RETTEN I AARHUS
DOM

afsagt den 13. november 2018

Sag BS-564/2018-ARH

(advokat Klaus Tage Gad)

Denne afgorelse er truffet af .

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag er anlagt den 8. januar 2018 og er behandlet efter reglerne om smasa-
ger.



Sagen drejer sig om, hvorvidt sagsegte, Part A , i forbindelse
med salg af en fast ejendom til Person 1 var forpligtet til at medvir-
ke til tinglysning af skode til sagsegerne, og
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Part A skal betale 25.630 kr. med tilleeg af procesrente fra sagens anleeg.
pastand er frifindelse.

Oplysningerne i sagen:

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Part2 indgik i april 2017 en
kobsaftale Vedr@rende Part A's ejendom behggende Adresse 1

., . Kabsaftalen var blandt andet betinget af en naermere underse-
gelse af jordbundsforholdene, som blev gennemfort for
og Part 2's regning. Da parterne ikke kunne na til enighed
om et afslag i kebesummen begrundet i resultatet af denne undersogelse, blev
kobsaftalen annulleret.

underskrev den 15. juni 2017 en ny kebsaftale vedreren-
de ejendommen, nu med som kaber. Part A

. var ved handlen repraesenteret af ejendomsmaegler [EERSECUZEEN . Det
fremgar af aftalen, at overtagelsesdagen er den 1. oktober 2017, og at kebesum-
men pa kontant 3.995.000 kr. skal berigtiges senest 6 hverdage efter kebsafta-
lens underskrivelse ved deponering af 70.000 kr. hos ejendomsmeaegleren og ud-
stedelse af bankgaranti for restbelgbet. Det fremgér desuden blandt andet, at
seelger og kaber er forpligtet til at underskrive endeligt skade — som udarbejdes
af ejlendomsmeegleren - senest den 1. september 2017, at ejendomsmaegleren se-
nest den 15. september 2017 skal anmelde skodet til tinglysning, og at keber be-
taler tinglysningsafgiften vedrerende skadet.

Af standardvilkarene til kebsaftalen fremgar under Frister, berigtigelser og ra-
dgivning (kebsaftalens afsnit 10) blandt andet, at “Kober er berettiget til at
kraeve endeligt skade, nar alle betalinger og garantistillelser er sket som forud-
sat i kebsaftalen, og nar eventuelle ovrige betingelser er opfyldt”.

Den 2. juli 2017 underskrev Person 1 og Part 1 og
Part 2 folgende aftale:

” Aftale om rolle som STRAMAND.



Vi formaliserer hermed vores mundtlige aftale om din rolle som stramand. Du
har i overensstemmelse med denne aftale i forhold til

. [...] og dennes ejendomsmaegler irk. Person 2 ...] for os
ageret kaber af hus beliggende pa [EEEECEEEE , med

henblik pa i ferste omgang at skjule vores identitet for [REcUEal. Det er i den for-
bindelse vores udtrykkelige aftale, at vi er de reelle keber. Det er derfor os, som
er forpligtet af handlen i alle henseender i forholdet mellem dig og os.

Vi har aftalt, at vi senest den 1. august oplyser om, at vi er de reelle ko-
ber af ejendommen. Vi instruerer ham i den forbindelse om at skrive skadet til
os. Du giver os lov til i den forbindelse at vise ham denne aftale og lover ogsa
mundtligt at bekraefte vores ret til ejendommen.”

Den 28. juli 2017 sendte og Part 2

en mail til saelgers ejendomsmaegler vedhaeftet ” Aftale om rolle som STRA-
MAND” med oplysning om, at Person 1 havde underskrevet kebs-
aftalen som stramand for dem, idet de samtidig anmodede ejendomsmaegleren
om at udstede skede til dem.

Ejendomsmaegler svarede den 3. august 2017, at kebsaftalen var
indgéet og underskrevet af henholdsvis seelger og , at der

var udstedt bankgaranti for Person 1 , 0g at han ikke havde mulig-
hed for at udstede et skade til Part 1 gy @ Patz

- pa baggrund af stramandsaftalen.
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blev tinglyst skode direkte til dem, og der var herefter en omfattende korre-
spondance mellem pa dem og ejendomsmaegleren. Forlgbet sluttede med, at

oy IR 3. 5t 2017 afc-
verede et brev til seelger med forslag om, at seelger senest den 11. september
2017 meddelte ejendomsmeegleren, at hun accepterede at underskrive et skode
mellem hende og Part 2 eller et sko-
de, “som pa samme tid er mellem dig og Person Sl 02 mellem [UCESUEEN o
0s”, saledes at ejendomsmaegleren som led i berigtigelsen af handlen kunne ud-
arbejde et skade, der gjorde det muligt, at tinglyse retten til ejendommen direk-
te til dem. og Part 2 varslede samtidig,
at de — hvis saelger ikke accepterede deres forslag - ville kraeve erstatning af seel-
ger for deres tab ved, at der skulle tinglyses to skeoder i stedet for et skade.

Seelgers advokat afviste 0g Part 2's for-

slag.




underskrev herefter et skode udstedt af saelger til ham,
hvorpa maegler anmeldte skedet til tinglysning. To dage efter at dette skode var
blevet tinglyst, blev der tinglyst skade til og
e ]
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til tinglysningsafgiften af det ene skede.

Parternes synspunkter

har i det vaesentlige pro-

cederet i overensstemmelse med anbringenderne i steevningen og ”duplik” (ret-
telig replik), hvori det er anfort:

"Det gores i relation til pastanden geeldende,

at det folger af den almindelige grundseetning om kreditorskifte, at rettigheder
i henhold til gensidigt bebyrdende kontrakter kan overdrages uden debitors
samtykke;

at retten til at modtage tinglyst skade i henhold til en kebsaftale vedrerende
kob af fast ejendom derfor kan overdrages uden debitors samtykke;

idet tinglysning af skodet er en tingsretlig sikringsakt, som sker i erhverve-
rens interesse;

idet sagsogtes underskrift pa skodet i forlaengelse af en indgaet kebsaftale
derfor alene sker med henblik pa at godkende, at der registreres en ny
ejer af elendommen i tingbogen;

idet eendring af navnet pa skodet ikke er en eendring af den indgaede kobs-
aftale, da eendring af navnet blot er et led i at foretage sikringsakten pa
samme made, som ndr for eksempel en bil kreeves udleveret til en an-
den erhverver end den oprindelige keber;

idet arbejdet med at indsaette et andet navn end oprindeligt forudsat er af sa
bagatelagtig karakter, at det under alle omsteendigheder kan kraeves
udfert i henhold til den almindelige loyalitetspligt, der gaelder i kon-
traktsforhold;

at der ikke er nogen forskel pa, om en ret overdrages uden debitors samtykke,
eller om den via en strdmand gar direkte over til en erhverver, som forst
afslorer sin identitet i forbindelse med krav om opfyldelse af kontrakten
indgaet med stramanden;
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idet situationen i begge tilfeelde bliver, at debitor skal opfylde en rettighed i
henhold til en gensidigt bebyrdende kontrakt over for en anden ad-
komsthaver end den, som fremgar af den gensidigt bebyrdende kon-
trakt;

at sagsogte ikke berettiget har kunnet undlade at forholde sig til, hvem der pa

tidspunktet for tinglysning af skedet var rette adkomsthaver til ejendom-
men;

idet enhver overdragelse af en rettighed i sagens natur baserer sig pa en
indgaet aftale;

idet anerkendelse af en ret til blot at afvise at forholde sig til sddan en aftale
de facto ville indebeere en generel afskaffelse af grundseetningen om
kreditorskifte, eftersom denne grundseetning i sagens natur forudsaetter
en pligt for debitor til at forholde sig til en overdragelse;

at sagsogte ikke i ovrigt har haft nogen loyal grund til at modszette sig tinglys-

ning af skede direkte til sagsoger;

idet [ERSSECUEN | henhold til bilag 8 (Kebsaftalen) overforte udbetalingen til
Person 2 som aftalt;

idet i henhold til bilag 8 (Kebsaftalen) stillede en bankgaranti
for restkebesummen som aftalt;

at sagsoger derfor har veret forpligtet til at medvirke til at tinglyse skode til

sagsoger;

idet i henhold til pkt. 10 og i henhold til afsnittet " Frister, berigti-
gelse 0g rdadgivning” pa side 5 i bilag 8 (Kebsaftalen) havde krav pa at
modtage tinglyst skade;

idet sagsoger i henhold til bilag 9 (Stramandsaftale) var den reelle keber og
derfor uden videre kunne kreeve alle rettigheder i henhold til bilag 8
(Kebsaftalen) opfyldt direkte over for sagsegte herunder retten til at
modtage tinglyst skede;

at sagsogte ved at neegte at underskrive et skade med sagsegers navn pa der-

med forseetligt har tilsidesat sin pligt til at medvirke til at tinglyse skode til
sagsoger;

sagsogte dermed er erstatningsansvarlig for det tab sagseger har lidt ved at



blive tvunget til forst at tinglyse skode til og derefter tinglyse
skode til sagsoger;”
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Der kan ikke udledes nogen retsvirkning af, at sagsoger ikke har valgt at benyt-
te en “eller ordre” klausul. En sadan klausul ville i gvrigt have veeret mere

vidtgdende for sagsogte, idet klausulen ville have berettiget
. til erstatte sig selv som aftalepart med en anden aftalepart. Det ville have gi-

vet anledning til en reekke vanskeligt spargsmal som for eksempel:

- hvem kunne indseette som endelig erhverver

- hvor leenge klausulen kunne udnyttes

- om ved at udnytte “eller ordre”-klausulen ville bli-

ve frigjort for sine forpligtelser over for sagsegte.

Det er forhold, som parterne i givet skulle have reguleret i kebsaftalen. Det ville
have resulteret i en mere kompleks transaktion, end det er tilfeeldet ved anven-
delsen af reglerne om kreditorskifte, som netop ikke sendrer noget ved aftale-

forholdet mellem sagsogte og.

Sagsogte skulle sdledes blot digitalt have underskrevet det skade, som
udarbejdede som led i berigtigelsen. Men sagsogte havde - uden grund -
pa forhand afvist at ville underskrive et skade med sagsegers navn pa.”

har i det veesentlige procederet i overensstemmelse med

pastandsdokumentet, hvori det er anfort:

Til stette for pastand om frifindelse gores det gaelden-

de,

L1 o INERECISTR - iKic noget aftalefor-

hold.

1.2 er ikke forpligtet til at medvirke til udarbejdelse af
et overspringsskede, da Part A ikke er part i nogen sag
med Part 1 og Part 2 .

Part 1 og Part 2
Part 1 og Part 2

1.3 Tinglysning af skede til ville veere i strid med den
indgaede kebsaftale, da

holdet.

ikke er part i aftalefor-



14  Indgaelse af en kebsaftale med en “eller ordre” klausul, ville vere et
seedvanligt vilkar, safremt Person 1 havde et gnske om at
lade en anden keber indtraede i aftalen.

1.5 Person 1 kan, som keber, ikke ensidigt indseette og
U | sit sted, idet aftalen ikke indeholder en “eller ordre” klausul.”

Rettens begrundelse og resultat

Kgbsaftalen af 15. juni 2017 vedrerende ejendommen beliggende

Byl , blev indgdet mellem som seelger og

Person 1 som keber. Det leegges efter bevisferelsen til grund, at

SRR ot i vosne of I - I

, som gnskede at skjule deres identitet for seelger i forbindelse

med aftalens indgaelse.

Det antages efter teori og praksis, at dansk rets almindelige grundseaetning om,
at fordringer frit kan overfores fra en kreditor til en anden uden debitors
samtykke, ogsa geelder fordringer ifelge en endnu ikke opfyldt gensidigt bebyr-
dende kontrakt. Det er i denne forbindelse ikke en forudsaetning, at parternes
aftale indeholder en “eller ordre-" klausul.

Der er enighed om, at som forudsat i kebsaftalen depone-

rede 70.000 kr. hos ejendomsmaegleren og stillede en bankgaranti for restkebe-
summen inden 6 hverdage efter kebsaftalens underskrivelse. Det leegges desu-

den til grund, at og Part 2 efterfol-
gende over for szelger/ejendomsmaeegleren dokumenterede, at [EERECECUE

- havde kebt ejendommen som stramand for dem.

Der er ikke pavist nogen risiko eller ulempe for saelger ved under disse om-
steendigheder - efter at der var sket deponering og garantistillelse i henhold til
kobsaftalen - at medvirke til udstedelse/tinglysning af skede direkte til

N . B

kunne pa denne bag-
grund kreeve Person 1's rettigheder i henhold til kebsaftalen opfyldt
af seelger, herunder retten til at modtage tinglyst skade.

Seelger er ved at naegte at medvirke til tinglysning af skede til

og Part 2 herefter erstatningsansvarlig for det tab,
Part 1 og Part 2 har lidt i form af udgif-

ter til tinglysning af et ekstra skode.



Retten tager derfor ||| GG ©S Part 2's pa-

stand til folge.

Sagsomkostningerne fastseettes til 500 kr. til deekning af retsafgift.

THI KENDES FOR RET:

Part A skal inden 14 dage til og
Part 2 betale 25.630 kr. med tilleeg af procesrente fra den

8. januar 2018.

Part A skal inden samme frist betale 500 kr. i sagsomkost-
minger 1 A o- LI <o o'

ningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





