
sjeldent vil ske, skal afvikles uden nogen kontant udbetaling,
ma der ogsa aftales et forfaldstidspunkt for saleret, I mangel
af sddan aftale ma forfaldstidspunktet naturligst siges at vzre
underskrivelsen eller tinglysningen af mageskifteskederne, idet
der herved finder opfyldelse sted. Skulle hvervgiverens medkon-
trahent efter handelens afslutning, men inden n®vnte opfyldelse
har fundet sted, have disponeret over sin ejendom til anden side,
og ejer han igvrigt intetsomhelst, mé mellemmanden vere stil-
let pA samme made, som nér keberen viser sig at vare ude af
stand til at betale den kontante kebesum.

Slutseddelbestemmelserne er som anfert utvivlsomt udtryk for
en indgroet opfattelse af, at meeglernes saler almindeligvis, om

man si ma sige, skal udredes af den kontante udbetaling, men
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til gengzld regner maglerne med, at »de ferste penge er ejen-
domsmzglerens«. Herefter m& det som almindelig regel ogsa
kunne fastslds, at uanset om det i et enkelt tilizlde ikke matte
vere sagt, at saleret forfalder »ved forste udbetaling«, sa for-
falder det pa dette tidspunkt, men ogsé forst p3 dette tidspunkt,
og kan medkontrahenten ikke opfylde til den tid, er det mel-
lemmandens risiko%2. Denne opfattelse findes nu ogsa i det store
og hele at vare rimelig og sund. Mellemmandens hverv er nu
en gang ikke en simpel arbejdskontrakt, siledes at salzret til-
kommer ham alene for arbejde og ulejlighed. Han har pataget
sig et hverv, til hvis forsvarlige udferelse der efterhinden er
blevet knyttet mange pligter, og det m4 vzre rimeligt, at mel-
lemmanden, som kommer med keberen, og som m4 antages gen-
nemgaende at have - eller at burde have — det bedste kendskab
til vedkommendes gkonomi33, skal bere risikoen for, at opfyl-
delse finder eller kan finde sted. Naturligvis er dette en grov
gennemsnitsregel. Det skal ikke benzgtes, at der vil kunne fo-
rekomme tilflde, hvor det vil vaere mere rimeligt at legge ri-
sikoen pa hvervgiveren, men dette vil jo ogsi i vidt omfang
finde sted, sdsom hvor det skyldes hvervgiverens eget forhold,
at handelen ikke gennemferes, eller et forhold, for hvilket han
berer risikoen, eller tilfalde, hvor han mai siges at have overta-

get risikoen for, at keberen kan opfylde.

32. Hvis der pa den anden side finder en udbetaling sted til aftalt tid,
og mellemmanden ikke — siledes som han har krav pa — far sit sa-
lzr betalt, er det ham uvedkommende, om medkontrahenten derefter
bliver ude af stand til at opfylde. Se Spleth, M&glersaler, Ejendoms-
magleren 1954 nr. 5 og 6.

33. Se herved den ndfr. p 134 refererede utrykte Pstre Landsrets dom af
6. november 1942 (IV 241/1942).
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Det kan tznkes, at mellemmanden har fdet sit saler udbetalt
for forfaldstid og uden forbehold. Kan det sd kreeves tilbage,
hovis det viser sig, at handelen ikke opfyldes? Spergsmalet ma
afgores rent konkret. I nogle tilfzlde ma det besvares benzg-
tende, nemlig 1 sddanne tilfzlde, hvor hvervgiveren selv har an-
set mellemmandens hverv for endt, eller hvor han selv har
overtaget risikoen for, at opfyldelse vil ske. Se herved f.eks.
utrykt @stre Landsrets dom af 26. februar 1949 (nr. 224/1948),
refereret ovfr. p 101.

Efter det anforte vil det veaere naturligt at se pd domspraksis.
Forst skal der ses pA de domme, der omhandler tilfzlde, hvor
det i salerbevis eller slutseddel fandtes bestemt, at saleret forst
skulle betales ved forste udbetaling eller ved anden opfyldelses-
handling:

U rgog p 8r5: Af dommen, der er nermere refereret ovir.
p 103, fremgar, at hvervgiveren inden sin underskrift pa beviset
angaende salzret tilfgjede »at betale, nar skedet er underskre-
vet«. Medkontrahenten opfyldte ikke, og M fik ikke saleer, men
her havde selve betalingspligten — som det hedder i dommen —
f3et en betinget karakter, medens forholdet ikke — som af M
havdet — var det, at den tilfojede bestemmelse var en tidsbe-
stemmelse. M fik derfor ikke tilkendt salaer. U 1924 p 541 H: S,
der ville sxlge sin ejendom for 75.000 kr., udstedte til en ejen-
domsmagler, M, der mente at kunne skaffe en keber, K, som
ville give 78.000 kr., et salarbevis, hvorefter S lovede at be-
tale M 3.000 kr. »den dag udbetaling finder sted«. K kebte
ejendommen for 78.000 kr. og betalte af de 15.000 kr., som han
skulle udbetale kontant, kun de pr. juni termin 1920 forfaldne
3.000 kr., medens han viste sig at vaere ude af stand til at be-

tale de pr. december termin s.4. forfaldne 12.000 kr., hvorfor
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handelen annulleredes. M, der ferst g ar senere rejste sag om sa-
lzeret, fandtes ikke at have krav pa dette. Hajesterets praemis-
ser er salydende: »Efter salzrbevisets indhold, og efter hvad der
ievrigt foreligger, ma der, som af appellanten (S) for Hejeste-
ret hzevdet, gas ud fra, at indstzevntes krav pa saleret har ve-
ret betinget af, at keberen prasterede hele den kontante udbe-
taling, hvilken i kebekontrakten blev fastsat til 15.000 kr., der
skulle erlegges med 3.000 kr. i juni termin og 12.000 kr. i de-
cember termin 1920. Da vognmand Jacobsen nu viste sig at
vzre ude af stand til at erlegge de sidste 12.000 kr., hvad der
havde til felge, at kebekontrakten blev annulleret, vil appellan-
ten overensstemmende med sin pastand vare at frifinde«. Dom-
men synes jo ganske klart at fastsla, at mellemmandens krav pa
saler i et sidant tilfzlde er betinget af, at den kontante udbeta-
ling presteres. Dommen synes endda streng, nar den krever, at
bade de 3.000 kr. og de 12.000 kr. skulle vare betalt, for at M
skulle kunne fa sit saleer, men ganske vist talte salerbeviset ikke
om »den forste udbetaling«, men om sudbetaling«. Imidlertid
siger voteringen noget andet end den tilsyneladende sa klare
dom. Ferstvoterende navner, at kommissionslovens § 27 ikke
finder direkte anvendelse, men han finder, at det i et tilfzlde
som det foreliggende ligger nar at tenke, at det har varet
meningen, at det store salzr skulle vare sarlig betinget. Nogle
af de senere voterende legger ikke skjul pé, at de, dersom det
havde drejet sig om et almindeligt salar, ville have tilkendt M
dette. Der er ikke holdepunkter for at antage, at der efter vo-
teringen skulle vare sket en svingning i dommernes synspunkt,
om end det kan forekomme merkeligt, at man har ladet dom-
men lebe af stabelen med pramisser, som ikke lader lzseren

ane, at nzgtelsen af saler skyldes, at dette var af en sa betydelig
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sterrelse. Ordene i prazmisserne »og efter hvad der isvrigt fo-
religger« siger i si henseende intet, og noten i Ugeskriftet najes
med at henvise til dommene i U rgog p 815 og 1912 p 943 H.
Se om denne sidste dom ndfr. Ud fra en nutidsbetragtning, jfr.
hvad foran er sagt om betydningen af foreliggende sazdvane om
salerbetaling »ved forste udbetaling« etc., forekommer 1924-
dommens resultat rigtigt, maske med et lille forbehold m.h.t.
dens krav om, at ogsd de 12.000 kr. skulle vare betalt.

M.h.t. domspraksis ievrigt, d.v.s. domme, hvis resultat ikke
kunne stottes pd salerbevisets eller slutsedlens angivelse af for-
faldstid for saleret, kan henvises til folgende domme:

U 1895 p 996: S havde tilsagt M saler for anvisning af ke-
ber. Slutseddel blev oprettet, og S gav K transport pa sin ke-
bekontrakt. K opfyldte ikke vilkirene for handelen, hvilket
havde til folge, at ejendommen gik til tvangsauktion efter be-
gering af en panthaver. Det hedder i dommen, at M’s krav
pa saler alene mitte bero pa det af S derom givne tilsagn, og
da nu M ikke mod S’s anbringende har bevist, at dette har haft
et andet indhold end af S erkendt — hvorefter tilsagnet var af-
hangigt af, at K opfyldte sine forpligtelser — og da den satte
betingelse herefter ikke var indtradt, kunne der ikke tilkendes
M saleer. Det ligger naer at antage, at der bag den ved dommen
stedfundne bevisbyrdefordeling ligger en antagelse af, at kra-
vet om saler er afhangigt af, at hvervgiverens medkontrahent
opfylder sine aftaleforpligtelser. U 1940 p 994 H: M, der af den
formelle skedehaver S havde faet i kommission at szlge en ejen-
dom, ansds berettiget til saleer, da ejendommen efter hans an-
visning i maj 1938 blev solgt til K, uanset at K ikke havde ve-
ret i stand til at skaffe den som betingelse for skedeudstedelsen
aftalte kontante udbetaling i juni termin 1938, idet K havde
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foranlediget, at ejendommen blev overtaget af en trediemand,
som fik skede pa denne allerede d. 14. juni 1938 pa vilkar sva-
rende til vilkarene for K’s keb. Det hedder i Hojesterets dom
bl.a. »Det fremgar af de tildels efter dommen afgivne forklarin-
ger, at Rathsack (K), da han forudsa ikke at ville kunne skaffe
udbetaling i juni termin, besluttede at sege at f& en anden til
at overtage ejendommen. Han talte med Stenfeldt-Hansen ju-
nior, med hvem han var fzlles om et byggeforetagende, derom,
og pa foranledning heraf erhvervede Stenfeldt-Hansen senior
skede pa ejendommen allerede den 14. juni 1938 pa vilkér sva-
rende til vilkdrene for Rathsacks keb. — Det ma derhos efter de
afgivne forklaringer antages, at Rathsack i anledning af ordnin-
gen erholdt en faver i byggemellemvarendet. — Seks dommere
finder herefter appellanten (M) berettiget til salzr for salget
til Rathsack som aftalt«. Tre dommere stemte for at stadfzste
landsrettens dom, »idet det tiltredes, at appellanten ikke er an-
set berettiget til salzr vedrerende den ved hans medvirken af-
sluttede handel med ingenier Rathsack, fordi denne handel som
folge af Rathsacks gkonomiske forhold ikke er blevet opfyldt,
hvorhos det ikke findes oplyst, at appellantens virksomhed har
haft en sidan betydning for afslutningen af den senere handel
med grosserer Stenfeldt-Hansen, at der kan tilkomme ham sa-
ler herfor«. Flertallet begrunder ikke sit resultat med, at M
har krav pa saleer, uanset at K ikke kunne opfylde, men der-
imod med, at M 1 virkeligheden matte anses at have medvirket
til det endelige salg til Stenfeldt-Hansen senior. Derimod be-
grunder de tre dommere deres frifindelse med, at opfyldelse
ikke var sket, hvorhos de ikke finder det oplyst, at M havde
medvirket p4 en sidan made, at han havde fortjent saler. Det

fremgar af voteringen, at de tre dommere fandt, at deres stand-
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punkt — at K’s opfyldelse var en betingelse for saler — stottedes
af domspraksis — en af dem mente dog ikke, at Hgjesteret havde
tiltradt nzvnte praksis —, og en af dem nzvnede yderligere kom-
missionslovens §§ 27 og 68. Af flertallets dommere fandt nogle
det tvivlsomt, om kommissionslovens regler kunne anvendes pa
ejendomsmaglere — hvilket ikke fandtes fastsliet af Hojeste-
ret —, andre mente, at det nok kunne lade sig gere »cum grano
salis, »som en parallel« eller »med modifikation«. Nogen klar
afstand fra en regel som den af Landsretten og de tre dommere
hevdede, tog flertallet siledes ikke. Sagen blev som navnt af-
gjort pa et ganske andet grundlag.

Der findes to (utrykte) landsretsdomme, som klart nzgter
saleer i tilfelde af medkontrahentens ikke-opfyldelse:

Utrykt Ostre Landsrets dom af 6. november 1942 (IV 241/
1942): Sével S som K havde underskrevet skede, hvorefter ko-
besummmen skulle berigtiges ved overtagelse af pantegzld og
kontant udbetaling af ca. 131.000 kr. K underskrev d. 1. marts
1942 og oplyste, at den kontante del af kebesummen var til dis-
position hos en narmere betegnet advokat. S’s advokat hen-
vendte sig til denne, der oplyste, at belabet var stillet til radig-
hed af en trediemand, der imidlertid havde fiet betenkelig-
heder. Da der endnu intet var betalt d. g. april, hevede S’s ad-
vokat handelen. M forlangte saler, idet han — efter sin op-
fattelse — ikke var ansvarlig for handelens annullation. Lands-
retten gav ham imidlertid ikke medhold. Retten slog fast, at op-
havelsen ikke skyldtes forhold fra S’s side, men udelukkende
K’s undladelse af at opfylde handelens vilkdr. »Under disse
omstzendigheder findes sagsegeren (M) ikke at kunne have krav
pa saler for denne handel, hvorved ogs& bemerkes, at sagsoge-

ren, efter hvad der er oplyst, var bekendt med, at keberne ikke
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selv ejede de til kebets gennemforelse fornedne midler, men
regnede med at have dem til disposition ved en aftale med tre-
diemand, hvis hovedindhold ogsd var sagsegeren bekendt«.
Landsretten tilfgjer, at bestemmelsen i Bekendtgerelse af 14.
september 1938 § 11 i slutningen, hvorefter en ejendomsmagler
kun ma3 tage saler for aftaler, der tilvejebringes pa grundlag af
hans medvirken, ikke ses at give hjemmel for anden opfattelse.
Oplysningen i dommen om, at M var klar over, at den kontante
keobesum ikke tilherte K, men var stillet til radighed af en tre-
diemand pa betingelser, som M ogsi i hovedtrek var vidende
om, er interessant, idet noget sadant antagelig ikke sjzlden
forekommer og taler for, at mellemmandens krav pa saler og
kaberens evne til at prastere udbetaling ber folges ad. Utrykt
Ostre Landsrets dom af 18.februar 1950 (XI nr.809/1949):
Ved M’s mellemkomst solgte S ved slutseddel af 23. august 1948
et hotel til K. Kobesummen skulle bl.a. berigtiges ved kontant
betaling af 5.000 kr. d.25.s.m. og ved kontant betaling af
75.950 kr., ssnart K havde faet bevilling og de fornedne lan
i orden. D. 25. august deponerede K de 5.000 kr. hos S’s og
K’s falles sagforer. I den felgende tid opnaede K — de fornedne
- lanetilsagn fra to lokale pengeinstitutter, og efter at bevil-
lingsspergsmalet var gaet i orden, udstedte S endeligt skede til
K. Ifglge dette berigtiges kobesummen dels ved overtagelse af
pantegzld dels ved kontant udbetaling af ialt 80.950 kr. og det
siges i skadet, at dette beleb er betalt. Forholdet var imidlertid
det, at der intet var betalt ud over de 5.000 kr., idet resten skulle
tilvejebringes af provenuet af lanene, nar disse kom til udbeta-
ling efter lysning af pantebrev m.v. Skede og pantebreve lystes
d. 12. oktober 1948 og modtoges tilbage d. 19.s.m. D. 16.s.m.
havde X imidlertid — under indtryk af ekonomiske vanskelighe-
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der — taget sig af dage. Det ene af pengeinstitutterne nzgtede
herefter at udbetale det tilsagte lan, og fik ved domstolene
medhold i sin nazgtelse. M fremsatte overfor S krav pa saler,
2.300 kr., idet han anforte, at K havde opnaet bevilling, pra-
steret den forste udbetaling 5.000 kr., opnaet endelige tilsagn om
de til restkebesummens udbetaling fornadne lan og faet endeligt
skede pa ejendommen. K’s selvmord var en handelig begiven-
hed, der ikke burde g& ud over M. S gjorde forudsztnings-
synspunktet geldende og henviste herved til kommissionslovens
§§ 27 og 68. Retten kom til det resultat, at M ikke havde krav
pa saler, Begrundelsen er salydende: »Efter det for retten op-
lyste ma det antages, at overtagelse af ejendommen og udste-
delse af endeligt skede forst skulle finde sted, nir hele keobe-
summen var betalt, At de sagsogte af praktiske grunde har ud-
stedt skedet forinden kebesummens betaling, findes ikke at
kunne tillegges afgorende betydning, idet de sagsegte herved
har handlet i tillid til og under den klare forudsztning, at den
manglende del af kebesummen ville blive betalt umiddelbart
efter tinglysningen. Da denne forudsaztnings bristen ikke kan
tilskrives de sagsegtes egne forhold, og da der ma gives dem
medhold i, at den indgaede aftale herefter ikke er opfyldt,
findes sagsogeren ikke at have krav pé saler, og de sagseg-
tes frifindelsespastand vil som folge heraf vare at tage til
folge.«

En dom af interesse i den heromhandlede forbindelse gar til-
syneladende imod det ellers antagne synspunkt, at ikke-opfyl-
delse bevirker, at S ikke er pligtig at betale salzr, men ogsa kun
tilsyneladende, idet det her drejer sig om et tilfzlde af ganske
seregen karakter. Dommen er en utrykt Ostre Landsrets dom

af 15. marts 1955 (nr. 188/1954): S, der sad skonomisk hardt
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i det, solgte ved slutseddel af 15.februar 1954 sin fabrik til K
for 340.000 kr. Differencen mellem prioriteterne og kebesum-
men, 34.000 kr., skulle K, der heller ikke var gkonomisk steerk,
afdrage med 20.000 kr. d. 11. juni 1955 og resten i to senere
afdrag. For belobet 34.000 kr. udstedtes pantebrev. K overtog
fabrikken samme dag, som slutsedlen udstedtes, flyttede ind i
villaen og pabegyndte efter en forsinkelse driften af fabriksvirk-
somheden. Det viste sig — i august s.4. — at K ikke var i stand
til at svare sine forpligtelser, og S og K afsluttede derfor d. go.
oktober s.3. en overenskomst, hvorved K erkendte, at han pi
grund af sine gkonomiske forhold var ude af stand til at berig-
tige handelen og opfylde sine forpligtelser efter slutsedlen, hvor-
for handelen annulleredes med sjeblikkelig virkning. Efter det
oplyste havde alle vearet klar over, at K’s gkonomi var slet,
og at han intet kunne betale straks. Efter K’s egen forklaring
skulle han indtjene de 20.000 kr. ved drift af fabrikken. Retten
tilkendte M saler, idet den fastslog, at en endelig handel var
kommet i stand, og at denne straks faktisk berigtigedes ved K’s
overtagelse af villaen og driften af fabrikken. Der matte her-
efter gives M medhold i, at han, uanset at den risiko, som S
— gjensynlig fordi han befandt sig i en gkonomisk kritisk situa-
tion — havde indladt sig pa ved at szlge pa de anferte vilkar,
senere var blevet aktuel, havde krav pa saler. — Dommen mé
forekomme rigtig, idet der her i virkeligheden maétte siges at
have fundet en berigtigelse af kebesummen sted, p4 den made,
man under de foreliggende forhold fandt mulig. Man kunne
ogsd begrunde resultatet med, at S her klart havde overtaget
risikoen for, om der kunne komme noget godt ud af arrange-
mentet, som S havde accepteret som en sidste udvej.

Praksis md - i al fald siden 1924 — siges i overvejende grad
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at vere gdet ind for, at medkontrahentens ikke-opfyldelse af af-
talen — handelen — som folge af manglende evne til at betale,
md anses som en for hvervgiveren bristende forudsetning, der
bevirker, at mellemmanden ikke far krav pd saler. Men helt
sikkert forankret kan denne praksis nzppe siges at vare. Forud
for 1924-dommen ligger hojesteretsdom i U rgr2 p 943. Vel
var forholdet her det, at det n@ppe var udelukket, at medkon-
trahenten kunne have opfyldt, og i alt fald betalte han en er-
statning, som antagelig matte siges at udgere fuld erstatning —
dommen er derfor ogsd refereret nedenfor —, men det ma er-
kendes, at przmisserne klart og uden at nazvne noget om er-
statningsydelsen synes at gi ind for, at mellemmanden har for-
tjent sit saleer, nir endelig handel er indgaet ved hans hjzlp,
og uafhengigt af, om handelen opfyldes af hvervgiverens med-
kontrahent. Imidlertid er dommen nu mere end halvtreds &r
gammel, og det tilsyneladende si klart fastslaede standpunkt —
der som ndfr. nzvnt dog kan skyldes formuleringen af salzrbevi-
set — synes kun i ringe grad at vare blevet fulgt op i senere prak-
sis. Voteringen vedrgrende hejesteretsdommen i U 1924 p 541
synes at vise, at i alt fald nogle af dommerne havde vearet rede
til at give mellemmanden salr, hvis dette havde veret af nor-
mal storrelse, men nogen antydning heraf i praemisserne fin-
des ikke, og alle underinstanser har varet berettiget til at se
hen til denne dom som talende stzrkt for, at manglende beta-
lingsevne hos keberen har til folge, at mellemmanden mister sit
salerkrav. Hojesteretsdommen 1 U 1940 p 994 gar ikke imod
1924-dommen. Voteringen viser vel, at der hos flertallet af
dommerne var usikkerhed m.h.t., om bestemmelserne i kommis-
sionslovens §§ 27 og 68 kunne bringes i anvendelse pa ejendoms-

magleromradet, men flertallet begrunder som nzvnt sit stand-
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punkt med, at mellemmanden indirekte havde medvirket til af-
slutning af den endelige — med en anden person indgéede og op-
fyldte — handel, og den siger intet om, hvordan flertallet ville
have stillet sig, hvis sagen skulle vare afgjort pi spergsmailet,
om ikke-opfyldelse bevirker, at der ikke kan tilkendes saler.
Det foran fastsliede resultat, at mellemmanden ikke har
krav pa salzr hos hvervgiveren, hvis medkontrahenten ikke op-
fylder og ikke kan opfylde, er som anfert i serlig grad bygget
pa den opfattelse, som ejendomsmaglere og ejendomshandlere
i det store og hele ma antages at leve p3, og som nyere rets-
praksis i overvejende grad ma siges at ga ind for. Spergsmalet

er sa, hvordan forholdet stiller sig i

tilf@lde, hvor medkontrahenten vel ikke opfylder,

men hvor det md legges til grund, at han kan3% opfylde
Forinden der gas ind pa besvarelsen af dette spergsmal, vil det
nok vare rimeligt at se pa den retspraksis, der foreligger.

Forst skal omtales den ovenfor n®vnte hejesteretsdom i
U912 p 943: S havde tilsagt M et saler pd 600 kr. for det
tilfelde, at han skaffede S dennes ejendom solgt. Ejendommen
blev ogsa solgt ved M’s medvirken, og slutseddel oprettedes d.
18. september 1908. Imidlertid erlagde K ikke en d. 1. oktober
s.a., pa hvilken dag han skulle tiltr=de ejendommen, forfalden
udbetaling pa 5.000 kr. S lod afholde arrestforretning hos K,
hvorefter de enedes om at lade handelen gé tilbage imod, at
K meddelte S transport pa en ham tilherende panteobligation

pa 10.000 kr. og kontant betalte ham 2.000 kr. Overretten ville

34. I enkelte tilfzlde ville det nok have interesse ogsi at konstatere, om
medkontrahenten pa et tidligere tidspunkt kunne have opfyldt.
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ikke tilkende M saler, idet det méitte vare en betingelse herfor,
at handelen var glet endelig i orden. Dette fandtes ikke at
vare sket allerede ved oprettelsen af slutsedlen, idet denne efter
sit indhold skulle afleses af dokumenter »udferte« af en navn-
given sagforer, hvorhos det i slutsedlen var bestemt, at K forst
skulle overtage ejendommen til et nzrmere angivet senere tids-
punkt samtidig med, at han skulle udbetale den kontante del
af kebesummen. Dommen siger videre, at der efter det forelig-
gende m3 gas ud fra, at den af M prasenterede keber allerede
ved slutsedlens oprettelse var ude af stand til at opfylde han-
delsvilkdrene, siledes at en endelig fulbyrdelse af ejendoms-
kobet derfor pa forhind var udelukket. Sluttelig anfortes i be-
grundelsen, at det ikke var godtgjort eller sandsynliggjort, at
der ved faststtelsen af den forligsmassigt betalte erstatning —
»der efter det om den tiltransporterede obligations sandsynlige
veerdi oplyste ikke kan antages at have oversteget det citanten
(S) ved ikke-opfyldelsen forvoldte tab« — har varet taget hensyn
til det indstevnte tilsagte saleer. Hojesteret omstedte denne dom
med en szrdeles vidtgiende og som det synes noget teoretisk be-
grundelse. Retten siger: »Den i den indankede dom omtalte,
af appellanten (M) affattede slutseddel, ved hvilken der blev
afsluttet en endelig handel om ejendommen, indeholder ind-
stevntes (S) erkendelse af at skylde appellanten 600 kr. som
saleer, og der foreligger intet, som kan fritage indstzvnte for
denne forpligtelse overfor appellanten, der er uden skyld i, at
den indgaede ejendomshandel ikke blev fuldbyrdet, og sarlig
ma antages at have givet indstvnte rigtig besked om koberens
gkonomiske forhold. — Som folge heraf vil indstzvnte vare at
tilpligte at betale appellanten det pastzvnte beleb ...«. Be-

merkningen om, at der matte antages at vare givet rigtig be-
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sked angaende K’s gkonomiske forhold, har efter noten til hoje-
steretsdommen i Ugeskriftet relation til, at M forud for hande-
len havde sagt til S, at K’s moder, der var formuende, ville
hjzlpe K til kebet af ejendommen. Denne oplysning var anta-
gelig da rigtig. — Som nazvnt synes dommen szrdeles vidtga-
ende i sit princip, medmindre den har lagt afgerende vagt pa
formuleringen af salerloftet i slutsedlen, der ikke er gengivet i
dommen, jfr. herved de i pramisserne indeholdte ord »erken-
delse af at skylde appellanten 600 kr. som saleer«. Dommens be-
grundelse kan, sifremt den er principiel, nzppe godtages efter
nutidig opfattelse, se foran, men resultatet synes rigtigt, idet der
blev ydet S en erstatning, som efter overrettens formulering af
pramisserne synes at have givet S fuld erstatning for det ved
ikke-opfyldelsen lidte tab, si han blev stillet lige s& godt, som
hvis handelen var blevet gennemfert, og i et sidant tilfzlde ber
der gives mellemmanden saler. Hojesteret ses imidlertid ikke at
have lagt vagt pa dette forhold, men det bereres dog af ferst-
voterende i sagen35.

I dom refereret i U 1915 p 822 var der efter dommens frem-
stilling ikke tale om, at hvervgiverens medkontrahent ikke kunne

opfylde. M havde bragt en mageskiftehandel mellem S 1 og S 2

35. Fra voteringen kan nzvnes: Forstvoterende udtalte, at M havde
udfoert sit hverv og dermed fortjent sit saler. Han kritiserede over-
rettens argumentation. Det méitte ordentligvis vzre uden indflydelse
pad M’s retsstilling, at parterne — som her — blev enige om at hzve
handelen. M kunne formentlig alene miste sit salerkrav, dersom S
godtgjorde, at M ikke havde udfert sit hverv forsvarligt. Endelig
udtalte han, at det var usikkert, om K ikke kunne have opfyldt han-
delen, i alt fald blev der givet erstatning for misligholdelse af en
endelig handel. De gvrige dommere sluttede sig til forstvoterende.
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i stand, og i den oprettede slutseddel af 12. september 1913 be-
sterntes bl.a., at der til M skulle betales »1 %/p af hver i saler
ved overtagelsen«. Denne skulle finde sted d. 15.s.m., hvilken
dag der ogsd skulle skrives papirer hos sagferer. S 2 udeblev
imidlertid, og nzste dag nzgtede S 1 at vedstd byttehandelen,
idet han begrundede dette med, at overtagelse ikke havde fun-
det sted d. 15. S 2 begzrede herefter S 1 udsat af dennes ejen-
dom. S 1 protesterede og gjorde nu yderligere gxldende, at S 2’s
ejendom havde vist sig at vaere behzftet med adskillige haf-
telser, som ikke var blevet oplyst overfor ham ved handelens
indgéelse. Til fogedprotokollen blev der indgaet et forlig, ved
hvilket parterne ophzvede handelen, og S 1 indgik pa at be-
tale S 2 600 kr. S 2 vaegrede sig herefter ved at betale M det
denne tilsagte saler, idet han gjorde gzldende, at salezret var
betinget af, at handelen gik i orden ved overtagelse. Dette var
ikke sket og skyldtes mangelfuld affattelse af slutsedlen — ikke
fyldestgorende oplysning om haftelser —. Dommen fastslar forst,
at S 2’s sidstnzvnte indsigelse var ubefojet og fastslog derefter,
at »en senere stedfundet ophzvelse af den ved slutsedlen afslut-
tede endelige handel ikke efter indholdet af slutsedlens bestem-
melser i s& henseende i og for sig findes at kunne fritage
... S2 .. for at betale det ... M ... tilsagte salzr« og at der hel-
ler ikke igvrigt foreld noget, der kunne have denne virkning. I
dette tilfzelde synes der ikke at kunne veare tvivl om, at hverv-
giveren matte betale salzer. Medkontrahenten matte som navnt
antages at have kunnet opfylde, og hans ikke-opfyldelse skyldtes
— som det ma antages — i virkeligheden alene, at han havde for-
trudt handelen. I et sadant tilfzzlde, hvor hvervgiveren uden
tvivl kunne have gennemtvunget en opfyldelse eller i alt fald

opnaet fuld erstatning — positiv opfyldelsesinteresse — ber mel-
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lemmanden have sit saler. Szlger og keber skal ikke vilkarligt
kunne shandle ham fra det36«.

En anden herhenherende dom er gengivet i VLT 1936 p 320:
Proprietzr S havde givet ejendomsmeglerne M i kommission
at szlge sin gard, og ved deres medvirken blev der indgaet han-
del og oprettet slutseddel, ved hvilken der, som det ma antages,
blev tilsagt dem i saler 1 9. Ca. 14 dage efter, da der havde
vist sig vanskeligheder for K m.h.t. handelens opfyldelse, fandt
der en forhandling sted mellem parterne, M og to sagferere. K
gjorde geldende, at han ikke kunne prastere den lovede kon-
tante udbetaling. S fandt det radeligst at fa en ordning, hvor-
efter handelen gik tilbage. K tilbed en erstatning pa 3.000 kr.,
men S fandt nu pa, at K skulle kebe en S tilherende villa, hvor-
ved S mente at fa nogen erstatning. Forholdet blev da ordnet
saledes, at K kebte villaen, ved hvilken handel M medvirkede.
Landsretten fandt det ikke godtgjort, at S — som anfert af
denne — havde stillet som en betingelse for handelen, at K frem-
skaffede kaution for det belgb, S skulle lade indesté i ejendom-
men, men der méitte — siges der — antages at veaere indgéet en
endelig handel, og da det dernast ikke skyldtes forhold fra M’s
side, at handelen ikke gennemfertes, idet der ikke var holde-
punkter for at antage, at M havde givet urigtige oplysninger
vedrerende K’s mulighed for at opfylde handelen, matte M have

krav p& saler vedrerende garden. Derimod fandtes M under

36. VLT 1930 p 198 er refereret ovfr. p 107 og harer vel hjemme der,
idet Landsretten synes at vare giet ud fra, at der ved handelens
indgielse foreld en urigtig foruds=ztning for hvervgiveren, og ievrigt
kunne medkontrahenten ikke opfylde, idet han havde disponeret
over den fabrik, han skulle give i bytte. Den tilkendte erstatning
var antagelig ikke fuld erstatning.
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de foreliggende omstendigheder ikke at have krav pa salar for
handelen om villaen, — I dette tilfelde var det — efter under-
retsdommens sagsfremstilling — usikkert, om K kunne gennem-
fore handelen, men udelukket var det ingenlunde. Hertil kom-
mer, at det ma antages, at S opnaede nogen erstatning der
ovenikebet opniedes ved M’s bistand. Det méa imidlertid erken-
des, at dommen, der synes pavirket af hejesteretsdommen fra
1912, virker som en principiel afgerelse, hvorefter en mellem-
mand har krav pi saler, nar endelig handel er afsluttet, og det
ikke skyldes mellemmanden, at handelen ikke gennemfgres,

I en utrykt Ostre Landsrets dom af 14. oktober 1958 (VII —
nr. 216/1958) blev der ligeledes tilkendt M saler for medvir-
ken ved S’s salg af et bageri. Det kunne efter det anferte ikke
udelukkes, at K kunne have prasteret den aftalte kontante ud-
betaling, men i stedet for at opfylde kebte han et andet bageri.
Man forméede ham til at indga pa at yde S en erstatning, som
efter senere aftale skulle fordeles mellem S, M og vedkommende
sagferer. K betalte ikke noget af erstatningsbelebet. Der til-
kendtes M saler. I begrundelsen hedder det: »Da sagsegte (S)
har gjort den ved Sagsegerens (M) medvirken oprettede kobe-
kontrakt galdende som grundlag for et erstatningskrav mod
.. K .., og da denne er indgaet pd at yde sagsegte en erstat-
ning, findes sagsogeren med rette at kunne gere sit salarkrav
gzldende, og det uden hensyn til, om ... K ... har opfyldt sin
erstatningsforpligtelse over for sagsegte. Det er herved blandt
andet taget i betragtning, at sagsegerens krav mi vare uaf-
haengigt af den grad af iver, sagsegte vil legge for dagen med
hensyn til at gennemfore sit krav over for ... K ...«

I de foran refererede retstilfzlde blev der ydet erstatning til

hvervgiveren eller tilkendt denne erstatning, og i alle tilfzldene
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tillagdes der mellemmanden saler. I det i hojesteretsdommen
i U 1912 p 943 omhandlede tilfxlde m4 det vistnok antages, at
S blev stillet lige sa godt, som hvis aftalen var blevet opfyldt.
I de ovrige tilfzlde er det tvivlsomt, hvad erstatningen kunne
dxkke, og isvrigt var omstandighederne af forskellig art: i et
af tilfzldene var der overhovedet ikke spgrgsméil om, at med-
kontrahenten ikke kunne opfylde, i et andet var det usikkert
men muligt. Iovrigt var forholdet, at: medkontrahenten syntes
at have fortrudt handelen, handelen ophzvedes ved overens-
komst mellem szlger og keber, medkontrahenten kebte en an-
den ejendom ved mellemmandens bistand o.s.v. Nogen klar be-
svarelse af sporgsmalet, om mellemmanden har krav pa saler,
hvis medkontrahenten ikke vil men kan betale, kan ikke med
sikkerhed udledes af denne brogede retspraksis, men tenden-
sen synes dog at g i retning af en bekrzftende besvarelse.

Ser man derefter pa, hvilken opfattelse ejendomsmaglerne
og ejendomshandlerne har m.h.t. spergsmalet, er der til gen-
geld ingen tvivl herom. Savel Dansk Ejendomsmaglerforening
som Danske Ejendomshandleres Landssammenslutning®® gar
klart ind for, at mellemmanden har krav pa saler, hvis med-
kontrahenten ikke vil, men ma antages at kunne betale — op-
fylde —. Begge organisationer bererer i deres bekraftende svar
hvervgiverens pligt til at anlegge sag mod medkontrahenten,
se herom nedenfor.

Det ville ogsa fere til urimelige resultater, om man med ud-
gangspunkt i den i de allerfleste slutseddelblanketter angivne
forfaldstid for salaeret: »ved forste udbetaling af kebesummen«

etc. ville lade det faktum alene, om kebesummen blev erlagt

37. Se herved besvarelserne gengivet i note 28.
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til den fastsatte tid, veere afgerende for, om mellemmanden har
krav pé saler. Vel har medkontrahenten misligholdt, men er
han i stand til at opfylde in natura eller betale fuld erstatning
(positiv opfyldelsesinteresse), saledes at hvervgiveren stilles lige
sa godt, som hvis handelen var blevet opfyldt, er der ingen
grund til, at hvervgiveren skal slippe for at betale salaer til
mellemmanden, der har »fremskaffet« en kober, som kan op-
fylde, men blot ikke vil, idet han eller kone har fortrudt han-
delen. En regel om, at selve overholdelsen af det nojagtige be-
talingstidspunkt var afgerende for mellemmandens krav, ville
3bne mulighed for misbrug i form af skjulte aftaler mellem
medkontrahent og hvervgiver, med snart den ene snart den an-
den som initiativtager.

Det rimelige resultat mad vere, at mellemmanden har krav pd
saleer i tilfeelde, hvor det md legges til grund, at medkontrahen-
ten kan opfylde handelen in natura eller gennem ydelse af
fuld erstatning, se ovenfor. Om navnte forhold kan lzgges til
grund, mi eventuelt afgeres under den af mellemmanden mod
hvervgiveren anlagte sag til betaling af salar.

I noje forbindelse med det foran udviklede stir sporgsmd-
let, om mellemmanden kan kreve, at en hvervgiver, hvis med-
kontrahent ikke har opfyldt, anlegger sag mod denne til gen-
nemtuvingelse af handelen eller opndelese af erstatning, saledes
at hvervgiveren i undladelsestilfelde fdr bevisbyrden for, at
medkontrahenten ikke var eller er i stand til at opfylde eller
betale fuld erstatning38. Her tales kun om tilfelde, hvor det er

38. Se herom Spleth, Maglersaler, Ejendomsmagleren nr. 5 og 6/1954.
Se ogsd Sjur Brekhus, Megleren p 386, der udtaler, at mellemman-
den ikke kan krave, at der bliver anlagt sag mod keberen, og her-
ved henviser til hojesteretsdom i Norsk Retstidende 1911 p 609.
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medkontrahenten, der ikke opfylder, uden at han har haft foje
til at haeve. Det er ikke muligt at besvare spergsmalet generelt.
Svaret ma skifte fra sag til sag. Det kan vere s& temmelig op-
lagt, at medkontrahenten kan betale, han vil blot ikke. Han har
simpelthen fortrudt handelen. I et sidant tilfzlde m3 hverv-
giveren vare forpligtet til at anlegge sag, siledes forstdet, at
han i undladelsestilfelde under den af mellemmanden mod
ham anlagte salaersag fir bevisbyrden for, at medkontrahenten
ikke har kunnet eller kan opfylde. Det kan pa den anden side
vare lige s& klart, at medkontrahenten intet kunne eller kan
betale. I et sadant tilfalde ville det vaere meningslest at tvinge
hvervgiveren til at konstatere medkontrahentens uformuenhed
gennem et dyrt sagsanlag, og undladelsen af sagsanleg kan der-
for ikke fa den ovenfor angivne felge m.h.t. bevisbyrden. Mel-
lem de nzvnte ydertilfzlde vil der ligge nogle mellemtilfzlde,
hvor spergsmalet er tvivlsomt. Her m3 besvarelsen blive rent
konkret. Hvervgiveren gor nok klogt i at tage en droftelse med
mellemmanden om, hvad der efter dennes mening kan opnds
ved et sagsanleg, idet mellemmanden meget ofte vil have et
bedre kendskab til medkontrahentens gkonomiske forhold, end
hvervgiveren har, og denne vil herefter {4 et bedre grundlag for
— eventuelt sammen med sin advokat — at bedemme, om det
med rimelighed kan forlanges af ham, at han skal anlzgge sag,
eller om han kan lade vare3. Teoretisk kunne det synes van-

skeligt at afgere, om hvervgiveren efter det foreliggende burde

39. Et godt eksempel — om end hentet fra et lidt andet omradde — pi,
hvilken betydning domstolene tilleegger, at hvervgiveren gér til mel-
lemmanden og tager en droftelse med ham, nir hindring for han-
delens gennemforelse opstar, er dommen i VLT 1947 p 138, refere-
ret ovir. p 109.
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have anlagt sag mod medkontrahenten, saledes at hans undla-
delse medforer, at han far bevisbyrden for, at medkontrahenten
ikke kunne have opfyldt, men i praksis vil sagen nok stille sig
noget lettere. Domstolene vil under hensyn til den frie og smi-
dige made, pad hvilken bevisreglerne anvendes, antagelig kun
i fd, klare tilfelde statuere, at hvervgiveren har haft pligt til
sagsanleg mod medkontrahenten, sdledes at hans undladelse
heraf har til folge, at han fdr bevisbyrden i ovennauvnte hense-
ende vealtet over pd sig. 1 de allerfleste tilfelde vil retten i de
sager, mellemmanden anlzgger mod hvervgiveren til betaling
af saler, sikkert treffe sin afgerelse pa grundlag af samtlige i
sagen foreliggende oplysninger under anvendelse af en fri be-
visbedemmelse, men vel nok saledes, at det i overvejende grad
bliver mellemmanden, der skal fore bevis for — eller i tilstraek-
kelig grad sandsynliggere rigtigheden af — sit anbringende om,
at hvervgiveren kunne have gennemtvunget handelen eller op-
ndet at blive stillet lige s& godt, som hvis handelen var blevet
gennemfort. Medkontrahentens undladelse af at betale til den
aftalte tid vil nemlig meget ofte veere ledsaget af omstandig-
heder, der gor det overvejende sandsynligt, at han ikke er i
stand til at betale. Altid vil det dog ikke vare tilfzldet, og
navnlig m& man have sin opmarksomhed henvendt pa tilfzlde,
hvor forholdet synes at veere det, at keberen har fortrudt han-
delen og derfor veegrer sig ved at betale, og pa tilfzlde, hvor
handelen ophzves, efter at szlger og keber har »snakket sam-
men«. I sidanne tilfelde soges det rette forhold — som ogsa kan
vare det, at det er szlgeren, der har fortrudt — ofte kamu-
fleret ved et anbringende om, at keberen er ude af stand til at
betale, se igvrigt herom ndfr. under 4. (p 151f£.).

Af domme, som har interesse for spergsmalet om hverv-
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giverens pligt til at anlegge sag mod medkontrahenten, kan
navnes:

U 1936 p 821: Ifolge et salerbevis havde M faet i kommis-
sion at szlge S’s forretning. Salzret var sat til 150 kr., og det
hed i beviset, at salzret »forfalder ved forste udbetaling af salgs-
belobet«. Ved M’s medvirken blev forretningen solgt til K ved
bytte med en denne tilhgrende ejendom og séledes, at S skulle
betale kontant 500 kr. i byttehandelen. Handelen blev ikke til
noget, idet K undlod at opfylde aftalen. M gjorde geldende, at
S kunne have gennemfert handelen med K ved segsmil mod
denne. S pastod frifindelse under anbringende af, at det métte
vaere en betingelse for salarkravet, at K havde opfyldt hande-
len. K var forsvundet efter at have solgt den ejendom, han
skulle give i bytte, og S mente ikke, at han kunne have opndet
gennemforelse af handelen ved retsforfelgning. Underretten gav
S medhold i hans forudsztningssynspunkt og henviste 1 denne
forbindelse til, at salzret ifelge beviset »forfalder ved forste ud-
betaling af salgsbelobet«. Jstre Landsret omstedte denne dom
med den begrundelse, at S ikke havde godtgjort, at det ikke
havde varet ham muligt at gennemfere salget pa grundlag af
den oprettede kebekontrakt. Dommene indeholder kun spar-
somme oplysninger om de faktiske omstzndigheder, men salaret
skulle forst falde ved forste udbetaling, og K var forsvundet
efter at have solgt bytteobjektet, s3 rent umiddelbart synes Un-
derrettens resultat at vare det rimeligste. VLT 1945 p 335: M
havde faet i kommission at szlge S’s forretning, og handel blev
afsluttet ved slutseddel. En dags tid senere ringede K imidler-
tid og meddelte, at han alligevel ikke ville vedstd handelen,
hvilket M lod ga videre til S, hvem han tilrddede at anlegge
sag til opfyldelse af handelen, bl.a. ogsa fordi han — M — mente

149



at have krav pa salar. S ville ikke anl®gge sag og pa hans op-
fordring averterede M pany ejendommen til salg. En lystha-
vende meldte sig, men til ham meddelte S, at han nu havde
solgt forretningen til anden side. Savel Underret som Landsret
ville tillegge M salzr. Landsretten sagde: »Idet appellanten
(S) ikke nzrmere har oplyst, at handelen med Lauritzen (K)
ikke burde have vzret gennemtvunget, og da Indste. (M) ikke
findes ved sin medvirken ved fremskaffelse af en anden keber
at have givet afkald pa sin ret til saler, vil dommen vzare at
stadfaste.« Resultatet synes rimeligt. S paberabte sig efter sags-
fremstillingen ikke, at K ikke kunne opfylde. K havde abenbart
bare fortrudt handelen.

Nar der i det foregdende har veeret tale om ikke-opfyldelse,
tenkes der som regel pi den, der stir i forbindelse med ud-
stedelse af skede, som regel endeligt skede, Der tenkes tkke pd
den »ikke-opfyldelse«, som fremkommer, efter at handelen er
fuldbyrdet, d.v.s. efter at formueovergangen i virkeligheden har
fundet sted, sasom ved, at afdrag pa pantebrev ikke betales etc.
Det ma vere klart, at mellemmanden ikke kan vaere tjent med
at bare risikoen for noget sidant. Som et eksempel herpa kan
nevnes dommen 1 VLT 1938 p 233: Anset bevist, at M havde
fiet en restauration i salgskommission, og at det ham tilkom-
mende saler ikke kunne betages ham derved, at K efter at
have betalt den kontante del af kebesummen — mulig bortset fra
nogle fa hundrede kroner — og efter at have drevet virksomhe-
den i ca. 1 ar var blevet udsat af ejendommen — som det matte
antages — pa grund af misligholdelse m.h.t. det af K i anled-
ning af handelen udstedte pantebrev. Handelen matte i den her
omhandlede forstand siges at vare opfyldt. Naevnes kan ogsa
den foran p 136 refererede utrykte Ostre Landsrets dom af r15.
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marts 1955 (nr. 188/1954), hvor keberen havde overtaget fa-
brikken, ved hvis drift han skulle tjene ind til betaling af den
kontante udbetaling.

4. TILFELDE, HVOR IKKE-GENNEMFOJRELSEN
AF HANDELEN SKYLDES,
AT HVERVGIVER OG MEDKONTRAHENT ER BLEVET
ENIGE OM AT HEVE AFTALEN, UDEN
AT DER FORELIGGER NOGEN OPHZVELSESGRUND

I det foregaende er der talt om mellemmandens krav p3 salzr
i tilfelde, hvor handelen ikke gennemfores som folge af, at stil-
lede betingelser ikke opfyldes eller som folge af urigtige eller
bristende forudsatninger fremkommet pa den ene eller anden
made, herunder ved misligholdelse fra den ene parts side. I
dette afsnit skal omtales tilf@lde, hvor ikke-gennemforelsen af
handelen alene skyldes, at hvervgiver og medkontrahent er ble-
vet enige om at have aftalen, uden at der foreligger nogen op-
hevelsesgrund. Ger hvervgiveren gzldende, at en sadan fore-
ligger, er det hans sag at godtgere det.

En sadan slet og ret ophavelse af en bindende aftale — han-
del — kan ikke betage mellemmanden hans ret til saler hos
hvervgiverend?, Det skyldes jo — bl.a. — dennes forhold, at han-

delen ikke gennemfores. Af herhenhogrende domme navnes:

40. Se herved L. nr. 243 af 8. maj 1917 om kommission m.v. § 68, stk. 2,
hvor det bl.a. hedder: »At kobesummen ikke indgir, fordi agentur-
giveren har sluttet overenskomst med keberen om aftalens tilbage-
gang eller har bevilget koberen henstand med betalingen, indvirker
ikke pi agentens ret til provision, medmindre agenten har varet

enig i, at aftalen gik tilbage, eller at henstanden blev givet«.
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U 1882 p 997: En glhandler havde i et salarbevis tilsagt M 300
kr. for medvirken til salget af hans slforretning, at betale »pa
anfordring skadeslos ved handelens afslutning eller forste do-
kuments underskrift«. Der gaves M medhold i, at den ham
efter salerbeviset tilkommende ret efter sammes indhold ikke
kunne vare betinget af, at den ved M’s anvisning og medvir-
ken afsluttede handel fuldbyrdedes, men at det matte vare til-
strackkeligt, at der foreld en endelig handel, og da en sddan
utvivlsomt matte siges at vare indgiet ved oprettelsen af en
kontrakt, kunne S ikke med nogensomhelst foje pastd sig fri-
fundet, fordi han og hans medkontrahent — som af S anbragt —
senere matte vare blevet enige om »at lade alt blive ved det
gamle«. (Handelen var en byttehandel, og denne var slet ikke
blevet effektueret). I dette tilfzelde var det efter salzrbevisets
indhold szrlig klart, at en ophzvelse mellem parterne ikke
kunne betage M hans saler. U 1901 p 754 U: S havde ved sa-
lerbevis i tilfaelde af anvisning og medvirken ved salg af S’s for-
retning tilsagt M i salaer »200 kr., er to hundrede kroner, pa an-
fordring ved handelens indgaelse«. Endelig handel anset ind-
gaet med K ved en detailleret slutseddel, og den omstzndighed,
at S senere var blevet enig med K om at lade handelen g til-
bage — K fik udbetalt 25 kr. til dekning af sagfererudgift —
kunne »ikke i og for sig« betage M den ham ifelge beviset til-
kommende ret til saleer hos S. Der tilkendtes derfor M salzr. Det
var ogsa her efter slutsedlens indhold szrlig klart, at M havde
krav pa saler. U 1885 p rr29 H: S havde tilsagt M salzr for
medvirken ved salg eller mageskifte af hans ejendom at udbe-
tale kontant »ved handelens afslutning«, Der var blevet oprettet
slutseddel, og K overtog ejendommen, som han besad i ca. /3

méned. Der opstod meningsulighed mellem S og K, og han-
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delen annulleredes ved pategning pa slutsedlen. S betalte i den
anledning K et beleb ud over det, han allerede havde modtaget
i forskud pa kebesummen, Slutsedlen — siges det i dommen -
var vel mangelfuld, men skennedes at have kunnet afgive et
brugbart grundlag for handelens endelige berigtigelse. Videre
siges det, at det »kun er ifelge en overenskomst imellem ind-
stzvnte (S) og keberen (K), at handelen er giet tilbage«. Det
kunne derfor ikke betvivles, at der havde fundet et virkeligt
salg sted, som bagefter var blevet haevet. At S havde méittet be-
tale K et erstatningsbeleb, kunne naturligvis ikke gere M’s stil-
ling ringere, og der tilkendtes ham saler.

Medens forholdet i de tre foran refererede domme var det, at
hvervgiveren ikke kunne slippe for at betale saler, idet hverv-
giver og medkontrahent simpelthen var blevet enige om at op-
hzeve handelen, var forholdet i efternzvnte domme det, at der
foreld en ophevelsesgrund, og dommene refereres i denne sam-
menhang kun for at vise, at oph@velse af en handel ved aftale
mellem hvervgiver og medkontrahent udenom mellemmanden
kan berettige denne til et saler, han ellers efter gzldende prak-
sis muligvis ikke ville have haft krav pd: VLT 1947 p 138. —
Dommen er refereret ovir. p 109. Hvervgiveren maitte siges at
have indgéet handelen under en urigtig forudsztning, og nar
der alligevel tilkendtes M saler, skyldtes det, at hvervgiver og
medkontrahent havde ophzvet handelen uden at henvende sig
til M og saledes give denne lejlighed til at sege vedkommende
prioritetsforhold bragt i orden. Samme betydning fik parternes
ophavelse i utrykt Ostre Landsrets dom af 21. september 1948
(nr. 152/ 1948), der kortelig er refereret ovir. p 100. Handelens
endelighed var betinget af, at Nationalmuseet gav sin tilladelse

til overdragelsen. Denne betingelse blev ikke opfyldt, og hverv-
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giver og medkontrahent traf derefter aftale om at ophave han-
delen. Saler tilkendtes M, idet hvervgiveren ikke burde have
havet, uden narmere at have undersegt, hvorvidt den stillede

betingelse for handelens gennemferelse kunne forventes opfyldt.

G

Mellemmanden md ved sin virksomhed have medvirket
til, at aftalen er blevet bragt 1 stand

Det er ikke nok, at mellemmanden har faet en ejendom i kom-
mission, og at en aftale er blevet sluttet, eventuelt opfyldt. Re-
sultatet md vere ndet ved mellemmandens medvirken, jfr. her-
ved 1955-Bekendtgorelsens § 1, § 11 og iser § 14, stk. 1, hvor
det siges, at en ejendomsmagler kun ma tage saleer for aftaler,
»der tilvejebringes pa grundlag af hans medvirken«, Denne be-
stemmelse forstds naturligst som hjemlende mellemmanden krav
pé salzr for medvirken, selv om denne ikke strekker sig til de
afsluttende forhandlinger, hvor aftale sluttes. Det ville vare
urimeligt, om en hvervgiver skulle kunne benytte mellemman-
dens forberedende og betydende assistance, sasom anvisning,
pavisning og indledende forhandlinger, ganske gratis til selv at
slutte aftalen uden om mellemmanden, og ligeledes ville det
vaere meningslest, om andre mellemmand skulle kunne g3 ind
i en af en anden pébegyndt forretning og uden om den forste
mellemmand foretage de afsluttende forhandlinger med den
virkning, at ferste mellemmand intetsomhelst fik. P4 den anden
side skal en hvervgiver naturligvis have lov til at sege ejendom-
men afhzndet ved egen hjzlp eller ogsid gennem en anden og
maske dygtigere mellemmand. Den forstes arbejde er méske

helt gaet i std. Derfor md de krydsende hensyn afvejes mod
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hinanden, idet det ma underseges om, og i bekraftende fald
hvilken betydning vedkommende mellemmands virksomhed har
haft for aftalens istandbringelse, siledes at saleret fastsettes i
forhold hertil. Naturligvis har det betydning, om mellemman-
den har veaeret med fra forst til sidst, navnlig da for opnaelsen
af fuldt saler. Thi det ma ikke overses, at méiske netop de af-
sluttende forhandlinger kan have vzret meget vanskelige, sa-
ledes at et resultat maske slet ikke var blevet opnéaet, hvis der
ikke var kommet en anden og dygtigere mellemmand til. Alle
i betragtning kommende omstzndigheder ma underseges, sa-
som om den endelige aftale sluttes uden ny mellemmand, om
de afsluttende forhandlinger er forlebet glat, eller om de har
vaeret vanskelige og langvarige, om aftalen sluttes pA samme
eller zndret grundlag i forhold til det oprindeligt foreslaede,
hvordan ferste og sidste mellemmands kvalifikationer forholder
sig til hinanden, hvilket arbejde de hver iser har udfert, jfr.
herved 1955-Bekendtgorelsens §§ 7,8 og 13 stk. 1. Af betyd-
ning er det ogsd, om man ligefrem har villet holde en mellem-
mand ude for at spare saler, om der har veret flere mellem-
mend, og om den, der ikke kommer med til de sidste forhand-
linger, var klar over, at han ikke var ene, om forhandlingerne
m3 siges at have veret afbrudt, enten fordi hvervgiveren havde
opgivet at szlge, eller fordi keberen havde tabt lysten til at

kobe o.s.v. 0.5.v.

I. I FOLGENDE TILFELDE BLEV
DER TILKENDT SALZR

Retspraksis har forlengst fastsldet, at krav pd saler ikke er be-
tinget af, at mellemmanden er med til de afsluttende forhand-

linger, men derimod af, at han har medvirket til aftalens ind-
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gdelse, samt at salerets storrelse md fastsettes under hensynta-
gen til virksomhedens betydning. Den forste trykte dom, der
klart tilkender en mellemmand saler, uanset at handelens af-
slutning ikke fandt sted ved ham, men ved en anden mellem-
mand, er U 1879 p 840 U: S gjorde gzldende, at de af M ind-
ledte underhandlinger ikke ferte til salg, at de opherte, og
at det ferst ved en anden kommissionars mellemkomst lykkedes
at fa et vanskeligt punkt ordnet. Dommen siger, at ejendommen
»matte betragtes som solgt efter citantens anvisning og under
en sddan medvirken fra dennes side, at den betingelse, hvor-
under det indtalte saler blev tilsagt, er fyldestgjort«. M var
husmegler, Denne dom tilkender altsd fuldt saler, og det
samme er tilfeeldet med felgende domme: U 1890 p 888 H: S
gjorde gxldende, at det forst var efter, at M var fratradt og en
sagferer var kommet til, at enighed opndedes. Dommen siger
bla.: »Da ... udfoldet en temmelig omfattende virksomhed ...
og da salarbeviset ikke stiller det som en betingelse for salzrets
betaling, at Indste. skulle vare tilstede ved den endelige af-
slutning af handelen ...«, kunne S ikke undsl sig for at betale
det lovede saler. M var husmagler. U 1893 p 145 H: »godt-
gjort, at citanten har udvist en virksomhed med hensyn til ejen-
dommens afhandelse, der efter forholdets natur og indstzvntes
tilsagn ma berettige ham til at erholde kommissionssaler, uden
at det kan tillegges betydning, at citanten ikke var tilstede ved
selve handelens afslutning«. Der tilkendtes ham derefter det til-
sagte saler. Han var husmagler. U 1915 p 747 H: Efter det om
M’s virksomhed oplyste fandtes han, vanset at han ikke havde
medvirket under selve forhandlingerne mellem S og K, at have
krav pa det saler, der var tilsagt ham for at vare S »behjel-

pelig med salg af min forretning og ejendom til ...«. M var

156



ikke professionel ejendomskommissionar. JT 1917 p 153: Ejen-
domskommissionzr M havde faet i kommission at szlge en fast
ejendom. Han anviste ejendommen til K, hvorefter kebet fandt
sted uden yderligere medvirken fra M’s side. Anvisningen fand-
tes tilstrckkelig for opnéelse af saleer. M havde under anvisnin-
gen beskrevet ejendommen for K og med denne truffet aftale
om pavisning. Domsreferatet er ganske kort. U 1919 p 546 H:
S lovet en sagforer 1 9/y 1 saler, hvis denne kunne skaffe hans
ejendom solgt. Sagfereren anviste ejendommen til forskellige,
og en af disse kebte den efter direkte henvendelse til S. Sag-
fereren havde krav pa det tilsagte saleer. Af nyere domme, der
ogsd giver fuldt saler i lignende tilfzelde, kan nevnes U 1953
p 18 H, som er refereret ovir. p 93 i note 5, og VLT 1955 p 2:
S givet sin ejendom i salgskommission hos M, der averterede
den til salg. S solgte ejendommen til K helt uden om M. Da S
matte vare klar over, at K havde faet ejendommen anvist af
M, maitte han betale fuldt saleer til M. Denne, der var stats-
autoriseret ejendomsmagler, deltog ikke i salgsforhandlingerne,
med hvilke han ikke var blevet gjort bekendt. Utrykt Vestre
Landsrets dom af 4. november 1946 (nr. 3553/1946): K havde
lovet M, der var ejendomsmagler, saler, hvis handel om et
hotel gik i orden. Handel med K gik ikke i orden, idet K ikke
kunne f& bevilling — af hvilken handel var betinget —. Senere
blev der imidlertid udstedt endeligt skede til K’s hustru, uaf-
hengigt af, om bevilling kunne opnas, i alt vesentligt pa de
vilkdr, som M havde vzret med til under de tidligere forhand-
linger at udforme. Uanset, at det blev K’s hustru og ikke K,
der kabte hotellet, og at M ikke var tilstede, da denne handel
fandt sted, fandtes M i realiteten at have medvirket, og der til-

kendtes ham det lovede saler. Se herved ogsa U 1940 p 994 H,
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refereret ovir. p 13241 I disse tilfzelde tilkendtes der altsd en
mellemmand saler, uanset at ejendommen solgtes til en anden
person end den, mellemmanden havde forhandlet med.

En ny praksis, efter hvilken der foretages en graduering af
saleret ud fra en nermere vurdering af, hvor stor betydning
mellemmandens virksomhed har haft for aftalens indgdelse, ind-
ledes med hojesteretsdommen i U 1913 p 979: Medens Over-
retten havde givet M — to sagferere — fuldt saler, nedsatte Hoj-
esteret salaret til 2/5 af det lovede, idet den oprettede slut-
seddel indeholdt s& mangelfulde bestemmelser, at det patankte
mageskifte ikke pd grundlag heraf kunne gennemferes, men
forst efter at en anden sagforer havde opniet enighed mellem
S og K. U 1916 p 1048: Ejendomsmagler M deltog ikke i de
endelige forhandlinger, der lededes af en anden ejendomsmag-
ler, men dommen siger, at M’s »i og for sig smrdeles vesent-
lige virksommhed har varet medvirkende« til handelens istand-
bringelse og tilkender ham herefter V4 saler. U 1918 p 825:
Overretssagforer og ejendomsmagler udfoldet en betydelig virk-
somhed for handelens istandbringelse — bl.a. skaffet keber og
bragt pa det rene, hvad ejendommen skulle koste —, og der til-
kendtes dem, da handel, skent K havde afbrudt forhandlin-
gerne, kort efter uden deres medvirken kom i stand pa det af
dem tilvejebragte grundlag, 1/2 saler. U 1919 p 486: M1 og
M 2 havde alene anvist ejendommen til K, men ikke przsen-
teret S og K for hinanden og ikke deltaget i salgsforhandlin-
gerne, da de den dag var optagne af andre forretninger (de

var antagelig professionelle mellemmand), men dommen til-

41. U 1943 p 149, der er refereret ovir. p 92, kan muligvis ogsi anfares
i denne forbindelse, men det kan dog ikke af dommen ses, om M

muligvis var med til den afsluttende forhandling.
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kender dem dog halvt salzr »for den af dem foretagne anvis-
ning, der ma anses i ikke uvasentlig grad at have bidraget til
handelens ordning«. U 1919 p 750: En kreaturhandler M alene
foretaget anvisning af en gard og givet oplysninger til en lyst-
havende, der derefter sammen med K besigtigede garden. Efter
forhandlinger kebte K denne. M fandtes at have udfoldet en
virksomhed, der berettigede ham til salzr. »Men under hen-
syn til, at han ikke har deltaget i selve salgsforhandlingerne og
ikke ellers driver virksomhed som ejendomsmagler« tilkendtes
der ham ca. en trediedel af saedvanligt saleer. Dommen er si-
ledes ret oplysende. U 1919 p 933: M, der havde i kommission
at szlge en ejendom, havde sammen med K beset den og i de
folgende dage gentagne gange forhandlet med S og K. Der-
efter havde S solgt ejendommen til K under medvirken af en
anden kommissionar. Antaget, at M’s virksomhed for salget vel
ikke havde haft et sidant omfang, som matte vezre forudset-
ningen for fuldt saleer, men dog ikke havde vzret af uvasent-
lig betydning, hvorfor der tilkendtes ham en forholdsmzssig del
med 5 %0 af kebesummen. U 1919 p 935: Ejendomsmeagler
M havde forst alene derefter sammen med S forhandlet med
K om salg af ejendom, uden at salg var kommet i stand. S
havde derpa senere (det ses ikke af referatet, hvor lang tid der
var hengaet) og efter at have tilbagekaldt den M givne kom-
mission, selv solgt ejendommen til K. Dommen géar ud fra, at
M’s virksomhed i »vasentlig grad har medvirket til salget« og
tillegger ham 1 saleer. U 1920 p 28: M, der var sagferer, havde
fremskaffet et tilbud fra K, men forhandlingerne bristede, idet
K ikke skonomisk magtede kobet. Uden M'’s medvirken gen-
optoges forhandlingerne senere, nu med deltagelse af yderligere

en keber, som S tidligere havde forhandlet med. Handel blev
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derefter — p2 andet grundlag — indgdet med de to kebere. Sa-
leeret bestemtes til /5 af det tilsagte, idet M’s virksomhed havde
varet medvirkende til salget. U 1926 p 596: refereret ovir. p g1,
VLT 1930 p 236: En ejendomsmagler, der havde udfoldet virk-
somhed for salg af S’s ejendom, men »var blevet holdt ude«
fra de afsluttende forhandlinger, fik tilkendt et salaer pa ca. %/7
af det tilsagte. Man havde bl.a. — for at spare saler til M —
forst solgt ejendommen til K 2, der derefter for 500 kr. mere
solgte den til K 1, som M havde anvist som keber. U 1933
p 16 H: En ejendomskommissionzr M havde anvist en gard til
K, sammen med denne besigtiget garden og forhandlet om den-
nes kob. Ferst noget senere og til en lavere kebesum kobte K
garden med bistand af en anden kommissionaer. M fik tilkendt
Vs saler. U 1941 p 677 H: Uanset, at det af ejendomshandler
M fremskaffede tilbud fra K pd keb af fabrikken S's aktier
var blevet forkastet, at K havde opgivet at kebe fabrikken, og
at hans senere kob skyldtes et af fabriksbestyreren udfert ar-
bejde, der resulterede i et vasentlig fordelagtigere tilbud, til-
lagdes der dog M halvt saler af det tilsagte. Det fulde saler
var knyttet til forudsztningen om afslutning af handel inden
en ved kommissionsaftalen fastsat frist og opnaelsen af en be-
stemt kebesum. VLT 1946 p 234: Dommen er refereret ovir.
P92, VLT 1948 p 91: Dommen er refereret sammesteds. U 1949
p 580 H: M, der ikke var professionel mellemmand, havde op-
rettet slutseddel mellem S og K med acceptfrist til 2. april og
saledes, at S skulle betale M 4 % i saler. K accepterede ikke
inden 2. april, men senere i april afsluttede S og K selv han-
delen for den i slutsedlen nzvnte kebesum. M havde krav pa
saler, men da han ikke efter fristens udleb havde udfoldet

selvstzndige bestrzbelser for at fi handelen i endelig stand, til-
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kendtes der ham kun ca. halvt saleer. U 1954 p 790: Ejendoms-
handler M anviste et hotel tilherende S til K, der besi det
uden at afgive bud. K opgav nu kebet, men senere henvendte
S sig til K og efter senere indledte forhandlinger, hvori M ikke
deltog, solgtes hotellet til K pa zndrede vilkar. Efter forhand-
lingernes szrlige karakter og under hensyn til betydningen af
den medvirken en af de deltagende sagferere havde ydet,
fandt Landsretten ikke, at S pa illoyal mide havde holdt M ude
fra de afsluttende forhandlinger, og der tilkendtes herefter kun
M halvt saler.

Til begrundelse af at mellemmanden har krav p& saler, uan-
set at han ikke har veret med ved de afsluttende forhandlin-
ger, benyttes, sivel nar der er tale om fuldt saleer, som om del-
vist saleer, udtryk som: »betydelig virksomhed for salget«, »med-
virket pa en sdidan made, »i ikke uvasentlig grad at have med-
virket til salget«, »i vaesentlig grad at have medvirket til sal-
get«, »udfoldet en betydelig virksomhed« o.s.v. Nogle domme
tilkender fuldt sale®r under henvisning til, at mellemmanden
er »blevet holdt ude«i?. Szrlig oplysende i s2 henseende er
U 1926 p 243 H: En ejendomsmegler M, der havde faet S’s
hotel i kommission, foreviste det for K og aftalte nogen tid efter
et mode mellem S og K. Umiddelbart forinden medet traf S
tilfeldigt K og solgte hotellet til ham. Hgjesteret fastslog, at
S havde bestemt sig til »at holde ... M udenfor de forhand-
linger, der forte til salget«, og tilkendte herefter M fuldt sa-
ler. Landsretten havde frifundet, men Hgjesteret skar pi

grundlag af nye oplysninger igennem. I samme retning gar
42.Dommen i J.T. 1917 p 153, der er refereret ovir. p 157 herer vist
ogsd hjemme her.
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U 1929 p 621: Der tilkendtes ejendomskommissioner M s=d-
vanligt saleer, »uden hensyn til, at ... M ikke medvirkede til
at bringe handelen i stand, idet dennes medvirken ikke blot
ikke er blevet pakaldt, men afskaret ved, at ... M holdtes ude
fra forhandlingerne om handelens afslutning«. M havde frem-
skaffet et bud fra K pa 55.000 kr., men den endelige kebesum
fra K til S blev pa 65.000 kr. Se ogsd dommen i VLT 1930
p 236, refereret ovir. p 160, og i VLT 1955 p 2, der er refereret
ovfr. p 157. Endvidere kan henvises til utrykt Vestre Landsrets
dom af 28. marts 1947 (nr. 3979/1946): En kompliceret mage-
skiftehandel var ved at ga i stykker. S tilkaldte derefter uden
om M keberen K og fik pad noget andre vilkar end tidligere
forudsat en handel i stand. S ville herefter kun betale M halvt
saler, men retten tilkendte M fuldt saler, idet det ikke kunne
lzgges ham til last, at han ikke kom til at deltage i de forhand-
linger, under hvilke de @ndrede vilkar blev fastsat. Af domme,
der tilkender saler for en virksomhed, der kun bestod i anvis-
ning af ejendommen, kan navnes den foran p 157 refererede
dom i U 1919 p 546 H, hvor synspunktet dog muligt har va-

ret, at sagforeren var blevet »holdt ude«?3. |

43. Se herved de ndfr. p 163 i note 44 nzvnte zldre domme angaende
et ejendomskontors anvisning af lejligheder. Se ogsd U 1919 p 868,
hvor en keber under szrlige omstzndigheder domtes til at betale
en anvisende kroejer salzr, uanset at keberen, der var ejendoms-
handler, i forvejen havde fiet ejendommen anvist ad anden vej.

Dommen er refereret ndfr. p 179.
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2. 1 FOLGENDE TILFALDE BLEV DER IKKE
TILKENDT MELLEMMANDEN SALZER

I de folgende ved dom afgjorte sager tilkendtes der ikke mel-
lemmanden salzr, idet han ikke fandtes at have udevet en
virksomhed, der havde en sidan betydning for salget, at der
kunne tilkomme ham saler. Han fandtes altsi ikke at have
meduvirket ved handelens indgdelse®4:

U 1898 p 22 H: M havde fiet ejendommen i kommission og
ifelge salerbevis faet tilsagn om saler »safremt ... ejendommen
sxlges eller mageskiftes til en mand, som er den anvist af ... M ...
eller ved hans medvirkning ...«<. M havde sendt K en fortegnelse
over en del ejendomme, deriblandt den i sagen omhandlede,
med nazrmere opgivelser, men K havde forst senere og pa an-
den foranledning og efter indhentning af oplysninger hos tre-
diemand henvendt sig til S. Herefter tilkendtes der ikke M sa-
lzr. U 1906 p 257 H: M, der var ejendomskommissionzr, havde
faet oplysninger om vedkommende gard af S og havde forhand-
let med K, men havde aldrig veret pa garden og var ikke med
til de afsluttende forhandlinger. M’s virksomhed fandtes ikke
at have karakteren af en megling, og han fandtes i det hele
ikke at have udfoldet en sddan virksomhed for salget eller at
have haft en sddan andel i, at dette fandt sted, at han kunne
have krav pi helt eller modereret saler. U 1go7 p 982 H: M

havde faet tilsagt saleer ved salerbevis, safremt S solgte til K

44. Af szrlig karakter er nogle zldre domme angiende et ejendoms-
kontors krav pa saler — i h.t. salzerbevis — for anvisning af lejlighe-
der, se siledes U 1910 p 97 og 402 og 1911 p 556 UU, hvor saler
nzgtedes, hvorimod det i U rgog p 541 og 1910 p 91 UU lykkedes

ejendomskontoret at opna saler.
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eller til en anden, som M havde »anvist, eller medvirket ved
afhaendelsen«. M havde selv og ved en anden anbefalet ved-
kommende hotel over for K, der kebte, og dennes sagferer.

Overretten tilkendte M saler — ligesom Underretten — men

uanset den i Overrettens dom omhandlede virksomhed fra kom-
missionzer M’s side fandt Hgjesteret ikke, at M havde ydet no-
gen medvirkning til handelens indgielse »af nogensomhelst be-
tydning« og frifandt S. U rgrg p 37 H: Ogsa her havde mag-
ler M efter Overrettens fremstilling udevet en vis virksomhed
- anvist ejendommen til K og varet til stede ved slutsedlens
oprettelse —, og Overretten havde tilkendt ham det tilsagte sa-
ler, men Hgjesteret finder det »ikke oplyst, at indstevnte har
udovet nogen sddan virksomhed med hensyn til handelens
istandbringelse, at der efter forholdets natur kunne tilkomme
ham kommissionssaler ..«. U rgr6 p 1 H: M over for en sag-
forer omtalt, at en villa var til salg. Sagfereren berert det over
for K, der rejste til Helsinger for at traeffe M, hvilket ikke lyk-
kedes, men K fik S’s bopzl opsporet og handlede med denne.
I h.t. salerbevis skulle M, der var ejendomskommissionzer,
have 200 kr. i saler »for anvisning og medhj=lp af salg eller
mageskifte« af S’s villa. Hverken Overret eller Hojesteret fandt,
at M’s virksomhed fyldestgjorde de stillede betingelser. U rg22
$p 606 H: Landsretten havde fundet, at den af ejendomskom-
missionz&r M udferte — 1 dens dom beskrevne — virksomhed be-
rettigede M til et vist salzr. Landsretten bemarkede herved, at
M’s samtaler med K matte antages at have haft vasentlig be-
tydning m.h.t. at henlede dennes opmarksomhed pa ejendom-
men, at M meddelte S, at K var villig til at give en nzrmere
opgivet pris, og at S ved salget til K ikke opndede nogen hgjere

pris. Hojesteret fandt derimod — efter de tildels efter dommens
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indankning tilvejebragte oplysninger — ikke, at M’s virksom-
hed havde vearet af den beskaffenhed eller udfort under sa-
danne omstzndigheder, at han havde krav pa saler. JT rg23
p 127: M fik i efteriret 1922 i kommission at szlge S’s gard for
190.000 kr. M fremsendte tilbud fra K pd 186.000 kr., men
forhandlingerne om dette bud blev afbrudt, idet S erklzrede,
at han ville udstykke girden, hvad han ogsa traf forberedelser
til. Neste dag fremskaffede M fra K et tilbud pa 190.000 kr.,
men S ville ikke acceptere. I marts 1923 solgte S til K ca. 109
tdr. land af girden for 138.000 kr. M fik hverken saler, f.s.v.
angik de 190.000 kr., eller de 138.000 kr., idet sidstn®vnte pa-
stand stottedes pd et langt senere end stavningens udtagelse
stedfundet salg. U 1926 p 178: M, der var ejendomsmaglere,
gjorde gzldende, at S havde givet dem sin gard i kommission
og meddelt, at ingen anden havde den i kommission, og havde
lovet dem saler for at anvise en keber. S gjorde gzldende, at
han havde meddelt M, at ogsa andre havde garden i kommis-
sion, og at han kun lovede M saler, safremt de kunne szlge
garden. M’s virksomhed havde alene bestiet i udlevering til K
af skriftlige meddelelser om forskellige garde, deriblandt den i
sagen omhandlede. Samme dag, K havde modtaget meddelel-
serne, henvendte han sig til en anden kommissionzr, som an-
viste ham garden, og ved dennes hjzlp kom der handel i stand
mellem S og K. M’s virksomhed fandtes ikke at have varet af
tilstrzkkelig betydning. U 1946 p 152: Ejendomskommissionzr
M havde faet en landejendom i kommission og gav oplysning
om den til K. Han meddelte derhos S, at K enskede at besig-
tige ejendommen og segte — uden resultat — at fa K til at af-
give et bud. Iovrigt foretog M sig intet, idet han overlod til K

selv at besigtige ejendommen og undlod at efterkomme en op-
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fordring fra K om at komme tilstede til narmere dreftelse.
M fandtes ikke at have udfoldet selvstzndige bestrabelser for
at bringe salgsforhandlinger i gang, og da ejendommen solgtes
ved en anden kommissionzr, fandtes M ikke at have krav pa
saleer. U 1959 p 369: Ejendomshandler M havde af S faet til-
sagn om salzr, hvis 8’s ejendom blev solgt ved M’s medvirken.
Uanset, at M havde forhandlet med K og fremskaffet et bud
fra denne, havde han ikke krav pa saler, da han ikke havde
bragt K og S i forbindelse med hinanden eller deltaget i de
afsluttende forhandlinger, og der ikke forela forbindelse mel-
lem hans virksomhed og salgsresultatet.

Flere af de refererede domme — navnlig blandt de zldre -
synes at stille strenge krav m.h.t. begrebet medvirken.

I nogle tilfzlde er saler negtet under szrlig henvisning til, at
forhandlingerne var blevet afbrudt, se saledes bl.a.: U 1goo p
874 H: Sagferer ikke »medvirksom ved ... salg til fru H ... og
dette salg heller ikke ... stdet i en sadan forbindelse eller sam-
menhazng med appellantens tidligere forhandlinger om salg med
sekreter P .., at det kunne anses at vare sket i fortsattelse
af disse ...«. Fru H var svigermoder til sekretzr P. Szlgeren
havde forlangt 121.000 kr., da M forhandlede med P, og
ikke efter sagforerens rad villet nedsatte prisen. Til fru H blev
ejendommen derimod solgt for 115.000 kr. U 1918 p 474: Vel
foretaget anvisning og vel udfoldet virksomhed for handels
istandbringelse, men uden at det lykkedes, idet de indledende
forhandlinger blev afbrudt uden resultat. To andre mend der-
efter indledet nye forhandlinger og medvirket til salg, hvorefter
der udbetaltes dem salaer. Se ogsa JT 1937 p 2. Der findes dog
ogsa domme, hvor nedsat saler tilkendes, skent der foreld en

afbrydelse, se saledes U rg41 p 677 H og U 1954 p 790, refere-
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ret ovenfor under 1 henholdsvis p 160 og 161. I andre tilflde
legges der vagt pa, at der mangler forbindelse mellem mel-
lemmandens virksomhed og resultatet, men overgangen fra disse
tilfelde til de foran nzvnte »afbrydelsestilfzlde« er ganske
jevn: U 1908 p 238: Ejendomskommissioner M, der havde
faet S’s ejendom i kommission, havde rettet forespargsel til K
om keb af S’s ejendom, pa hvilken K gav afslaende svar, uden
at der blev talt om mulig kebesum eller iovrigt forhandlet vi-
dere om handel. Et par dage efter blev S pany adspurgt af to
andre mand, hvoraf den ene fulgte med K til ejendommen,
hvorefter der blev handlet, uden at M havde nogetsomhelst
hermed at gere. U 1909 p 318: Ejendomshandler M ifelge sa-
lzerbevis krav pd saler, nar en ejendom solgtes efter hans an-
visning. M fandtes ikke at have krav pa saler, uanset at han
havde ydet nogen bistand til det senere salg ved besigtigelse af
S’s gard og de herunder indledede salgsforhandlinger, idet K
matte siges forst at have fiet ejendommen anvist af en an-
den, ved hvem den solgtes, og til hvem S betalte saler. U 1909
p 684: Iplge salerbevis krav pa saler, hvis salg fandt sted ved
M’s anvisning eller medvirken. M (ejendomsmagler) vel fore-
taget anvisning af ejendommen til K, men ferst efter, at denne
P34 anden made var blevet bekendt med, at den var til salg. M
havde derhos ikke udfoldet en virksomhed, som kunne give
ham krav pi saler. Han havde siledes hverken overvzaret eller
deltaget i de mellem S og K stedfundne salgsforhandlinger.
U 1918 p 912 H: lignende tilfzlde, dog foreld der ikke noget
salerbevis. U 1919 p 584 H: Uanset at agent M ved det af ham
udferdigede salerbevis syntes at have sikret sig i alle retninger,
frakendte Hojesteret — i modsztning til Overretten — ham ret
til saler, idet det ikke fandtes godtgjort, at der havde varet
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en sadan forbindelse mellem M’s henvendelse til K og dennes
senere optreden som kober af pagzldende kro, at M kunne
anses at have anvist K som keber. Den sagferer, der gennem-
forte handelen, matte — ifolge en note til dommen — antages
allerede for salzrbevisets udstedelse at have varet kendt med,
at kroen var til salg. U rg22 p g81: En kommissionsforretning,
M, der ogsd havde sogt at sikre sig 1 vidt omfang, havde vel
over for K nazvnt en del forretninger — herunder den S tilho-
rende — som varende til salg, men uden at K, efter sin forkla-
ring, skenkede det nogen opmarksomhed. Det var forst efter,
at K havde opgivet at kebe en anden — af M anvist — forret-
ning, at han af en trediemand fik anvist S’s forretning, som
han derefter ved dennes bistand kebte: se ogsd [T 1937 p 113:
M havde anvist H ejendommen, og keberen var gennem en
trediemand kommet i forbindelse med H. Ved en @ldre dom i
U 1892 p 885 H fandtes det overhovedet ikke godtgjort, at der
P2 handelens tidspunkt foreld nogen anvisning fra ejendoms-

magler M’s side.



\Y

Ret til saleer uden medvirken - erstatning

A

Serlige salerbeviser
¢ h.t. 1955-Bekendtgorelsens § 14 stk. 2, der giver
ret til saler uden medvirken

I ldre tid var det ret almindeligt, at mellemmand udfer-
digede salerbeviser, der kunne forstds siledes, at mellemman-
den havde krav pa sal@r, uanset om han havde medvirket ved
handelens afslutning, men ogsd kunne forstds siledes, at det
var en forudsatning, at medvirken havde fundet sted. De af
domstolene afsagte domme viser en stark tendens til at ville
beskytte hvervgiverne mod sadanne uklare og vidtgiende sa-
lzerbeviser, se saledes U 1886 p 51, 1890 p 794, 1901 p 123 og
1905 p 355, der statuerede, at beviserne maétte forstas saledes,
at forudsetningen for betaling af saleer var, at mellemmanden
havde medvirket ved handelens indgaelse. I nogle tilfzlde var
der i beviserne sat en frist for indgéelsen af den handel, mel-
lemmanden — uden medvirken — skulle have saler for, og ved
domme i U 1897 p 970 H og 1911 p 569 statueredes det, at fri-
sten var overskredet og ikke stiltiende forlenget. Ofte var der
imidlertid ikke sat nogen frist, og det kunne da unazgtelig virke
urimeligt, at mellemmanden mange ar efter og maske under
helt ndrede forhold skulle kunne krzve en salzrregning betalt,
se saledes U 1900 p 71 H, hvor beviset var 12 ar gammelt, men
hvor Hejesteret dog frifandt med den begrundelse, at der ikke

forela et egentligt salg, men en ordning af arveforholdene (en
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gavedisposition). Ved dommen i U 18go p 941 statueredes det,
at forudsztningen for ydelse af salzer uden medvirken matte
vare, at den til grund for udstedelse af beviset liggende beslut-
ning om at szlge kunne siges at vaere kommet til udferelse,
hvilket ikke kunne siges at vare sket i n@rverende tilfzlde, hvor
garden var blevet bortforpagtet og forst derefter solgt — 12 ar ef-
ter saleerbevisets oprettelse. Denne linie blev fulgt op af dommen
1 U 1945 p 539, hvor der var glet 14 & 15 ar; jfr. ogsa dommene
1 U 1923 p 368 og HT 1875 p 76 H. Af tvivlsom rigtighed synes
dommen i U 1932 p 608 at vare. Her var der hengiet 8 ar,
men desuagtet tillagdes der mellemmanden et mindre saler for
hans ulejlighed. — Hvis en person under den heromhandlede
retstilstand klart havde lovet mellemmanden salezr, uanset om
denne havde medvirket, kunne hvervgiveren tilbagekalde lef-
tet, og fandt salg derefter sted, havde M ikke krav pa saler,
medmindre det kunne godtgeres, at tilbagekaldelsen netop var
sket med salg for gje, se herved U 1879 p 629, U 1910 p 267,
U 1917 p 282 og 175.

Med denne brogede praksis for gje fandtes det rimeligt ved
en legal besternmelse at regulere heromhandlede forhold, sa-
ledes at mellemmandens ret til at betinge sig saler, uanset at
han ikke er kommet til at medvirke, afgranses klart. Dette skete
ved Virksomhedsbekendtgorelsen nr. 147 af 24. april 1933, der
senere aflestes af Bekendtgerelse nr. 286 af 14. september 1938.
I begge disse bekendtgerelser hjemles der dog kun mellemman-
den krav pa delvist saler, ikke som nu i 1955-Bekendtgerelsen
helt eller delvist saler.

Bestemmelsen 1 1955-Bekendtgorelsens § 14, stk. 2 gir som
tidligere nzvnt ud pi, at en ejendomsmzgler, hvis hans hverv

er bestemt tidsbegrenset, lengst for et tidsrum af 6 mdneder,
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kan betinge sig helt eller delvist saler for det tilfzlde, at afta-
len indenfor fristen bringes i stand, uden at det sker pa grund-
lag af hans medvirken. Dette gzlder dog ved indgielse af leje-
aftaler kun ved storre forretningslejemal!, De foran nzvnte af-
gorelser, der vedrarer aftaler indgaet for 1933-Bekendtgerelsen,
har nu nzrmest kun historisk interesse, men domstolene vil
utvivlsomt ogsa nu forlange, at salzrbeviser af heromhandlede
art? er klart affattede. De skal vare affattet i noje overens-
stemmelse med § 14, stk. 2. Hvervet skal veare bestemt tidsbe-
grenset, lengst for et tidsrum af 6 maneder, og denne tidsfrist
ma ikke soges omgéet3. Endvidere skal selve aftalen vaere bragt
i stand indenfor den satte tidsfrist. Det ma vare en forudset-
ning for mellemmandens krav pa saleer — uden at have med-
virket til det skete salg —, at han har arbejdet pa at selge ejen-
dommen. Han har jo faet det hverv at virke for ejendommens
salg, og det ville vaere helt urimeligt, om han skulle kunne
opna salar i h.t. det szrlige salerbevis blot ved at sidde med

henderne i skedet, jfr. herved =ldre dom i U 1917 p 282. I de

1. Se herom narmere foran under III A p 53.

2. Sddanne serlige salerbeviser har Dansk Ejendomsmeglerforening la-
det udferdige, et vedrorende salg af en ejendom (kaldet kommis-
sionsaftale), et vedrorende salg af en forretning (kaldet overens-
komst). F.s.v. angir ejendomshandlere, findes der i alt fald en af
Foreningen af Ejendomshandlere i Jylland udgivet blanket. Den kal-
der sig Enekommissionsaftale, men er i virkeligheden et szrligt sa-
lzrbevis i h.t. § 14. Hvor udbredt anvendelsen af szrlige salarbeviser
er, er svart at sige. Det veksler sikkert stzrkt fra landsdel til lands-
del. F.s.v. angar nzvnte Enekommissionsaftale, siges dens udbredelse
at vere ringe.

3. Se maske som et forsag herpd U 1953 p 256 H, refereret ndfr. p 177.
Se i det hele det ndfr. under Bp 173 f. om enekommission anforte.
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foran i note 2 nzvnte serlige salaerbeviser (kommissionsafta-
ler) udarbejdet af Dansk Ejendomsmaglerforening siges det da
ogsa, at magleren har forpligtelse til at arbejde for salget.

Det er et sporgsmadl, om hvervgiveren kan frigore sig for en
§ 14, stk. 2 aftale, for det indenfor seks eller farre mdneders
frist satte udlobstidspunkt er kommet. Er forholdet det, at
hvervgiveren har opgivet at szlge, kan han naturligvis meddele
mellemmanden dette, og er der en realitet bag meddelelsen, er
kontrakten bortfaldet. Afholder mellemmanden derefter udgif-
ter, bliver det for egen regning, uanset om han ellers havde be-
tinget sig dakning, jfr. bekendtgerelsens § 13, stk. 2. P4 den an-
den side ma hvervgiveren, der efter at have opgivet at szlge
sin ejendom undlader at underrette mellemmanden herom, vaere
pligtig at erstatte denne de udgifter, som han i god tro har af-
holdt, efter at salget var opgivet, og som han ikke havde sikret
sig dakning for. Men hvordan stiller det sig, hvis forholdet er
det, at hvervgiveren stadig agter at szlge, blot ikke ved den
antagne mellemmand. Naturligvis ma besvarelsen i forste rzkke
bero pa indholdet af salerbeviset. De i note 2 navnte tre bevi-
ser indeholder alle ret for hvervgiveren til at opsige kontrakten
med et varsel, der for de to bevisers vedkommende er sat til
henholdsvis 14 dage og 1 maned, medens det tredie bevis lader
plads aben til udfyldelse med et konkret bestemt varsel. Det er
muligt, at sidan opsigelsesret er s almindelig, at der ma siges
at forligge en szdvane, men der er ikke rimeligt grundlag for at
antage dette, og besvarelsen af, om opsigelsesret haves, ma der-
for bero pa fortolkning af et sidant kontraktforhold. Det ville
forekomme mest rimeligt at antage, at der ved en sidan aftale
er sikret mellemmanden adgang til indenfor den forholdsvis

korte tidsfrist at opna saler, hvis ejendommen szlges.
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Efter § 14, stk. 2 er kravet pa salzer uden medvirken betin-
get af, at en aftale bringes i stand indenfor fristen. Se dog her-
ved — fra den zldre retstilstand — U 1922 p 18 —, hvor en ejen-
dom var stillet til tvangsauktion og derefter ved frivilligt skede
blev solgt til en af panthaverne. Da der ikke havde varet med-
delt M, som havde faet tilsagt saler — uden medvirken - pa
1.000 kr., noget om truende tvangssalg, tilkendtes der ham dette
belob.

B

Ret til helt eller delvist saler i form af erstatning
for misligholdelse af enckommussionsaftale

Hvis en hvervgiver pa sedvanlig made har givet en mellem-
mand en ejendom eller andet i kommission, saledes at denne
kun har krav pa saler, sifremt han medvirker til resultatets
opnéelse, tilkommer der ikke mellemmanden saler (erstatning),
hvis hvervgiveren ved anden mellemmand eller pi egen hand
bringer aftalen i stand, uden at forstnzvnte har haft mindste
indflydelse herpa. Selve det at ejendommen er givet 1 kommis-
sion, og at kommissionsgivelsen ikke er blevet tilbagekaldt, kan
altsd ikke begrunde noget saler — eller erstatningskrav for forst-
nzvnte mellemmand, se herved U 1894 p 11474, Eventuelt af-
holdte udgifter er afholdt pa egen risiko, men ifelge 1955-Be-

kendtgorelsens § 13, stk. 2 kan mellemmanden betinge sig dzk-

4. Medens dommen klart udtaler, at mellemmanden i al fald ikke havde
krav pi saler i det foreliggende tilfzlde, hvor hvervgiveren pa egen
hind havde solgt ejendommen, tager den et lille forbehold for det
tilfzlde, at hvervgiveren havde givet ejendommen i kommission til
andre mellemmaznd, idet den herved lagde vagt pi, at den engage-

rede mellemmand var sagferer.
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det uden synderlig tvivl ma leegges til grund, at den forbigaede
mellemmand, M 1, ville have indtjent samme sal®r som den
nye mellemmand, M 2, men forholdet kan ogsi ligge saledes,
at det er tvivlsomt, om M 1 kunne have bragt handel i stand.
Ejendommen er til eksempel solgt til en keber, der — som al-
mindelig kendt — ikke vil se M 1 for sine gjne. Isvrigt ma samt-
lige foreliggende omstzndigheder tages i betragtning, f.eks. hvor
lenge M 1 har haft ejendommen i kommission, om han har
haft tilbud, om forhandlinger har varet i gang, om det var let
eller svart pa det tidspunkt at szlge den slags ejendomme o.s.v.
o.s.v. I det hele taget vil der i disse sager i udstrakt grad blive
brug for at skenne, om M 1 skal have erstatning og i bekrzf-
tende fald, hvor meget han skal have, svarende til helt eller
delvist saler. Man opererer jo med hypoteser. Se herved ogsa
den nedenfor refererede dom i U 1953 p 256 H. Hvis mellem-
manden ikke serskilt har betinget sig dzkning for afholdte ud-
gifter, ma der ved erstatningens udregning tages hensyn til sa-
danne, som han antagelig ville have afholdt, for det lykkedes
ham at bringe salg i stand. Hvis omstzndighederne opfordrer
dertil, ma mellemmanden i stedet for at krazve erstatning for
mistet saleer kunne krave erstattet afholdte udgifter (som han
ikke har betinget sig dekning for). Grundlaget herfor er, at
hvervgiveren har begaet et retsbrud, og at afholdelse af udgifter
pa egen risiko er knyttet til forudsztningen om, at der muligt
vil kunne indtjenes et salar.

For sa vidt man har ment, at tilbagekaldelse af enekommis-
sion med salg gennem anden mellemmand for oje padrager

erstatningsansvarb, er dette kun til en vis grad rigtigt, idet man

6. Se forf. i U 1938 B p 196.
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ning for afholdte udgifter (cfr. dog bekendtgerelsens § 11 nr. g).
Opgiver hvervgiveren at szlge sin ejendom selv eller ved mel-
lemmand - eller har han solgt den —, og undlader han at under-
rette mellemmanden herom, m& han blive pligtig at erstatte
denne de udgifter, han har afholdt efter, at salget var opgivet,
og som mellemmanden ikke har betinget sig dakning for. Der
mé formentlig ogsd kunne blive tale om godtgerelse for tids-
spilde.

Anderledes end anfert ligger forholdet, nar hvervgiveren har
givet ejendommen i enekommission til mellemmandens, se f.eks.
forudsatningsvis U 1892 p 6go. I s fald har hvervgiveren bun-
det sig til indtil videre at benytte mellemmanden, og han kan
ikke uden at ifalde erstatningsansvar lade andre bringe aftalen
i stand, sdlenge hvervet ikke er tilbagekaldt. Erstatningsansva-
ret vil omfatte det tab, mellemmanden ma antages at have lidt
ved ikke at komme til at medvirke og oppebare saler. M.h.t.
bevisbyrden bemarkes, at udgangspunktet vel nok ma vare en
formodning om, at mellemmanden har lidt et tab og skal have
erstatning herfor. Der foreligger et retsbrud fra hvervgiverens
side, idet han uberettiget har betaget mellemmanden mulighe-
den for at indtjene et saleer. Hvordan det stiller sig med beviset
for, at mellemmanden kunne have indtjent saler, helt eller del-

vist, mi afgeres i det enkelte tilfzzlde. Det kan ligge sidan, at

5. Enekommissionsaftaler er, efter hvad der er meddelt mig fra Dansk
Ejendomsmaglerforening og Danske Ejendomshandleres Landssam-
menslutning, nu nazppe ret meget anvendt. I stedet anvendes nu sar-
lige salzerbeviser, kommissionsaftaler, i h.t. bekendtgorelsens § 14. Som
foran i note 2 navnt, er en af Foreningen af Ejendomshandlere i
Jylland udgivet enekommissionsaftale i virkeligheden en szrlig saler-
aftale i h.t. § 14.
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naturligvis ma have lov til at foretage en tilbagekaldelse med
sadant salg for gje, nir man blot giver et rimeligt varsel og ikke
inden dettes udleb foretager sig noget m.h.t. en ny mellem-
mand, som kan mindske enekommissionzrens muligheder for at
fa en handel bragt i stand. Et rimeligt varsel ma kunne kre-
ves givet, men hvor langt det skal vaere, ma afgores efter de i
den enkelte sag foreliggende omstendigheder; og ligeledes ma
det bero pa en konkret bedemmelse, om det, hvervgiveren in-
den fristens udleb har foretaget sig m.h.t. en ny mellemmand,
kan anses for erstatningsforpligtende.

En hvervgiver, der har givet sin ejendom i enekommission, er
ikke udelukket fra selv — uden bistand af anden mellemmand
— at afh®nde ejendommen, se herved den ovfr. p 173 nzvnte
dom i U 1894 p 1147. Noget andet er, at mellemmanden i en
enekommissionsaftale ofte vil have sorget for at fa indsat en be-
stemmelse om, at hvervgiveren skal henvende sig til mellem-
manden i tilfeelde af, at han har solgt. Men forlanger mellem-
manden i sddant tilfzlde saler, kommer han i strid med be-
stemmelsen 1 bekendtgorelsens § 14, stk. 2, medmindre tidsfik-
sering efter denne bestemmelse er sket ved kontrakten.

Der har tidligere i praksis veeret megen tvivl om, hvorvidt en
enekommissioner, hvis hverv ikke er begraenset til 6 mdneder,
kan have krav pd erstatning, eller om en bekrzftende besvarelse
ville komme i strid med § 14, stk. 2. Det ma vere ret klart, at
nzvnte bestemmelse ikke — i alt fald ikke uden udtrykkelig til-
kendegivelse herom — kan @ndre dansk rets almindelige erstat-
ningsregler. Krav pa saler i tilfelde af, at hvervgiveren sal-
ger ved en anden mellemmand eller selv szlger, og krav pa en
ganske ubestemt erstatning for det tilfzelde, at hvervgiveren szl-

ger ved en anden mellemmand, er to helt forskellige ting. I den
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rene enekommissionsaftale betinger mellemmanden sig jo ikke
saler for aftaler, der bringes i stand uden hans bistand. Men
indeholder aftalen en bestemmelse om, at hvervgiveren i til-
fxlde af, at han bryder aftalen ved at benytte en anden mel-
lemmand, skal betale en pa forhind fikseret erstatning, f.eks.
2/3 af almindeligt saler, ja, si falder aftalen simpelt hen
ind under bekendtgerelsens § 14, stk. 2. Vi har nu fiet en hoje-
steretsafgorelse i U 1953 p 256 om det rejste spergsmél: M af-
sluttede den 7. november 1950 med S, der ville szlge sin for-
retning, en overenskomst, hvorved M fik forretningen i »ene-
kommission forelebig i 2 maneder, hvorefter dette kan opsiges
med 14 dages varsel til den 1ste i en maned«. Det hed derhos:
»Salger jeg til anden keber, betaler jeg halvt saler ...«. Den
26. maj 1951 solgte S forretningen uden at have bragt over-
enskomsten til opher ved opsigelse. M fandtes efter reglerne i
Bekendtgorelse nr. 286 af 14. september 1938, jfr. Bekendtgo-
relse nr. 436 af 18. oktober 1949, ikke at kunne stotte noget sa-
leerkrav pa overenskomsten, men reglerne fandtes ikke til hinder
for, at M kunne krzve erstatning for sit tab ved S’s salg af
forretningen i strid med aftalen om enekommission. Dette tab
fastsattes rent skensmassigt til goo kr. Aftalen om halvt salar,
hvis salg fandt sted til »anden keber« — hvilket matte betyde til
en af anden mellemmand anvist keber — ville have givet M et
salzer pa 750 kr. Denne del af aftalen var jo i direkte strid med
bestemmelsen i § 11, stk. 5 i Bekendtgorelse nr. 286 af 14. sep-
tember 1938,7 jfr. nu 1955-Bekendtgerelsens § 14, stk. 2. Se om
denne ovir. under VA p 170 f.

7. Ikke som 1 hojesteretsdommen anfert 1946, Man kunne nok rejse
det spergsmail, om mellemmandens krav pa erstatning i tilfxlde af, at

hans enekommissionsret brydes, ikke ber bortfalde i de tilfzlde, hvor
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VI
Hvem skal betale saleret?

Det er den person, der giver en ejendom etc. 1 salgskommis-
sion, som skal betale saleer til mellemmanden, hvis salg sker.
Hvis en person overdrager til mellemmand at skaffe sig en ejen-
dom til kebs, og keb finder sted, er koberen ikke pligtig at betale
saler til mellemmanden, uanset om denne er erhvervsmassig
mzgler. Koberen har lov til at gi ud fra, at mellemmanden far
saler hos szlgeren. Vil mellemmanden have saler hos keberen,
ma han betinge sig det, ellers far han intet. Dette ligger fast
ifelge seedvane. Domspraksis er meget sparsom, men en nyere
nedenfor refereret dom gar dog klart ind for, at det er saledes.
Naturligvis kan omstzndighederne vare af en sidan art, at
mellemmanden, ogsé uden at der foreligger en udtrykkelig af-
tale herom, kan opna krav pa salar hos keberen, se herom ne-
denfor under domspraksis. Er en person pd een gang selger og
kober som i en byttehandel, finder szrlige i Virksomhedsbe-
kendtgerelsens § 12 indeholdte regler anvendelse. Disse er omtalt
ovfr. under afsnit IIT A (p 42f.).

Af domme skal navnes folgende:

U 1875 p 533: Her fandtes det ikke godtgjort, at keberen var
bekendt med M’s betingelser, hvorefter hver af parterne skulle
betale saleer, og iovrigt blev der ikke ved M’s medvirken bragt
handel i stand., U 1888 p 397 H: Her fandtes der i slutsedlen

han — som her — har indsmuglet en ulovlig bestemmelse om fikseret

saler. Sidanne bestemmelser er farlige, idet det vil kunne lykkes mel-

lemmanden pi denne konto at omgi bestemmelsen i — den nugeal-
dende — § 14, stk. 2.
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netop en bestemmelse om, at S skulle betale M’s saler — medens
de ovrige omkostninger skulle betales af K, og det fandtes ikke
godtgjort, at K mundtligt havde tilsagt M salar. Idet slutsed-
len klarligt indeholdt en udtemmende besternmelse om omkost-
ningerne, statuerede overretten, at M ikke havde krav pa saler
hos K. Hgjesteret stadfastede i h.t. grundene med en tilfgjelse
om, at det ikke var oplyst, at M havde udevet en sidan virksom-
hed med hensyn til handelens afslutning, som efter forholdene
kunne berettige ham til kommissionssaler hos K. Tilfgjelsen er
lidt uklar, men ma antagelig have hensyn til, at M kunne have
udevet en sidan sarlig virksomhed for K, at denne matte blive
pligtig at udrede saler. VLT 1930 p 104: I et tilfeelde, hvor M
som ejendomskommissionzr havde udfoldet en vis virksomhed
ved K’s kob af en ejendom, blev det statueret, at M, uanset at
K havde henvendst sig til ham om keb af en gard, ikke over for
K havde krav pa saler, da det ikke fandtes stemmende med
sedvane, at en keber betaler saler, og da udtrykkeligt tilsagn
ikke kunne anses givetl.

Ved lasning af de nzvnte domme ma nu erindres bestemmel-
sen i Virksomhedsbekendtgerelsens § 11, hvorefter sal@ret fra
kober og selger tilsammen ikke md overstige de i paragraffen
angivne satser.

Et serligt tilfeelde, hvor der tilkendtes Mellemmanden saler
hos keberen, foreld i dom i U 1919 p 868: En ejendomshandler
E, der spekulerede i landejendomme, havde opfordret en restau-
rator R, der ellers ikke havde givet sig af med kommissionsfor-

retning, til at skaffe sig til kebs en gard ved Glostrup, som man

1. Se herved en zldre dom i JU 1864 p 384: Der kunne ikke oplyses no-
gen bindende koutume for, at M foruden saler hos szlgeren ogsa

kunne forlange sddant hos keberen.
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mente, der kunne gores forretning med. R opsporede da en gard
og skaffede sig den p& hinden i 4 dage til E. Skent E i forvejen
havde fiet denne gard anvist ad anden vej, hvad han dog ikke
havde taget forbehold om overfor R, matte han, da han en ma-
nedstid efter kebte girden for 101.000 kr. ved hj=zlp af en anden
kommissionzr, betale R et saleer pa 500 kr. Resultatet begrun-
dedes bl.a. med, at E havde foranlediget, at R havde sat sig i
ulejlighed og udgifter og havde skaffet sig garden pa handen
alene i E’s interesse, samt at prisen antagelig svarede til, hvad
der var forudsat overfor R. Man kunne tilfgje som noget for-
mentlig veaesentligt, at R ikke som magler ved handelen fik lej-
lighed til hos szlgeren at oppebare saler. U 1944 p 1135: En
arkitekt, der havde anvist keberen af en ejendom, havde krav
P2 andel i et salzr pa 1 9/p af kebesummen, hvilket saler kobe-
ren havde udbetalt til en sagferer. Der forela her et rent bevis-
spergsmal.

I det foregdende er der talt om, hvem der i et keb og salg
skal betale salzret til mellemmanden, men hvem skal betale, nar
et lejeforhold formidles? Ejeren eller lejeren? I tider, hvor der
var rigeligt med lejligheder, var det ejeren, der skulle betale,
men nu til dags, da det er smat med lejligheder, og det er leje-
ren, der er den segende, er det — efter hvad der er oplyst for mig
af Dansk Ejendomsmaglerforening (i februar 1964) — lejeren,
der sedvanligt betaler salzret. Ved storre lejemal kan det dog
vare ejeren (udlejeren), som betaler salzret, og undertiden de-
les udgiften mellem parterne. Ved forpagtning af landejendom-

me betaler hver part halvdelen2.

2. Danske Ejendomshandleres Landssammenslutning har, fs.v. angir
forpagtning, givet samme svar med tilfojende, at salzr for eventuelt

salg af losore i forbindelse med forpagtningen er for szlgerens reg-
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Et s®rligt spergsmal er det, om en trediemand, d.v.s. en an-
den end den der ifolge aftalen skal betale saleret, kan tilpligtes
at betale saleeret i form af erstatning, hvis han er skyld i, at han-
delen gar i stykker, siledes at mellemmanden mister sit saler,
eller hvis trediemanden pa anden made bevirker, at M’s mulig-
hed for at fa sal®r gar tabt. Trediemand er efter det anferte
ogsa den keber, der — som szdvanligt er — ikke skal betale saler
til mellemmanden.

Hele spergsmélet er temmelig uopdyrket savel i teori som i
praksis og ikke af synderlig praktisk betydning. Der skal derfor
her kun gores nogle enkelte bemarkninger om det.

Mest praktisk er naturligvis det tilfeelde, at keberen mislighol-
der sin aftale med szlgeren med den virkning, at aftalen gar i
stykker, og mellemmanden mister sit krav pd saler hos selge-
ren. Kan mellemmanden sd krave saleret hos koberen i form af
erstatning? Hidtil er spergsmalet i domspraksis blevet besvaret
benzgtende, se herved U 1922 p 17: M skulle af S have haft et
saleer for medvirken til salg af S’s forretning, dog under forud-
sztning af at handelen blev opfyldt af K. Et par uger efter slut-
sedlens oprettelse erklzrede K sig ude af stand til at opfylde
handelen, som derefter blev annulleret af S, der ikke i den an-
ledning gjorde noget ansvar geldende mod K. M segte derefter
K til betaling af salzrbelsbet, idet K, der vidste, at M skulle
have saler af S, ved sin misligholdelse havde bevirket, at M in-
tet saler fik. K fandtes ikke ved sin undladelse af at opfylde
handelen at have padraget sig nogen forpligtelse til at betale det
mellem S og M aftalte salzr, idet dette matte ligge udenfor hans

ning. Ogsi efter Ejendomsmzglerforeningens takster er det szlgeren,

der i sidant tilfzlde betaler salzret.
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ansvar for handelens misligholdelse. Ej heller havde K udvist
et forhold, der kunne padrage ham et selvstzndigt erstatnings-
ansvar over for M. — En utrykt Vestre Landsrets dom af 31. maj
1945 (sag nr.280/1945), der er refereret ovfr. p 110, angik det
tilfelde, hvor K i en mageskiftehandel havde havet kobet, men
hvor M dog segte S til betaling ikke alene af det saler, S skulle
betale, men ogs til betaling af det salzer, som K skulle have be-
talt, og som M nu gik glip af. Da K havde varet berettiget til at
hzve matte S frifindes. Dommen navnes her, fordi S i forhold
til det K pahvilende salaer var en slags trediemand.
Domstolenes besvarelse af sporgsmalet synes rimelig. Der er
intet retsforhold mellem mellemmanden og keberen. Skal der
kunne tilkendes mellemmanden erstatning for tabt saler hos ke-
beren, ma det vere ud fra reglerne om erstatning udenfor kon-
traktsforhold, og det synes ikke at vaere en rimelig felge af kebe-
rens misligholdelse over for szlgeren, at han skal betale salzr-
erstatning til den mellemmand, som szlgeren har engageret eller
i alt fald er hvervgiver for. Nogen praventiv virkning ville et sa-
dant ansvar nzppe fa, og en mellemmand ma nu en gang vare
forberedt pa nu og da at miste et saleer som felge af, at en han-
del gar i stykker pd grund af en kebers misligholdelse eller af
andre grunde. Man vil vel her som pé andre omrader af erstat-
ningsansvar udenfor kontraktsforhold begrunde et negativt re-
sultat for den erstatningssegende med det igvrigt ikke altid helt
overbevisende svar, at sa vidt kan man ikke straekke erstatnings-
pligten. Man ma ferst og fremmest undersege, om keberen ikke
er i stand til at betale sa meget, at szlgeren kan fa den fulde
opfyldelsesinteresse og herefter blive pligtig at betale mellem-
manden saler. Utvivlsomt gar tendensen dog i retning af at be-

skytte en fordringshavers krav mod trediemands angreb og helt
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udelukke, at mellemmanden skulle kunne krave erstatning hos
koberen, kan man vist derfor ikke. Hvis man tenkte sig, at ko-
beren ligefrem misligholdt for at skade mellemmanden, for at
berove denne hans saler, ville det vaere rimeligt at demme ko-
beren. Men dette tilfzzlde er unagtelig noget virkelighedsfjernt.
Snarere kunne der blive tale om at demme keberen, hvis det var
ham, der — om end uden forpligtelse til at betale saler — havde
engageret mellemmanden. Her er det keberen, der har sat mel-
lemmanden i gang med en virksomhed, der indgér som et led
1 mellemmandens naringsvej, og hvis han ved forszt eller grov
uagtsomhed bevirker, at mellemmanden ikke far noget saler-
krav mod szlgeren, kunne noget tale for, at palegge ham er-
statningspligt. Maske vil man dog ikke ga videre end til at
demme ham til at betale erstatning for tidsspilde og udgifter.

Ogsa en helt udenfor stdende trediemand, altsi en person, der
ikke er mellemmandens skyldners skyldner, vil man maske i gan-
ske enkelte tilfzzlde kunne tilpligte at betale erstatning til mel-
lemmanden for dennes tab af saler, hvis han ved en skadevol-
dende handling bevirker, at handelen gar i stykker og at mel-
lemmanden mister sit salzer. Der vil dog formentlig kun blive
tale om tilfzlde, hvor der ligefrem handles i den hensigt at ska-
de mellemmanden3.

Sluttelig skal ganske kort nacvnes, at det naturligvis ogsa hzn-
der, at den ene mellemmand kraver saler eller andel i saler hos

den anden. Bl.a. forekommer dette 1 de tilfeelde, hvor den ene

3. Se m.h.t. de heromhandlede sporgsmal navnlig Obligationsretten alm.
del p 439 f., navnlig p 445 f. M.h.t. norsk ret henvises til Sjur Brak-
hus, Megleren p388 f. og p 450 f. Se herved ogsé norske hojesterets-
domme i Norsk Retstidende 1939 p 45 og 1940 p 424. I sidstnavnte

sag ville mindretallet — men ikke flertallet — give erstatning til en

183



pastar, at den anden har »snyltet« pa ham, d.v.s. udnyttet hans
oplysninger eller arbejde. Det er sjeldent, at den slags forhold
nar frem til domstolene, heldigvis ma man sige. Det er kollegiale
stridigheder, som bedst egner sig til at ordnes ved forhandling
parterne imellem, eller af en kollegial »voldgiftsret«. Af domme
kan nevnes U 1923 p 43 H: M 1, der gjorde gzldende, at have
givet M 2 de oplysninger, ved hjzlp af hvilke det lykkedes M 2
at bringe en gardhandel i stand, pastod, at M 2 efter sedvane
var pligtig at afgive halvdelen af sit saler til ham. M 2 frifand-
tes, da det ikke fandtes bevist, at M 2 havde gjort sig skyldig i
noget retstridigt forhold over for M 1, eller at det overhovedet
skyldtes M 1’s oplysninger, at M 2 havde kunnet bringe hande-
len i stand.

M.h.t. andre tvistigheder mellemmand imellem kan navnes
dommen i U 1940 p 402 H: M 1, der ifelge aftale med M 2 —
som gav sig af med at skaffe kabere til landejendomme — havde
krav pa andel i saleer af de ejendomshandeler, ved hvilke han
medvirkede, kunne ikke kraeve saler i et tilfzlde, hvor han alene
havde prazsenteret den mand, der senere kebte en ejendom af
Moa.

Endelig kan navnes et ganske serligt tilfzlde, som blev af-
gjort ved dom i U 1924 p 153: En keber K af en storre land-
ejendom havde uden sine to medkeberes vidende af szlgeren
modtaget et betydeligt saleer i anledning af handelen. Da dettes
oppebzrelse matte anses sket pA medkebernes bekostning, dem-

tes K til at betale medkeberne 2/g af saleret.

chauffor i anledning af, at hans arbejdsgivers automobil var blevet
skadet, og han selv derved blevet arbejdsles. I samme retning som
flertallet gik den danske Hojesteret i en lignende sag refereret i
U 1953 p 1028.
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VII

Love og bekendtgerelser m.v.
vedrerende ejendomsmeeglere og
ejendomshandlere

Nzringslovens bestemmelser om de personer, der erhvervsmassigt ud-
over virksomhed som mellemmznd, findes nu i Nzringslovens §§ 85 a-e,
jfr. herved Lov nr. 171 af 12.april 1949, jfr. Lov nr. 286 af 18. juni
1951, hvilke paragraffer herefter er silydende:

§ 85 a: Erhvervsmassig virksomhed som mellemmand ved keb og salg
af faste ejendomme, erhvervsvirksomheder, der udeves fra butik, vark-
sted eller andet lignende fast forretningssted, samt bevartnings- og
gastgiverivirksomhed, ma kun udeves af personer, der i overensstem-
melse med § 2 har lest nzringsbrev enten som ejendomsmagler eller
som ejendomshandler.

Denne eneret for ejendomsmaglere og ejendomshandlere gzlder ikke
overfor sagforere og medlemmer af Kebenhavns Fondsbors.

Personer, der godtger i de sidste 5 &r for nzrvarende lovs [1949-
Loven] ikrafttrzden at have drevet virksomhed som mellemmand ved
keb og salg af faste ejendomme m.v. som hovederhverv kan f& tilladelse
til at lgse nzringsbrev som ejendomshandler, sifremt de opfylder de i
§ 3, stk. 1, nr. 1—4, jfr. §§ 5 og 6, opstillede betingelser.

For udfzrdigelsen erlzgges en afgift i overensstemmelse med be-
stemmelserne i § 4.

§ 85 b: Ret til at fA udfzrdiget neringsbrev som ejendomsmagler har
enhver person, der opfylder de i § 3, stk. 1, nr. 14, jfr. §§ 5 og 6 op-
stillede betingelser og har bestiet en prove for en af ministeriet for
handel, industri og sefart nedsat kommission. For udfzrdigelsen erlzg-
ges en afgift i overensstemmelse med bestemmelserne i § 4.

Udfzrdigelse af nazringsbrev kan nazgtes under de i Straffelovens

§ 78, stk. 2, nzvnte omstendigheder.
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Betegnelsen »statseksamineret ejendomsmagler« er forbeholdt per-
soner, der har erhvervet nzringsbrev som ejendomsmagler.

§ 85 c: Ret til at fa udferdiget nazringsbrev som ejendomshandler
har enhver person, der opfylder de i § 3, stk. 1, nr. 14, jfr. §§5 og 6
opstillede betingelser. For udfzrdigelsen erlzgges en afgift i overens-
stemmelse med bestemmelserne i § 4.

Udfzrdigelse af nzringsbrev kan nazgtes under de i Straffelovens
§ 78, stk. 2, nzvnte omstendigheder.

§ 85 d: De i denne lov indeholdte almindelige bestemmelser om nz-
ringsbreve og om bortfald og tilbagelevering af disse finder tilsvarende
anvendelse pa ejendomsmaglere og ejendomshandlere.

§ 85 e¢: Ministeren for handel, industri og sefart fastsztter de nar-
mere regler for den i § 85 b omhandlede prove, hvorhos handelsmini-
steren efter forhandling med justitsministeren kan give nzrmere regler
om, hvilken anden virksomhed der ma anses for uforenelig med virk-
somheden som ejendomsmegler og ejendomshandler, samt om udevel-
sen af deres virksomhed, herunder om bogfering, takster og adgangen til

for egen regning at drive handel med ejendomme.

I h.t. Neringslovens § 85 e har ministeriet for handel, industri og so-
fart udferdiget — den nugazldende — Bekendtgorelse nr. 293 af 30. no-
vember 1955 om ejendomsmagleres og ejendomshandleres virksomhed,
hvilken bekendtgorelse, f.s.v. angar § 11, nr. g, er @ndret ved Bekendt-
gorelse nr. 247 af 2. juli 1962. Bekendtgerelsen, der danner grundlaget
for de nzvnte personers rettigheder og pligter, er s& betydende, si det
findes rettest at gengive den her:

§ 1: Bestemmelserne i denne bekendtgerelse kommer til anvendelse
ved ejendomsmagleres og ejendomshandleres medvirken ved keb og salg
af faste ejendomme, erhvervsvirksomheder, der udoves fra butik, vaerk-
sted eller andet lignende fast forretningssted, bevartnings- og gest-
giverivirksomheder, aktier i ejendomsselskaber, andele i boligforeninger
og pantebreve i faste ejendomme, ved udleje af bygninger, lejligheder

eller enkelte rum, vaere sig til beboelse eller til forretningsbrug, og ved
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indgaelse af forpagtninger samt ved anden virksomhed, der har natur-
lig forbindelse med deres virksomhed som ejendomsmegler eller ejen-
domshandler.

Hvor ikke andet er angivet, gzlder de i bekendtgerelsen for ejen-
domsmaeglere fastsatte bestemmelser ogsd for ejendomshandlere.

§ 2: Ejendomsmaglere mi ikke drive virksomhed som statsautoriseret
revisor eller som beverter eller gastgiver.

§ 3: Virksomhed som ejendomsmagler skal drives fra fast forretnings-
lokale eller bopal her i landet. Anmeldelse om flytning skal ske til den
myndighed, der har udstedt det pigzldende n=zringsbrev.

Ejendomsmeglere m& kun have eet fast forretningssted.

§ ¢ En ejendomshandler mé ikke betegne sig som »statseksamineret«
og ej heller som »ejendomsmagler«.

§ 5: Ejedomsmeaglere skal udfere deres hverv i overensstemnmelse
med god forretningsskik.

Er en ejendomsmagler ved hvervets overtagelse ud over sin saler-
interesse personlig interesseret i, om aftalen indgas, skal han straks give
parterne oplysning herom. Det samme gealder, hvis sidan interesse se-
nere opstar.

En ejendomsmzgler mi ikke indtrede i en aftale for egen regning,
medmindre han inden aftalens indghelse har givet den anden part i
aftalen oplysning herom.

§ 6: Ejendomsmzaglere er forpligtede til over for uvedkommende at
hemmeligholde, hvad der betros dem under deres virksomhed.

§ 7: En ejendomsmegler skal, ndr han modtager en udlejningsejen-
dom i salgskommission eller ievrigt medvirker ved keb og salg af en
sadan ejendom, til vejledning for parterne udarbejde en specificeret op-
stilling over ejendommens indtzgter og udgifter samt prioritetsforhol-
dene, suppleret med si fyldige oplysninger, herunder en rentabilitets-
beregning, at det hele i forbindelse med en besigtigelse af ejendommen
danner et tilstrzkkeligt grundlag for bedemmelsen af dens vardi.

For andre ejendomme skal han give oplysning om prioritetsforhold,
de pa ejendommen hvilende byrder samt skatter og afgifter af ejendom-
men. Ved salg af private pantebreve i fast ejendom, samt nir sidanne

pantebreve indgir som en del af vederlaget i en handel, skal han
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undersoge pantesikkerheden og give erhververen oplysning desan-

gaende.

§ 8: Forer forhandlingerne til en aftale, skal ejendomsmagleren ud-
ferdige en slutseddel, der nejagtigt angiver de aftalte vilkar. Slutsedlen
skal udfzrdiges og forelzgges parterne til underskrift, s3 snart aftalen
er sluttet.

§ 9: Ejendomsmaglere mi ikke udfzrdige de til tinglysning bestemte
dokumenter vedrgrende overtagelse af faste ejendomme.

§ 10: Ejendomsmaglere er forpligtede til at fore beger i overens-
stemmelse med bogforingslovgivningen.

§ 711: For medvirken ved kob og salg mi salaret fra kober og szlger
tilsammen ikke overstige de nedenfor angivne satser:

1. Almindelige by- og landejendomme: 1%, %0 af kebesummen, si&fremt
denne er under 50.000 kr., 750 kr., sifremt kebesummen er fra
50.000 kr.—75.000 kr., ellers 1 % af kebesurnmen, dog at det er til-
ladt at betinge et minimumssaler af indtil 400 kr.

2. Villaer, byggeforeningshuse, rekkehuse og andre mindre huse med
indtil g lejligheder: 1% %0 af kebesummen, dog at det er tilladt at
betinge et minimumssaler af indtil 400 kr.

3. Sommerhuse (huse, der efter deres beskaffenhed og beliggenhed alene
er egnet til sommerbeboelse): 590 af kebesurnmen, sifremt denne
er under 15.000 kr. Sifremt kebesummen er over 15.000 kr., kan be-
regnes 750 kr. + 29/o af det beleb, hvormed kebesummen overstiger
15.000 kr. Det er dog tilladt at betinge et minimumssaler af indtil
400 kr.

4. Enkelte grunde til bebyggelse med villaer, byggeforeningshuse, rzk-
kehuse og andre mindre huse med indtil 3 lejligheder samt med
sommerhuse: 5 %o af kebesurnmen, sifremt denne er under 15.000 kr.
Sifremt kebesummen er over 15.000 kr., kan beregnes 750 kr. + 2 %
af det beleb, hvormed kebesummen overstiger 15.000 kr. Det er dog
tilladt at betinge et minimumssaler af indtil 400 kr.

5. Ejendomme, der benyttes til en af ejeren dreven erhvervsmzssig virk-
somhed, der samtidig overtages af koberen: 2 % af kobesummen for
ejendom og forretning med inventar, varelager og goodwill, dog at
det er tilladt at betinge et minimumssaler af indtil 400 kr.
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6. Industriejendomme, hoteller, gartnerier, frugtplantager og andre spe-
cialejendomme: 2 %o af kebesummen, dog at det er tilladt at betinge
et minimumssalzr af indtil 400 kr.

7. Pantebreve i faste ejendomme: 2 %o af pantebrevets restgzld, dog at
det er tilladt at betinge et minimumssaler af indtil 100 kr.

8. Erhvervsvirksomheder, der udeves fra butik, varksted eller andet lig-
nende fast forretningssted, bevartnings- eller gzstgiverivirksomheder:
59%0 af kebesummen for virksomheden incl. inventar, varelager og
goodwill, dog at det er tilladt at betinge et minimumssaler af indtil
400 kr.

9. Ved udlejning af hus eller husrum mi en ejendomsmzglers saler

fra udlejer og lejer tilsammen ikke overstige de nedenfor angivne
satser:
a. Lejligheder og lokaler: 59/ af forste ars leje eller, hvis lejemalet
er indgéet for et kortere tidsrum end 1 ir, af lejen for den aftalte tid.
b. Ved udlejning fra ejendommens ejer af enkelte varelser med ad-
gang til fzlles kokken, der udelukkende star til radighed for beboerne
i de pigzldende varelser (klublejligheder): 4 %o af forste ars leje
eller, hvis lejemalet er indgiet for et kortere tidsrum end 1 &r, af
lejen for den aftalte tid, dog mindst 25 kr. og hejst 100 kr.

c. Andre enkelte vearelser: 25 kr. for hvert varelse.

Ejendomsmaglere er — medmindre det drejer sig om storre forret-
ningslejemél — udover salezret ikke berettiget til at betinge sig dazk-
ning for udgifter af nogen art, indskrivningsgebyr eller lignende. Et pas-
sende depositum ma modtages.

Ejendomshandlere ma kun drive virksomhed med udlejning af lejlig-
heder, lokaler og enkelte varelser, der omfattes af § 1 i Lov nr. 355
af 27. december 1958 om leje, nar de hertil autoriseres af politimeste-
ren (i Kebenhavn Magistraten), jfr. Lejelovens § 100. For sidan virk-
somhed gzlder de i Lejeloven og de i henhold til denne fastsatte
bestemmelser.

§ r2: Ved byttehandel, herunder mageskifte, er en ejendomsmagler
berettiget til fuldt salzr for de aktiver, der indgir i handelen, sisom

by- og landejendomme, villaer, mindre huse, grunde med eller uden
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sommerhus, forretninger samt pantebreve i fast ejendom, derimod ikke
borsnoterede vazrdipapirer.

Ved byttehandel skal parterne underrettes om, hvilket saler, hver
iser skal erlegge. En sidan meddelelse skal gives parterne si tidligt
som muligt og altid inden en handels indgéelse.

§ r3: Udenfor de tilfzlde, for hvilke der 1 § 11 er fastsat takster,
ma en ejendomsmagler ikke beregne sig hejere saler, end hvad der
under hensyn til hans omkostninger er rimeligt i forhold til det med
hvervets udferelse forbundne arbejde.

En ejendomsmagler er berettiget til at treffe aftale om, at han uaf-
hazngig af sit salerkrav skal have dzkning for bevisligt afholdte rime-
lige udgifter til avertering og kersel, jfr. dog § 11, nr. 9.

§ 14: En ejendomsmagler mé kun tage saler for aftaler, der tilveje-
bringes pid grundlag af hans medvirken.

Hvis en ejendomsmaglers hverv er bestemt tidsbegrznset, l2ngst for
et tidsrum af 6 maneder, er det ham dog tilladt at betinge sig helt eller
delvist saler for det tilfzlde, at aftalen indenfor fristen bringes i stand,
uden at det sker pa grundlag af hans medvirken. Dette gzlder dog ved
indgéelse af lejeaftaler kun ved sterre forretningslejemal.

§ 15: Overtrzdelse af bestemmelserne i denne bekendtgerelse straf-
fes med beder, jfr. Naringslovens § g5.

§ 16: Bekendtgorelse nr. 286 af 14.september 1938 og Bekendtgs-
relse nr. 436 af 18. oktober 1949 ophaves.

Bekendtgorelse angdende ejendomsmaglerproven. Nr. 107 af 13. marts
1941, med zndring ved Bekendtgorelse nr. 218 af 17. juni 1958.

§ 1: Den, der onsker at opnd adkomst som ejendomsmazgler, skal
foruden at opfylde de i Nzringslovens § 85, 1. stk., 1. pkt. [nu § 85 b],
krzvede betingelser have bestdet ejendomsmzglerproven.

§ 2: Ejendomsmazglerproven bestir af en skriftlig og en mundt-
lig del.

§ 3: Eksaminanden mé have kendskab til de retsregler, der har szr-

lig betydning for hans virksomhed.

1go



Fordringerne fastszttes siledes:

Den borgerlige ret i hovedtrzk, indenfor familieretten dog kun for-
mueforholdet mellem xgtefaller, samt hovedtrak af bygningslovgivnin-
gen og lovgivningen om beskatning af faste ejendomme. Endvidere méa
eksaminanden have kendskab til hovedpunkter i kredit- og hypotek-
foreningsforhold.

Ejendomsmazglerkommissionen angiver i en studievejledning, hvilke
fremstillinger, der vil blive lagt til grund for eksaminationen.

§ 4: Eksaminanden skal besvare to af ejendomsmzglerkommissionen
stillede skriftlige opgaver. Den ene opgave skal indeholde en rakke
sporgsmal af retlig art indenfor det i § 3 angivne pensum. Den anden
opgave skal affattes saledes, at eksaminanden i sin besvarelse ma godt-
gore kendskab til de praktiske forhold, som en ejendomsmagler skal
underspge og give vejledning om ved handler om by-eller landejen-
domme af betydeligere storrelse. Til besvarelsen af hver af disse op-
gaver indrommes der eksaminanden en tid af 6 timer.

Ved den mundtlige prove skal eksaminanden godtgere kendskab til
de i § 3 nzvnte emner. Der kan derhos stilles sporgsmail vedrerende de
foran n=zvnte praktiske ejendomsforhold samt spergsméil, hvis besva-
relse udkrzver et sadant kendskab til almindelige skonomiske og sam-
fundsmassige forhold, at eksaminanden kan antages at vare i besid-
delse af den for en ejendomsmagler nedvendige modenhed.

§ 5: Karaktererne ved preven er o, 2, 3, 4, 5 og 6. Der gives 1 ka-
rakter ved den mundtlige prove samt 1 karakter for hver af de skrift-
lige opgaver. Til at bestd krzves, at den pig=zldende har opniet mindst
10 points, samt at ingen af de opnaede karakterer er o.

§ 6: Ejendomsmazglerproven aflzgges for en kommission bestiende
af 3 medlemmer, der udnzvnes af handelsministeren. Denne beskik-
ker et af medlemmerne til formand.

Medlemmernes antal kan foreges, dersom handelsministeren skenner
det onskeligt.

I tilfzlde af et medlems forfald kan ministeren, om det skennes for-
nodent, trzffe bestemmelse om, at en stedfortreeder skal udnzvnes.

Kommissionen antager forneden medhjzlp, derunder en sekretzr.

§ 7: Der afholdes prove hvert ar i oktober-november maineder, sa-
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fremt der inden 15. september foreligger ansegning om tilladelse til at
indstille sig fra mindst 5 personer.

Handelsministeren kan dog fastsztte et andet tidspunkt for prevens
afholdelse.

§ 8: Den, der onsker at indstille sig til proven, indgiver inden 15.
september en skriftlig ansegning til kommissionen. Ansegningen mé veare
bilagt med fodselsattest og attest for, at ansegeren har fort en retskaf-
fen vandel.

§ 9: Eksaminationen foretages enten af et medlem af kommissionen
eller af en dertil antaget eksaminator.

Ved den mundtlige del af proven deltager i bedommelsen mindst to
af kommissionens medlemmer. Er en sarlig eksaminator antaget, delta-
ger han i bedemmelsen.

Ved den skriftlige del af proven sker bedemmelsen i et kommissions-
mede.

§ 10: Ved indmeldelse til proven betaler eksaminanden et beleb af
1oo kr.

§ r1: En eksaminand, der har bestiet preven, modtager et af kom-
missionen udfazrdiget eksamensbevis med angivelse af de opniede ka-
rakterer.

§ 12: (Omhandler ikrafttraedelse og ophavelse af tidligere bekendt-
gorelser).

Lejeloven, Lov nr. 355 af 27. december 1958 bestemmer i § roo fol-
gende:

Stk. 1. Erhvervsmassig virksomhed som mellemmand ved udlejning
af hus eller husrum, der omfattes af nzrvarende lovs § 1, mi kun dri-
ves af:

1. Advokater.
2. Ejendomsmzglere, jfr. § 85 b i Neringslov nr. 138 af 28. april 1931

som zndret ved Lov nr. 171 af 12. april 1949 og Lov nr. 286 af 18.

juni 1951.

3. Personer, der pi 4remél autoriseres i Kobenhavn af Magistraten, uden
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for Kobenhavn af den politimester, under hvis embedsomride den

kommune herer, hvori den pigzldende agter at have fast forret-

ningssted. Det er en betingelse for opnielse af autorisation, at ved-
kommende opfylder de i Naringslovens § 3 fastsatte personlige be-
tingelser for erhvervelse af naringsbrev.

Til formidling af lejemal om hus eller husrum til sommerbeboelse
eller lignende midlertidig benyttelse af en varighed pa ikke over 3 ma-
neder kan autorisation meddeles en institution, en forening eller et sel-
skab, sifremt virksomhedens ledelse og tilretteleggelse skennes betryg-
gende.

Stk. 2. De under 1. og 2. nzvnte personer ma for deres medvirken
ved indgéelse af lejemal ikke betinge sig hgjere salzr, end hvad der er
rimeligt under hensyn til deres omkostninger og det med deres medvir-
ken forbundne arbejde. De er ~ medmindre det drejer sig om sterre
forretningslejemal — alene berettiget til at tage saler for medvirken,
der resulterer i indgéelse af lejeaftaler, og kan udover salzret ikke be-
tinge sig dakning for udgifter af nogen art, indskrivningsgebyr el. lign.
I ovrigt gzlder de for de pigzldendes virksomhed i almindelighed g=l-
dende regler.

Stk. 3. De under 3. nazvnte personer, institutioner m.v. er pligtige
at fore autoriserede forretningsbeger samt de beger, som det palazgges
dem at fere af politimesteren (i Kebenhavn Magistraten), der lige-
ledes kan palegge dem at gore indberetning om deres forretninger. Tak-
sterne for deres virksomhed fastszttes af politimesteren (i Kabenhavn
Magistraten), der ligeledes kan trzffe bestemmelse om deres ret til at
krzve forudbetaling af vederlag. De kan ikke udover vederlag efter de
godkendte takster betinge sig dzkning for udgifter af nogen art, ind-
skrivningsgebyr ellign., og er alene berettiget til at kreve vederlag for
medvirken, der resulterer i indgaelse af lejeaftaler. Politiet har til en-
hver tid adgang til deres forretningslokaler og forretningsbager.

Stk. 4. Safremt en af de under 3) navnte personer, institutioner m.v.
gor sig skyldig i et forhold, der gor det betznkeligt at lade ham drive
den i nzrvzrende lovbestemmelse omhandlede virksomhed, kan auto-
risationen frakendes ham for et bestemt aremal under en szrlig i dette

ojemed rejst straffesag.
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Stk. 5. Personer, der som administratorer, inspekterer, vicevarter el-
ler i anden lignende egenskab har foretaget eller varet medvirkende
til at foretage opsigelse af et lejemal, ma ikke under nogen form i an-
ledning af genudlejningen betinge sig eller oppebzre vederlag fra den
eller dem, som onsker at indtrzde i lejemalet. Er vederlag betalt skal
det tilbagebetales til den betalende.

Stk. 6. Overtrzdelse af de i nzrvaerende lovbestemmelse givne for-
skrifter straffes med bode, medmindre forholdet efter sin beskaffen-
hed medforer hojere straf efter den ovrige lovgivning.

Lejelovens § 119 er silydende:

Stk. 1. Det er forbudt under nogen form at betinge sig eller mod-
tage duser ved indgielse af lejemal eller formidling heraf. Det er lige-
ledes forbudt ved indgelse af lejemal eller formidling heraf at betinge
sig, at lejeren indgdr anden retshandel, der ikke er et led i lejemadlet,
f.cks. overtagelse mod vederlag af inventar eller udstyr til lejligheden.

Stk. 2. Vederlag for afstielse af en forretning — herunder ogsi af-
staelse i tilfzlde, hvor forretningen ikke videreferes — omfattes ikke
af foranstiende bestemnmelser. Ej heller det vederlag, der betinges eller
modtages af de i § 100, stk. 1, omhandlede personer, der driver er-
hvervsmassig virksomhed ved udlejning af boliger eller lokalerl,

Stk. 3. Lejeren er berettiget til at krzve det erlagte beleb tilbage-
betalt, jfr. dog § 121, stk. 1, 2. punktum.

Stk. 4. Enhver annoncering i dagblade eller pA anden made inde-
holdende tilbud eller betingelser om duser eller om indgielse af rets-
handler som omhandlet i stk. 1 er forbudt.

Lejelovens § 121 er salydende:

Stk. 1. Overtrzdelse af de i § 119 givne forskrifter straffes med bede
ikke under 50 kr. Har lejeren tilskyndet udlejeren til lovovertrzdelsen,
straffes han pd samme méade, og det erlagte belgb vil ved dommen
vare at inddrage til fordel for statskassen.

Stk. 2. Krzver lejeren ikke det erlagte belob tilbage i tilfzlde, hvor

1. Lejelovens § 139 indeholder forbud mod under nogen form at be-
tinge sig eller modtage dusor i forbindelse med bytning af lejlig-
heder.
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han er berettiget dertil, kan det ved dommen bestemmes, at belsbet vil

vare at inddrage til fordel for statskassen.

Bogfering. 1 h.t. bekendtgerelsen om ejendomsmzgleres og ejendoms-
handleres virksomhed § 10 skal ejendomsmazglere (og altsi ogsi ejen-
domshandlere) fore beger 1 overensstemmelse med bogferingslovgivnin-
gen. I bogferingsloven, Lov nr. 178 af 5. juni 1959 § 1 har den, der dri-
ver maglervirksomhed pligt til at fere beger.

I Lovens § 2 besternmes: Stk. r. Forretningsboger skal fores pa or-
dentlig og omhyggelig made og skal give si fuldstzndig oplysning om
den bogforingspligtiges forretninger og formueforhold, som hensynet til
kreditorer og offentlige myndigheder tilsiger. Handelsministeren fast-
sxtter de narmere regler for bogforingspligtens omfang og indhold
iovrigt.

Stk. 2. Forretningsbeger skal opbevares i 5 ar regnet fra udgangen
af det regnskabsar, i hvilket den sidste notering er foretaget. Lasblade,
kort eller lignende samt i et af handelsministeren nzrmere bestemt om-
fang de til bogforingen herende bilag skal opbevares i 5 &r fra ud-
gangen af vedkommende regnskabsar.

§ 3. Stk. 1. Overtrzdelse af loven eller de i medfor af denne fast-
satte bestemmelser, der er begiet fors=tligt eller af grov uagtsomhed,
straffes med bode medmindre strengere straf er forskyldt efter den ov-
rige lovgivning.

Stk. 2. Er lovovertrzdelsen begiet af et aktieselskab, andelsselskab el-
ler lignende, kan der pilezgges virksomheden som sidan bgdeansvar.

Som i § 2 nzvnt har handelsministeren bemyndigelse til at fastsztte
nzrmere regler for bogferingspligtens omfang og indhold igvrigt. I h.t.
denne bemyndigelse har handelsministeren udstedt Bekendtgorelse nr.
226 af 18, juni 1959, i hvilken fastszttes kravene til bogferingen, kra-
vene til kasseregnskabet, regnskabsperioden, statusopgerelsen, statusbo-
gens indretning m.v., opbevaringspligten og gives straffebestemmel-

Ser m.v.
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VIII
Alfabetisk Sagregister

Administratorer, forbud mod at A. Andre Ejendomme, M.s oplysnings-

etc. ved genudlejning tager ve-
derlag p 34, 54

Advokater, A.s ret til udovelse af
den bistandsydelse, som E.m og
E.h. ellers har eneret pi p 27,
33, A.s saler v. udleje p52,
dzkning af udgifter p 53.

Aftale, betingelse for opnielse af
saler, at en aftale er bragt i
stand p 93, A. skal vare bin-
dende p g4, A. ma ikke vare
ugyldig p4 grund af umyndig-
hed, sindssygdom, tvang, svig,
uredelighed etc, og ikke vare
stridende mod lov og =rbarhed
P 99, retsvirkningen kan vare
knyttet til en betingelse p 99,
urigtig forudsztning ved A.s
indgielse p 105, bristende for-
udsztninger p112 (se ievrigt
under forudsztning).

Aktier, A. i ejendomsaktieselska-
ber omf. af E.m.s og E.h.s virk-
somhed p 24, men ikke af deres
eneret P 40.

Andele, A. i boligforeninger omf.
af Em.s og E.hs virksomhed

p 24, men ikke af deres eneret

P 40.

og undersogelsespligt m.h.t. A.
E. end
p 61.
Ansvarsfrihed, A. som felge af
forbehold herom p 79.

udlejningsejendomme

Autorisation, A. af personer (i en-
kelte tilfaelde institutioner etc.)
til udleje af boliger etc. p 33,
saler til sidanne personer p 53,

dzkning af udgifter p 54.

Bekendtgorelse, se under virksom-
hedsbekendtgorelse og under
ejendomsmaglerprove.

Beskyttelse, B. af Em.s og E.hs
forretningsvirksomhed i h.t. le-
jeloven p 68.

Betingelse, en bindende aftales
retsvirkning kan vare knyttet
til B. pog.

Bevis, B. byrde for, at en ejen-
doms salg er givet i komm., pa-
hviler E.m. eller E.h. (mellem-
manden) p 85, beviset glippede
p 86, bevis fert p gr1.

Beverter, Em. og Eh. mi ikke

drive virks. som B. p 33.
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Bevartninger, B. omfattes af E.m.s
og E.hss virks. p 24 og af deres
eneret p 27 og 40.

Bogforingspligt, Em. og E.h har
B. p 68, B. for personer, der er
autoriseret til at yde bistand
ved udleje af bolig etc. p 69.
bogferingsloven p 195.

Bopel, E.-m.s og E.h.s forretning
skal drives fra fast forretnings-
sted eller B. her i landet p 68.

Byttehandel, salar v.B. p 42, E.m.s
og E.hs oplysningspligt m.h.t.
saler v.B. p 59.

Duser, forbud mod D. v. udlejning
P 54, 194.

Egen Regning, E.m.s og E.hs ind-
trzden i aftale for E.R. p 59.
Ejendomshandler, definition af be-
grebet Eh. p 23, bet. for at {4 ud-
ferdiget naringsbrev som E.h.
P 32, E.h.s eneret til erhvervsm.
virksomhed som mellemmand
p 27, 33, 40, E.h. mé ikke drive
virks. som statsautoriseret revi-
sor, som bevarter eller gastgi-
ver p 33, E.h. skal have aut. til
erhvervsm. udleje af boliger etc.
P 33, E.hs rettigheder p 40,
E.h.s pligter p 54, E.h.s krav pa
salar, se under saler og forud-

setning, E.h.s krav pd, at sazl-

ger anlegger sag mod sin ko-
ber, se under Sagsanlag.

Ejendomsmagler, definition af be-
grebet E.m. p 23, bet. for at
fa udfzrdiget naringsbrev som
E.m. p 27, E.mss eneret til er-
hvervsm. virksomhed som mel-
lemmand p 27, 33, 40, Em.
mi ikke drive virksomhed som
statsaut. revisor, bevarter eller
gastgiver p 33, E.m.s rettighe-
der p40, E.m.s pligter p 54,
E.m.s pligter belyst gennem rets-
praksis p 69. E.m.s krav pa sa-
leer, se under saler og forudsat-
ning, E.m.s krav pd, at sazlger
anlzgger sag mod sin keber, se
under Sagsanlzg.

Ejendomsmeaglerproven, bekendtg.
(nr. 107 af 13. marts 1941, som
endret v. Bekg. Nr. 218 af 17.
juni 1958) p 190.

Eksekutor, spgm. om E. har ret til
saler for afhandelse af boets
faste ejendele p 41.

Enekommission, spgm. om der i
tilf. af E. er virksomhedspligt?
p 65, spgm. om erstatningspligt
(pligt til at betale helt eller del-
vist salzr) i tilfzlde af at E.
ikke er tilbagekaldt og ejendom-
men szlges ved anden mellem-
mand p 174, p175 og p 176.

Eneret, se under E.m. og E.h.
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Erhvervsvirksomheder, visse E.
omfattes af E.m.s og E.h.s virks,
p 24 og af deres eneret p 40.

Erstatning, fuld E., positiv opfyl-
delsesinteresse ligestilles, nar ta-
len er om E.m.s eller E.hs sa-
lerkrav, med opfyld. af hande-
len in natura p 120, erstatning
for brud pi enek. p 174, ogsi
hvis e.k. ikke er begrenset i tid
p 176.

Erstatningsansvar, Em.s og E.hs
eventuelle E. p 62, e. belyst gen-
nem retspraksis p 73, spgm. om
undladelse af at tilbagekalde et
hverv kan medfere E. p 1731,
E. i tilf. af at hvervgiveren svig-
ter sine pligter i forb. m. ene-

kommission p 174.

Faste Ejendomme, keob og salg af
F.E. omfattees af E.m.s og E.h.s
virks. p 24, og af deres eneret
P 40.

Finland, finske forordninger om
ejendomsmaglere p 36.

Flytning, E.m. og E.h. skal anmel-
de F. til den myndighed, der
har udstedt nzringsbrevet p 68.

Fondsbersmediemmer, F.s ret til
udovelse af den bistandsydelse,
som E.m. og E.h ellers har ene-
ret pd p27.

Forbehold, F. om ansvar p 79.

Forbindelse, manglende F. mellem
virksomhed og resultat, salzr
ikke tilkendt p 167.

Forhandlinger, F. afbrudt, salzr
ikke tilkendt p 167.

Forpagtning. F. henhorer under
E.m.s og E.h.s virksomhed p 24,
men ikke under deres eneret
p 40. ved F. betaler hver part
halvdelen af salzret p 180.

Forretningskyndighed,
Ehs F. p6a.

Forretningslokale, Exm.s og E.hs

Ems og

forretning skal drives fra fast F.
eller bopzl her i landet p 68.
Forretningsskik, E.m.s og E.hs
pligt til at udfere deres hverv
i overensstemmelse med god F.
p 56.

Forretningssted, Exm. og E.h ma
kun have eet fast F. p 68.

Forsommelse, E.m.s og E.h.s F. be-
lyst gennem retspraksis p 6g.

Forudsetning, urigtig F. p 105,
relevant F. p 106, tilfzlde, hvor
det er hvervgiveren, der har af-
givet sit lefte under en urigtig
F. p 106, do, hvor det er hverv-
giverens medkontrahent p 109,
bristende F. p 112, F., der bri-
ster for hvervgiverens medkon-
trahent p 113, tilf., hvor det ikke
skyldes hvervgiverens forhold p
113, tilf., hvor det skyldes hans
forh. p i3, tilf,, hvor det er
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for hvervgiveren, at den rele-
vante Foruds. brister p 116 tilf.,
hvor dette ikke skyldes medkon-
trahenten p 116, tilf., hvor det
skyldes medkontrahenten p 117,
tilf., hvor det lzgges til grund,
ikke kan
opfylde p 121, do., at han kan
opfylde p 139.
Frakendelse, se under Strafbart.

at medkontrahenten

Graduering, G. af saler efter
virks.s betydning for aftalens
indg. p 158.

Geastgiver, Exm. og E.h. mi ikke
drive virks. som G. p 33.

Gastgiverier, G. omfattes af E.m.s
og E.h:s virksomhed p 24 og af

deres eneret p 27 og 40.

Hemmeligholdelsespligt, E.m.s og
E.h.s H. p 6o.

Holdt ude, tilf., hvor E.m. eller
E.h. er holdt ude fra medvir-
ken, og hvor saler tilkendtes
p161.

Huervgivelse, definition p 83.

Hvervgiveren, definition p 24, H.s
medkontrahent p 24, tilf., hvor
H. har afgivet sit lofte under en
urigtig forudsztning p 106, do.,
hvor H.s medkontrahent har af-
givet lofte under urigtig forud-
s®tning, og det skyldes H.s for-
hold p 109, hvor det ikke skyl-

des H.s forhold p 109, hvis en
foruds. brister for medkontra-
henten, skyldes det ikke altid
H.s forhold p 113, men under-
tiden p 113, tilf., hvor en for-
uds. brister for H. p 116, tilf.,
hvor det ikke skyldes medkon-
trahentens forhold p 116, tilf,,
hvor det skyldes medkontrahen-

tens forhold p 117.

Ikke-opfyldelse, spgm. om saler-
krav i tilf., hvor det legges til
grund, at hvervgiverens medkon-
trahent ikke kan opfylde p 121.

Inspektorer, forbud mod, at I. ved
genudlejning tager vederlag p
34, 54-

Interesse, se under personlig.

Island, legale regler om ejendoms-

maglere i 1. p 37.

Kommission, det er en bet. for
opn. af saler, at ejd. er givet
1 K. p 83, bevisbyrden herfor p
85, tilf., hvor det ikke lykkedes
E.m. eller Eh. at fore beviset
p 86, tilf., hvor det lykkedes
por.

Kommissionsgivelse, def., af K. p
83.

Kober, K. skal ikke betale saler,
medmindre udtr., aftalt p 178,
kan en K. tilpligtes at betale er-
statn. til E.m. eller Eh, i tilf.
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af, at han misligholder aftalen
med sin medkontrahent ? p 181.
Leje, se under Udleje.
Lejeloven, L. nr. 355 af 27. dec.
1958 § 100 p 192, § 119 p 194,
§ 121 p194, § 139 p 194.
Lejer, ved udleje er det szdvan-
ligt, at lejeren betaler saleret
p 18o.
Lejlighedsuvis, personer, der . yder
bistand som mellemmand p 23.
Mageskifte, saler v.
E.ms og E.h.s oplysningspligt

M. p 42,

m.h.t. saler ved M. p 59.
Medkontrahent, hvervgiverens M.
p 25, hvis M. har lovet E.m.
eller E.h. saler, skal det oplyses
for hvervgiveren p 59, tilf., hvor
det er hvervgiverens M., der har
afgivet sit lofte under en urig-
tig foruds. p 109, hvor det er
hvervgiveren p 106, foruds. der
brister for M. p 113, tilf., hvor
det er for hvervgiveren, at en
foruds. brister p 116, tilf., hvor
dette ikke skyldes M. p 116, tilf.,
hvor det skyldes M. p 117, til-
fzlde, hvor det lzgges til grund,
at M. ikke kan opfylde p 121,
do. do., at han kan p 139.
Meduvirken, bet. for E.m.s og E.h.s
salzrkrav, at han har medvir-
ket til, at aftalen kom i stand

p 154, tilf., hvor M. fandtes at

have foreligget p 155, tilf., hvor
M. ikke fandtes at have forelig-
get p 163, sazrlige salerbeviser,
hvorefter M. ikke er forneden
for opnaelse af saler p 42, 169.

Mellemmand, def. p 24, kan en M.
forlange salzr, andel heri eller
erstatning hos en anden M.? p
183.

Magler, statsautoriseret M. p 117.

Norge, bestemmelser om E.m i N.
P 35, norsk ret p 55, 84, 118.
Nearingsbrev, N. som Em. p 27,

som E.h. p 32.

Nearingsloven, §§ 85 a-85 e p 185.

Opdrag, se under Norge.

Opfyldelse, positiv O. interesse,
fuld erstatning, O. in natura, se
under erstatning, tilf., hvor det
legges til grund, at medkon-
trahenten kan opfylde p 139.

Ophevelse, parterne enige om O.
af aftalen uden, at der forelig-
ger nogen O. grund, E.m. og
E.h. krav pa saler p 151.

Oplysningspligt, Exm.s og E.hs O.
p 60, 61, 63.

Pantebreve, private P. omfattes af
E.m.s og E.h.s virksomhed p 24,
men ikke af deres eneret p 4o.
E.m.s og E.h.s oplysnings- og

undersogelsespligt m.h.t. P. p
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62, E.m. og E.h. mi ikke ud-
ferdige de til tinglysning be-
stemte dokumenter p 66.

Personlig, hvis Em. ell. E.h. har
P. interesse i aftalens indgaelse
p58.

Pligter, Em.s og E.h.s pligter (som
folge af stillingens karakter) p
54 (i.h.t. 1955-Bekendtgorelsens
bestemmelser) p 57, (belyst ved
retspraksis) p 69g.

Retspraksis, R. til belysning af
E.ms og E.hs pligter og for-
spmmelser p 69.

Rettigheder, Em.s og Ehs R. p
40.

Revisor, E.xm. og E.h. m3 ikke dri-
ve virks. som statsautoriseret R.
P 33-

Risiko, tilfzlde, hvor hvervgive-
rens medkontrahent kan have
som folge af forhold, for hvilke
hvervgiveren bzrer R. p 113.

Rédd, E.m. og E.h. pligt til at give
R. og vejledning p 62.

Sagsanleg, spgm. om E.m. eller
E.h. kan krzve af hvervgiveren,
at denne anlezgger sag mod
medkontrahenten i anledn. af

misligholdelse
p 146.

(bevisbyrdespg.)

Saler, Em.s og E.hs krav pa S.
P 41, i h.t. serligt salerbevis p
42, ved byttehandel (mageskif-
te) p 42, 1955-Bekendtgorelsens
maksimumsalzrer p 48, og f.s.v.
angér udleje p 52, bet. for S. ved
udleje p 53, hvis der er tilsagt
E.m. eller E.h. S. fra hvervgive-
rens medkontrahent p 59, tab
af S. p.gr. af pligtstridigt for-
hold p 70 (praksis), bet. for i
det enkelte tilf. at opna S. p 83,
forste bet., at salget af ejd. er
givet i kommission p 83, yder-
ligere bet., at en aftale er bragt
i stand p g3, at aftalen er bin-
dende p o4, at aftalen ikke er
ugyldig p.gr. af umyndighed,
sindssygdom, tvang, svig, urede-
lighed, eller fordi den er stri-
dende mod lov og xrbarhed p
99, aftalens retsvirkning kan ve-
re knyttet til en betingelse p 99,
eller afhaengig af urigtig eller
bristende forudsztning p 105 og
112, (se ipvrigt under forudsat-
ning), spgm. om krav pi S,
hvis det m4 lzgges til grund, at
medkontrahenten ikke kan op-
fylde p 121, S.s. forfaldstid, frem-
rykket forfaldstid p 121, nir ke-
besurnmen helt eller delvis beta-
les p 123, hvis S. betales for for-
faldstid men uden forbehold og
handelen ikke opfyldes, kan S.
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sa kreves tilbage? p 130, tilfzl-
de, hvor S.s forfaldstid er forste
udbetaling eller anden opfyldel-
seshandling p 130, tilf., hvor det
ma lzgges til grund, at medkon-
trahenten kan opfylde p 139,
krav pa S. i tilf. af ophe-
velse uden ophzvelsesgrund p
151, en yderligere bet. for S., at
E.m. eller E.h. har medvirket
til, at aftalen kom i stand p 154,
tilf., hvor S. tilkendtes p 155,
graduering af S. p 158,
tilf., hvor E.m. eller E.h. er ble-
vet »holdt ude« og hvor S.
tilkendtes p 161, tilf., hvor S.
ikke tilkendtes p 163, szrlige sa-
lzerbeviser med ret til S. uden
medvirken p 169, helt eller del-
vist S. i form af erstatning for
misligholdelse af enekommission
p173f Hvem skal betale S.?
p 178, den, der giver ejendom-
men i salgskommission, ikke ko-
beren, medmindre udtrykkelig
aftalt p 178, ved udleje er det
szdv. lejeren p 180, kan en per-
son, der i forhold til E.m. eller
E.h. er trediemand (koberen el-
ler en helt udenfor stiende),
komme til at betale S. (eller er-
statning for mistet S.)? p 181,
kan en mellemmand krave helt
eller delvist S. hos en anden

mellemmand? p 183.

Sindssygdom, se under Aftale.

Skode, E.m. og E.h. mi ikke ud-
fzrdige de til tinglysning be-
stemte dokumenter p 66.

Slutseddel, E.m og E.h. skal ud-
faerdige. S. p 65, s.blanketter in-
deholdende bestemmelser om sa-
lerets forfaldstid p 123.

Statseksamineret, eneret pa beteg-
nelsen S. Ejendomsmagler p 30,

Strafbart, s. forhold kan fere til
udelukkelse fra udevelse af visse
erhvervsvirksomheder og fraken-
delse af retten til fortsat ud-
ovelse af siddanne p g0, over-
tredelse af 1955-Bekendtgorel-
sen er s. p 69, s. forhold belyst
gennem retspraksis p 69.

Sverige, svensk ret p 36, 55, 120.

Svig, se under Aftale.

Selger, S. skal, som den, der gi-
ver ejd. i salgsk., 1 almh. betale
saler p 178.

Serlige Salarbeviser, p 42, virk-
somhedspligt for indehaveren af
S.S. p 65, 171, S.S. giver ret til
saler uden medvirken p 169,
opsigelse af sddanne beviser p

172,

Tilbagekaldelse, folgen af at man
ikke tilbagekalder et givet hverv
p 173, ved enekommission, mis-
ligholdelse af forpligtelser i h.t.

enekommissionskontrakt p 174,

203



Tilbagekaldelse m. salg for gje
P 175.

Tinglysning, E.m. og E.h. mé ikke
udfzrdige de til T. bestemte do-
kumenter p 66.

Tjenestemaend, T.s adgang til at
erholde nzringsbrev p 28.

Trediemand, kan en person, der i
forhold til E.m. og E.h. er Tre-
diemand, komme til at betale sa-
lzr eller erstatning p 181.

Tvang, se under Aftale.

Udelukkelse, se under Strafbart.
Udgifter, E.m.s og E.h:s ret til at
betinge sig d=kning af U. p 51.
P54, P 172, 173, 175.
Udleje, eneret m.h.t. U. af boliger
etc. p33, 52.
Udlejningsejendomme, E.m.s og
E.h.s szrlige oplysnings- og un-
dersggelsespligt m.h.t. U. p 61.
Udlendinge, U.s adgang til at {2
naringsbevis p 28.
Umyndighed, se under Aftale,
Undersogelsespligt, E.m.s og E.h.s
U. p 61, 63.

Upartisk, spgm. om E.m. og E.h.
har pligt til at vere fuldstzndig

U. p 55.
Uredelighed, se under Aftale.

Vejledning, E.m.s og E.h.s pligt
til at give V. og r&d p 62.

Vicevarter, forbud mod at V. ved
genudlejning tager vederlag p
34, 54.

Vildfarelse, V. ved aftalers indga-
else p 105.

Virksomhedsbekendtgorelsen, Bekg.
nr. 293 af 30. nov. 1955 om
ejendomsmagleres og ejendoms-
handleres virksomhed, som an-
dret v. Bekg. nr. 247 af 2. juli
1962 p 186.

Virksomhedsomrdde,
Ehs V. pa2g.

Virksomhedspligt, spgm. om E.m.

Ems og

E.hs har V. p 64, v. enekom-
mission p 65, nir szrligt salzr-
bevis p 65, 171.

Egtefeller, begrensning af L.
adgang til at erhverve nzrings-
brev p 28.

/Erbarhed, se under Aftale.



