Fjendomsmaegleres
sikkerhedsstillelse

AF ADVOKAT MICHAEL S. WIISBYE, NIELSEN & N@RAGER ADVOKATFIRMA
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@stre Landsret har for nylig afsagt en principiel
dom om raekkevidden af den lovpligtige garan-
ti, der stilles for ejendomsmaeglere til sikkerhed
for de krav, en forbruger matte fa mod maegle-
ren efter en ejendomshandel.

Sagen vedrgrte et tilfelde, hvor ejendoms-
maegleren var slettet i Ejendomsmaeglerregis-
teret pa det tidspunkt, hvor han fik den pagzel-
dende handel i opdrag - men hvor hverken hans
organisation eller garantistiller (et forsikrings-
selskab) vidste noget om sletningen, hvorfor
garantien ikke var afmeldt pa det tidspunkt,
hvor ejendomsmaegleren udfgrte sit arbejde og
hvor forbrugeren led sit tab.

Dommen pakalder sig en vis interesse, idet
hverken lovens ord eller forarbejder giver et
klart svar pa, om garantien hafter i sddanne
tilfelde, og heller ikke Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen kunne udtale sig herom.

LOVGRUNDLAGET

Kravet om lovpligtig garanti udspringer af lov
om omszetning af fast ejendom (LOFE) § 8, stk.
3, hvoraf fremgar, at det er »en betingelse for
udgvelse af virksomhed som ejendomsformid-
ler, at der foreligger behgrig sikkerhed for opfyl-
delsen af ethvert pengekrav, en forbruger
matte fd& mod vedkommende i anledning af

dennes virksomhed som ejendomsformidler«.

De naermere regler fremgar af bekendt-
gorelse om ejendomsformidleres sikkerheds-
stillelse, der er udfaerdiget af Erhvervs- og
Selskabsstyrelsen. Efter bekendtggrelsens § 1 er
det en betingelse for udgvelse af virksomhed
som ejendomsformidler, at der foreligger en
garanti fra en garantistiller om, at vedkommen-
de »som selvskyldner indestar for opfyldelsen
af ethvert pengekrav, en forbruger matte fa
mod vedkommende ejendomsformidler i
anledning af dennes virksomhed som ejen-
domsformidler«.

Af bekendtggrelsens § 3 fremgar, at garanti-

Registrerede
Revisorer

FRR

EJENDOMSMAGLEREN | NR.12 | 2004




Hvad er reekkevidden af den lovpligtige garanti, der stilles for eiendomsmaeglere til

sikkerhed for de krav, en forbruger efterfplgende matte rejse? Det har landsretten

givet et bud pa i en principiel dom om ejendomsmaegleres sikkerhedsstillelse.

en skal dakke krav vedrgrende forhold udvist
og midler betroet fra og med den dag, hvor
garantien traeder i kraft, og indtil den bringes til
ophgr. Det fremgar endvidere, at garantien kun
kan bringes til ophgr ved registrering heraf i
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Registrering
sker pa anmodning af garantistiller med virk-
ning fra en bestemt dato. Bekendtggrelsen
indeholder yderligere et antal detailregler ved-
rgrende garantistillelsen.

Af sarlig interesse for sagen er endvidere
LOFE § 25 om Ejendomsmaeglerregisteret, der
som bekendt fgres af Erhvervs- og Selskabssty-
relsen. Efter § 8, stk.1, nr.1, ma kun personer, der

er optaget i Ejendomsmaeglerregisteret, drive
virksomhed som ejendomsformidlere. Sadan
registrering forudsaetter, at et antal betingelser
er opfyldt, jf. § 25, stk. 2. Efter § 25, stk. 3, kan
maegleren slettes i registeret, bl.a. safremt ved-
kommende har gjort sig skyldig i grov forspm-
melse eller har gzeld pa over 100.000 kr. til det
offentlige. Sletningen kan kun tilleegges opsaet-
tende virkning, safremt ejendomsmaegleren
forlanger spgrgsmalet indbragt for domstole-
ne, jf. § 25, stk. 5.

DEN KONKRETE SAG
Den 27. maj 1997 gav A nogle grunde i kommis-

sion til ejendomsmaegler B. Dagen fgr — den 26.
maj 1997 — havde Erhvervs- og Selskabsstyrel-
sen slettet B i Ejendomsmaeglerregisteret pga.
skattegaeld. Dette vidste A ikke noget om. |
Ipbet af de naeste maneder solgte B de pagael-
dende grunde og modtog i den forbindelse i alt
250.000 kr. i deposita. | stedet for at udbetale
belpbene til A brugte B imidlertid selv alle pen-
gene, hvorefter B gik konkurs. Da A efter nogen
tid matte konstatere, at han ikke kunne fa
nogen del af pengene betalt af B, rejste han
erstatningskrav over for forsikringsselskabet F,
der havde stillet garanti for medlemmerne af
ejendomsmaeglerorganisationen E, herunder B.
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F afviste, at A havde krav pa erstatning, idet F
lagde veegt p3, at B ikke (lovligt) kunne virke
som ejendomsmaegler pa det tidspunkt, hvor
han fik handlen i opdrag — han var jo dagen for
blevet slettet i Ejendomsmaeglerregisteret.

Det var A ikke tilfreds med. A anfgrte bl.a., at
F ikke havde afmeldt garantien for B pa det tids-
punkt, hvor B fik handlen i opdrag — men fgrst
pa et langt senere tidspunkt, hvor skaden var
sket.

Dette skyldtes, at hverken E eller F havde
veeret klar over, at B blev slettet i Ejendoms-
maeglerre-gisteret den 26. maj 1997. Dengang
gav Erhvervs- og Selskabsstyrelsen ikke under-
retning om sadanne dispositioner til hverken
ejendomsmaeglerorganisationerne eller forsik-
ringsselskaber/garantistillere. Fprst ved arsskif-
tet 1997/98 anmodede E og F om, at B — pga.
preemierestance — blev slettet i Ejendoms-
maeglerregisteret. Ved den lejlighed kunne
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen sa oplyse, at B
allerede var blevet slettet i registeret den 26.
maj 1997.

Under den retssag, som A anlagde mod F,
gjorde A bl.a. geeldende, at reglerne om den
lovpligtige garanti hviler pa forbrugerbeskyttel-
seshensyn, og at man ikke kan forlange, at en
forbruger skal kontrollere, om den pagzeldende
ejendomsmaegler star opfert i Ejendomsmaeg-
lerregisteret, for maegleren far en ejendoms-
handel i opdrag.

Advokat Michael S. Wiisbye, Nielsen
& Ngrager Advokatfirma
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Erhvervs- og Selskabsstyrelsen havde forud for
retssagen udtalt, at bestemmelserne i bekendt-
gorelsen efter styrelsens opfattelse relaterer sig
til personer, som er optaget i Ejendomsmaeg-
lerregisteret. Hvorvidt der kunne kraeves erstat-
ning fra garantien i den konkrete sag — hvor
afregistrering af garantien fgrst skete lenge
efter, at maegleren var slettet af registeret —
kunne styrelsen ikke udtale sig naermere om;
dette matte bero pa en domsafggrelse.
Styrelsen fandt dog samtidig anledning til at
henlede opmaerksomheden pa, at LOFE er en
forbrugerbeskyttelseslov.

Men selv om LOFE bl.a. tilsigter at yde for-
brugerbeskyttelse, og selv om det var ubestridt,
at A havde vaeret i god tro, fandt bade byret og
landsret, at A ikke kunne kraeve erstatning fra
den lovpligtige garanti.

DOMMENS PREMISSER

| dommens premisser fulgte @stre Landsret
den argumentation, som F havde gjort gaelden-
de under retssagen.

LANDSRETTEN ANF@RTE:
« Forudsaetningen for at vaere omfattet af den

lovpligtige garanti er, at man er ejendoms-
maegler i LOFE's forstand, jf. § 8 og § 25.

» P4 det tidspunkt, hvor B patog sig at seelge A's
ejendomme, var B ikke lengere registreret i
Ejendomsmaeglerregisteret.

+ B havde ikke indbragt Erhvervs- og Selskabs-
styrelsens afggrelse om sletning fra Ejen-
domsmaeglerregisteret for domstolene, hvor-
for han fra den 26. maj 1997 ikke havde
adgang til at udgve virksomhed som ejen-
domsmaegler (afggrelsen havde saledes ikke
opszttende virkning, jf. LOFE § 25, stk. 5).

- Da B patog sig at seelge A's ejendomme drev
han derfor ikke lovlig virksomhed som ejen-
domsformidler.

« | forhold til A handlede B som privat person —
og derfor var han ikke omfattet af garantien.

» Det forhold, at F fgrst senere afmeldte garan-
tien, kunne ikke fgre til et andet resultat.

Herefter fandt landsretten, at A ikke kunne rejse
krav i henhold til den lovpligtige garanti. F blev
derfor frifundet.

DOMMENS BETYDNING

Med landsrettens dom er det nu sl3et fast, at
det ikke npdvendigvis er afggrende for spgrgs-
malet om, hvorvidt den lovpligtige garanti er i
kraft,om garantistiller havde afmeldt garantien
(med de formelle regler, der geelder herom) pa
det tidspunkt, hvor forbrugeren var i kontakt
med ejendomsmaegleren. Garantien gaelder
kun for personer, der lovligt ma drive virksom-
hed som ejendomsmaegler, jf. LOFE's bestem-
melser herom.

Hvis en skadeforvoldende ejendomsmaegler
er slettet i Ejendomsmaeglerregisteret pa det
tidspunkt, hvor forbrugeren giver ham den
pageldende handel i kommission, handler han
uden for lovens omrade — og i sa fald falder
ejendomshandlen ogsd uden for garantiens
omrade. | et sadant tilfaelde kan den skadelidte
forbruger derfor ikke kraeve erstatning i hen-
hold til garantien — uanset om denne formelt
endnu ikke var afmeldt for den pageeldende
ejendomsmaeglers vedkommende.

Selv om LOFE og de bekendtggrelser, der er
udstedt i medfgr af loven, tilsigter at give en hgj
grad af forbrugerbeskyttelse, er det sdledes en
forudsaetning for denne beskyttelse, at der er
tale om en ejendomshandel, som foregar inden
for lovens rammer. @

Dommen blev afsagt af @stre Landsrets 6. afde-
ling den 18. august 2004 i sag nr. B-1274-03.
Dommen bliver trykt i Forsikrings- og Erstat-
ningsretlig Domssamling.



