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Kgbenhavn, den 24. juni 2024

KENDELSE

Klager

mod

Henning Larsen & Co, Vejen ApS
Ngrregade 32
6600 Vejen

Naevnet har modtaget klagen den 22. december 2023.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede har tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik i forbindelse med mortifikation af et bortkommet
ejerpantebrev, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager og tdle
en reduktion i sit vederlag.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Saelger gnskede at sazelge sin ejendom. Den 16. maj 2023 indgik saelger en
formidlingsaftale med indklagede. Af formidlingsaftalen fremgik bl.a.:
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6. Vederlag og betaling
§.1, Vederlaa

Salaer Ekskl.moms Inkl. moms

- Veardianssstte ejendommen og aftale den
kontantpris med saslger, som ejendommen skal
udbydes til.

- Beregne salgsbudget/provenu.

- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger
om ejendommen, som er nadvendige for en
kebsbeslutning.

- Udarbejde udkast til kebsaftale.

- Saleerel er Incl. eftersagsbehandling, deltagelse | 40.000,00 50.000,00
overdragelse, fremvisning og karsel, evt.
bestiling af tilstandsrapport, el-rapport samt
energimasrke via forsikringsselskab,

I alt salzer 40.000,00 50.000,00
Markedsfering

- Markedsfaringspakke Standard 19.000,00 23.750,00
T alt markedsfaring 19.000,00 23.750,00

Udlaeag til tredjemand

- EJendomsdatarapport 70,00 70,00
- Gebyr tif e-nettet 478,00 585,00
- Ekspeditionsgebyr, e-bollghandel 40,00 50,00
I alt udlaeg til tredjemand 586,00 715,00
Vederlag i alt 59.586,00 74.465,00

Den 25. maj 2023 skrev indklagede til saelgers pengeinstitut bl.a.:
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Ovennaevnte ejendom er sat til salg hos os.

I den forbindelse kan vi ud fra tingbogen se, at der d. 12.04.1976 er tinglyst et ejerpantebrev pa kr.
115.000 med underpant til jer.

Vi beder jer oplyse den underliggende restgzld samt bekrafte, at | ved salg af ejendommen vil
sorge for at aflyse jeres underpant samt registrere ejerpantebrevet som afgiftspantebrev. I bedes
venligst oplyse hvis der er omkostninger i forbindelse med konvertering af ejerpantebrev til
afgiftspantebrev.

Vi vedhzfter kopi af formidlingsaftale.

Hvis I har spergsmél til ovennevnte, er I velkomne til at kontakte os.

Seelgers pengeinstitut svarede den 26. maj 2023 bl.a.:

Jeg kan oplyse, at kunden d.d. ikke har nogen gald hos os, sa vi vil gerne aflyse underpantet og
omdanne ejerpantebrevet til et afgiftspantebrev. Dette er uden omkostninger.

Ved kgbsaftale underskrevet af saelger og af kgberne den 18. juni 2023 solgte szelger
ejendommen for 1,695 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2023. Det fremgik af
kabsaftalen bl.a., at handlens berigtigelse skulle varetages af indklagede pa vegne af
seelger.

Det fremgik af kgbsaftalens standardvilkar side 5 og 6:

Tinglysning, frister og omkostninger (kebsaftalens afsnit 9)

Sazlger er pligtig at give keber alle relevante oplysninger tH brug for reduktion af evt, tinglysningsafgift og
eventuelt kurstabsfradrag.

Omdannelse til og overtagelse af afgiftspantebreve

I det omfang det er muligt, er szlger forpligtet til at foranledige, at ejerpantebrev(e) og gvrige pantebrev(e)
omdannes til afgiftspantebrev(e). Saelger sarger for evt, digitalisering af (ejer)pantebreve og afholder
udgifterne hertil. Sifremt szelger bliver pdlagt yderligere omkostninger | forbindelse med omdannelse af
(ejer)pantebreve til afgiftspantebreve, refunderer kgber disse over refusionsopgsrelsen. Saelger forpligter sig
til ikice at aflyse evt, afgiftspantebrev(e), idet disse overtages af keber. Kaber afholder evt, gvrige
omkostninger hermed,

Pantebreve, der ikke kan aendres til afgiftspantebreve, f.eks, skadeslgsbreve, aflyses, medmindre andet er
aftalt | kgbsaftalens afsnit 11 eller saerskilt aftalt | tillaeg til kebsaftalen,

[.]
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Anvendelse af deponerede belgb for frigivelse
Den der berigtiger handlen, eller depositar har pligt til af midlerne fra punkt 13.2. og 13.3. at foranledige
betaling af falgende:

« pantegzeld, der ikke skal overtages,

» gjerskiftegebyr og ejerskifteafdrag med rente til betalingsdagen,

s restancer,
s forfalden refusionssaldo i kgbers favar,
« belgb, som ifglge handlens vilkar skal betales af szelger eller modregnes i kebesummen,
s saeigers andel af handlens omkostninger,
+ salgsvederlag og udlaeg m.v. til ejendomsmazgler, hvis det under punkt 13.1. hos
ejendomsmaegleren deponerede belgb ikke er tilstraekkeligt til deekning heraf,

Disse betalinger mé& dog forst ske, nér kebers adkomst er fri for praejudicerende retsanmaerkninger, eller hvis
depositar vil indesta for, at retsanmaerkningerne slettes. En sdan indestdelse kan tidligst gives, nér endeligt
skade er tinglyst med retsanmaerkninger.

Den, der berigtiger handlen, giver oplysning til depositar herom, nér skgdet er tinglyst med
retsanmaerkninger, og nar der er tinglyst endeligt skgde uden retsanmaerkninger,

Hvis belgb fra kgbsaftalens punkt 13.2. og 13.3. er utilstraskkelige til daekning af de ovenfor anfgrte udgifter,
er den, der berigtiger handien eller depositar berettiget til yderligere at disponere over belgb under punkt
13.1. i kgbsaftalen.

Frigivelse af hele kobesummen til s=Iger
Den, der berigtiger handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele kabesummen til saelger, nér der er
tinglyst endeligt skade uden prasjudicerende retsanmaerkninger; dog tidligst pa overtagelsesdagen.

Safremt der er tinglyst skede med anmaerkning om et afgiftspantebrev, er denne anmaerkning ikke
praajudicerende.

Det fremgik af salgsprovenu af 16. juni 2023 bl.a.:

4. Forbehold

]

I provenuet indgar ikke:

+ Belgb, der vedrgrer refusionsopggrelse, restancer, morarenter, gzeld ifglge eventuelle tinglyste
ejerpantebreve, skadeslgsbreve og udlaeg, samt I3n sikret ved deklarationer, der forbyder pantsztning og
udizeg, medmindre andet er oplyst.

« Der er tinglyst falgende sddanne pantehaeftelser:

* Ejerpantebrev af 12.4.1976 kr. 115.000,00 -

Den 19. juni 2023 udfzerdigede indklagede faktura til szelger. Det fremgik heraf bl.a.:

Betaling til ejendomsmaegler i alt

Ekskl. moms Moms Inkl. moms
Ejendomsmaeglerens vederlag, jf.
salgsprovenuets pkt. 3.1 (se bilag) kr. 49.000,00 | kr. 12.250,00 |kr. 61.250,00
Ejendomsmaeglerens markedsfgring, jf.
salgsprovenuets pkt. 3.2 (se bilag) kr. 19.000,00 |kr. 4.750,00 | kr. 23.750,00
Ejendomsmaglerens udleg, jf. kr. 586,00 |kr. 129,00 |kr. 715,00
salgsprovenuets pkt. 3.3 (se bilag) ' ! - '
I alt kr. 68.586,00 | kr. 17.129,00 | kr. 85.715,00

Den 28. juni 2023 sendte indklagede sin faktura til seelger. Indklagede skrev samtidig
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til szelger bl.a.:

For en god ordens skyld, vil vi skitsere sagens videre forlab i korte trak:

- Der oprettes et digitalt skede pa tinglysning.dk, som skal signeres med MitlD. Nir alle parterne
har signeret skadet, anmeldes det til tinglysningen,

- Dit pengeinstitut varetager aflysning af indestdende lan, hvorefter skedet vil foreligge
anmarkningsfrit.

- Nér skedet er tinglyst uden anmarkninger, refusionsopgerelsen er accepteret og saldoen betalt, vil
handlen kunne afsluttes.

Sagen forventes siledes, at kunne afsluttes ca. 1-3 uger efter overtagelsesdagen.
Samme dag skrev indklagede til saelgers pengeinstitut bl.a.:

Handlen er nu endelig.
Til orientering kan vi oplyse, at vi nu har modtaget garanti for restkebesummen.

Du bedes foranledige, at ejerpantebrevet bliver afgiftsparkeret.
V1 har ingen tilgodehavender i handlen.

Den 3. juli 2023 blev der tinglyst skade pd ejendommen til kaberne. Det fremgar af
tinglysningen, at der var anmaerkning om et ejerpantebrev pa 115.000 kr. med
seelger som kreditor.

Samme dag skrev indklagede til saelgers pengeinstitut.
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Skadet er nu tinglyst med retsanmzrkning om s=zlgers ejerpantebrev.

Vil du i samrad med szlger serge for at ejerpantebrevet omdannes til et afgiftspantebrev?

Vi henviser i den forbindelse til kabsaftalens standardvilkar afsnit "Handelsomkostninger og
vederlag - Omdannelse til og overtagelse af afgiftspantebreve"

Vedr. anvendelse af de deponerede midler, henviser vi til kebsaftalens standardvilkar "Keobesummen
- Anvendclse af det deponerede beleb".

Den 10. august 2023 skrev indklagede til kgbernes radgiver bl.a.:

Vi er blevet orienteret om at selgers gamle ejerpantebrev er bortkommet, s& der bliver igangsat en
mortifikationssag. Jeg kan forstd pa szlgers pengeinstitut, at der er et dokument som keber i den
forbindelse skal underskrive, Skal jeg bede s®lgers pengeinstitut om at sende bilaget til dig og du sd
videresender det til kgber?

Skadet er alene lyst med anmarkning om ejerpantebrevet. Vil kaber medvirke til, at der kan ske
frigivelse af kebesummen til selger fx mod at der tilbageholdes kr. et belgb, fx 115.000, indtil
mortifikationssagen er afsluttet og anmarkningen er slettet fra skadet?

Den 14. august 2023 svarede kgberrddgiveren:

Javnfar telefonsamtalen, sa prever du lige at undersege nzermere — kunden og [szlgernes
pengeinstitut] imellem, da jeg finder det noget usandsynlig at ejerpantebrevet er bortkommet hos
kunden, tvaertimod tenker jeg, at nar [pengeinstituttet] bdde har meddelelsespdtegning og lyst
underpant heri, s mi [pengeinstituttet] da enten dokumentere at ejerpantebrevet er sendt til
kunden, alternativ ma ejerpantebrevet vaeret bortkommet i [pengeinstituttet].

Det er jo ikke problemlast for kaber, at de ikke kan fa deres slutfinansiering p plads, s& som det
mindst, kan jeg da kun opfordre selger til at der stilles en garanti overfor retten, da jeg sd mener der
vil vere muligheder for sletning inden mortifikationen kan gennemfares — og lcaber kan opné
normal belining med pant i huset.

Men lad mig herc hvad det ender med — s méi vi jo finde bedste lasning for sdvel kaber som salger.

Den 16. august 2023 skrev szelgers pengeinstitut til indklagede bl.a.:
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| forbindelse med mortifikationssag af ejerpantebrev stort kr. 115.000 i ovennavnte ejendom, har jeg faet oplyst at,
jeg kan/skal sende erklaringen som kgberne skal underskrive,
til dig.

Nar du har fiet underskrifterne fra kgberne [...] bedes du venligst udlevere mit brev samt at du og en kollega
skriver som vitterlighedsvidner.

Erklaeringen bedes du venligst skanne retur til mig pa mortifikation@!Isb.dk eller via denne mail.

Safremt du har nogen spgrgsmal er du velkommen til at kontakte undertegnede.

Samme dag svarede indklagede:

Tak for din mail.

Inden vi gar videre, har vi lige droftet sagen med det bortkomne ejerpantebrev med szslger og er forundret over at der
er lyst bade underpant og meddelelse til jer, uden at | har ejerpantebrevet i haende. Vi ensker derfor dokumentation
for, at | har retumeret ejerpantebrevet til szelger.

Kan ejerpantebrevet alternativt vaere bortkommet hos jer?

Den 18. august 2024 skrev indklagede péa ny til keberrddgiveren:

Jeg har arbejdet videre pd mortifikationssagen. Der kan umiddelbart ikke stilles garanti overfor
retten, da szlger ikke lngere stir som ejer pd huset. S vi stdr dbenbart tilbage med at
mortifikationssagen skal gennemfares.

Derfor har jeg vedhaftet dokumenterne fra szlgers pengeinstitut som kabeme skal underskrive,
ligesom der skal anfares vitterlighedsvidner.

Lad mig herer fra dig.

Den 22. august 2023 skrev kaberrddgiveren til indklagede bl.a.:

Jeg har nu talt med [kaberne], og I princippet helt OK med dem, at dc skal underskrive pa diverse
erkleringer, der er bare den udfordring, at [keberne] forventer at skulle finansierc kebet med et
realkreditldn i niveauet kr. 1.000.000 og det vil betyde at dette ldn ikke kan tinglyses
anmerkningsfrit inden der foreligger mortificering af det omtalte ejerpantebrev. Der vil sdledes
vzere en udgift til en garanti mellem pengeinstitut og realkredit for det nye

rcalkreditldn og hvad jeg kan forhandle denne garanti til ved jeg ikke, men jeg vil tenke i niveauet |
til max. 2% p.a. i garantiprovision - og denne merudgift er vi nadt til at have en aftale om, at denne
holdes kaberne skadeslos for, alts indtil der kan ske endelig anmarkningsfri tinglysning af det nye
realkreditln.
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Sd er [szlgernes pengeinstitut] ligeledes parat til at holde kaberne skadeslas for denne del?

Lige sd snart der ligger bekraftelse pi ovennzvnte, vil [kabene] karer forbi dit kontor og
underskrive erklzringerne, hvorefter I jo kan skrive til vitterlighed herfor.

Imadeser din tilbagemelding.

Samme dag skrev indklagede til saelgers pengeinstitut bl.a.:

Jeg har sendt dokumenterne vedr. mortifikationssagen til kebers radgiver.

Han oplyser at kaber geme vil underskrive dem, dog forventer de at f4 en merudgift til en garanti
mellem pengeinstitut og realkredit for det nye realkreditldn og vil derfor have eventuel merudgift
dakket.

Er I parat til at holde keberne skadesles for denne del?

Rédgiveren vil forsege at forhandle udgiften, men forventer at den kommer til at udgere 1-2
procent.

Jeg ser frem til at here fra dig.

Den 11. september 2023 skrev indklagede pa ny til szlgers pengeinstitut bl.a.:

Vi har modtaget jeres indestielse for indfrielse af ejerpantebrevet. Dog ensker kabers radgiver ikke
at medvirke til en frigivelse, for problemstillingen omkring kebers omkostninger til den forlengede
ekspeditionstid er klarlagt.

De har forhandlet sig frem til at skulle betale 2% for en garanti indtil skedet er anmaerkningsfrit.

Har I et lesningsforslag som vi kan ga tilbage med?

Det fremgdr af skifteretsattest af 2. november 2023, at seelger dede den 25.
september 2023, og at boet (herefter klager) den 2. november 2023 blev overtaget
til privat skifte af szelgers 4 arvinger.
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Det fremgdr af sagens korrespondance, at det herefter blev drgftet, om det var
klager, sezelgers (herefter klagers) pengeinstitut eller kgberne, der skulle afholde
kgbernes eventuelle udgifter i forbindelse med, at berigtigelse af handlen trak ud.

Den 17. november 2023 skrev indklagede til klagers pengeinstitut og kgbernes
kaberrddgiver bl.a.:

Eftersom sagen er endt i en hardknude, forslar vi for at fa sagen lost, at alle parter (szlger, szlgers
pengeinstitut, keber og [indklagede]) tager hver deres del af udgifterne i forbindelse med sagens
afslutning dog max 5.000 kr. pr part. (2% af 1.000.000kr.)

Nar keber har en reel udgift hertil, fremsendes dokumentation herfor og belabene afregnes til keber
af hver part.

Sagen har vi igen i dag vendt med Dansk Ejendomsmaglerforening, og det parterne har aftalt i
kebsaftalen er, at de deponerede midler ikke kan frigives til slger inden der foreligger et
anmzrkningsfrit skede.

Safremt at vi kan indga ovenstaende kompromis, skal keber medvirke til at restprovenuet
(fratrukket 115.000 + evt. omkostninger) frigives overfor szlger.

Vil du sende denne mail videre til arving 1 handlen, da vi ikke har kontaktoplysningerne?

Pa forhand tak.

Vi haber meget pa et positivt svar fra jer alle.

Samme dag skrev kaberradgiveren til indklagede bl.a.:
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For sa vidt keber, sa er kober helt ligeglad med hvordan omkostningerne fordeles og selvom
jeg ikke kender fristen for hvornar pantet er slettet, men forventelig senest om 1 &r, si kan
kober godt acceptere hvis I 3 parter - selger, szlgers bank og [indklagede] i fallesskab
dakker kabers dokumenterede meromkostninger op til max kr 15.000 - personligt tror jeg
ikke udgiften bliver sa stor, men det vil jo kun komme alle 3 parter til gode.

Nar der kommer acceptpa dette, vil keber ogsa tiltreede frigivelse som skrevet i jeres mail.

Ser frem til at der findes en losning.

Den 8. december 2023 skrev indklagede til klager bl.a.:

Du har spurgt om hvorfor | ikke kan fa frigivet den del af kgbesummen der ligger udover pantebrevets
sum pa 115.000 kr i handlen pa [ejendommen)]

Det fremgar af kebsaftalens punkt 13, at kgbesummen udelukkende kan frigives, nar der ertinglyst et
skede, som er fri for praejudicerede rets anmaerkninger. Der kan dog tidligst frigives pa overtagelsesdagen.

For tidspunktet for frigivelse af kebesummen er der dog mulighed for at anvende af de deponerede midler
til f.eks. indfrielse af pantegzeld, der ikke skal overtages, betaling af ejerskiftegebyr, restancer,
refusionssaldoi kebers favar etc. Disse betalinger ma dog kun foretages, sdfremt der er en indestdelse

for sletning af rets anmaerkninger fra depositar, det vil oftest sige salgers pengeinstitut. Man skal her vaere

opmarksom pd, at den, der berigtiger handlen, har pligt til at foretage disse betalinger, s&fremt der
foreligger en sadan indestaelse.

Dette betyder bl.a. i praksis, at safremt et sk@de er tinglyst med anmaerkning om f.eks. et pantebrev, som
skal aflyses eller omdannes til et afgiftspantebrev, kan man ifglge kgbsaftalens standardbestemmelser ikke
frigive hele kgbesummen, fgr man har dokumentation for, at pantebrevet er aflyst eller omdannet til et
afgiftspantebrev — ogsa selvom man har en indest3else fra salgers pengeinstitut! Og i den situation, hvor
der er anmaerkning om et ejerpantebrev, som skal overtages af kgber, kan man heller ikke frigive hele
kebesummen, far man har dokumentation for, at ejerpantebrevet er konverteret, den underliggende pant
er slettet, og at det er overgaet til keber — ogsa selvom man har en indestaelse fra f.eks.

salgers pengeinstitut!

En indestaelse fra saelgers pengeinstitut medfgrer altsa udelukkende, at man kan anvende af de
deponerede midler til de specifikke betalinger, som er angivet i kabsaftalens pkt. 13.

| praksis betyder dette, at salgers "restprovenu” i mange tilfaelde fgrst kan frigives pa et meget
sent tidspunkt — med mindre man fraviger kgbsaftalens standardbestemmelser og indgar en

seerskilt aftale med kaber om frigivelse pa et tidligere tidspunkt. Det sidste her er det som vi har
prevet at fa en aftale med kgbers radgiver om.

Jeg haber at ovennaevnte give svar pa dit spgrgsmal.

Det fremgar af kontoudskrift af 22. december 2023 af boets konto bl.a.:
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Kontobevaegelser

Dato Posteringstekst Beleb Saldo Valuta Afstemning
30/10/2023 Refusion -761,08 1.604.523,92 DKK
01/08/2023 Ekspeditionsgebyr ~-4.000,00 1.605.285,00 DKK
01/08/2023 [ejendommen] 1.609.285,00 1.609.285,00 DKK

Den 5. januar 2024 skrev kaberrddgiveren til indklagede bl.a.:

Jeg er nu ndet sa langt med denne sag, at jeg kan meddele, at [kebernes pengeinstitut] har valgt at
tilbyde [keberne] den fremadrettede finansiering siledes, at det ikke vil medfere nogen merudgift
for parret som folge af, at [kabernes pengeinstitut] ikke p.t. kan fi anmarkningsfri
sikkerhedsstillelse —salenge et omstridt ejerpantebrev ikke er aflyst. Arsagen til

[pengeinstituttets] indstilling, skal specielt findes i at [kebernes] beldningsbehov er blevet meget
lille.

Som folge af nervaerende, er det sdledes alene op til jeres ekspedition at afsikre at [kebeme] nu far
et anmaerkningsfrit skede. Safremt dette fore til at I vil frigive dele eller hele restkebesummen er
saledes jeres suverene valg — pengene er frigivet herfra, alene med betingelse om, at [keberne| far
anmearkningsfrit skede pd [ejendommen].

Haber siledes at nervarende kan gore problematikkerne med szlgers familie mindre.

Den 8. januar 2024 svarede indklagede:

Godt nytdr og tak for hjeelpen med at fa lost udfordringen omkring ejerpantebrevet.

Vi orientere szlger og salgers pengeinstitut og vender tilbage, nar skadet er lyst anmaerkningsfrit.

Indklagede har oplyst, at klagers provenu blev frigivet den 8. januar 2024. Der
tilbageholdes fortsat 115.000 kr., indtil mortifikation af ejerpantebrevet er sket.

Klager har bl.a. anfart:

Indklagede skal tdle en vederlagsreduktion svarende til 25.000 kr. eller svarende til
halvdelen af indklagedes vederlag. Indklagede skal videre betale klager morarente af
indestdende restprovenu pd 1.604.523,92 kr. fra overtagelsen den 1. august 2023 til
den 8. januar 2024 til 11,25 % svarende til 79.622 kr. og morarente af det belgb pa
115.000 kr., som bliver tilbageholdt fra den 8. januar 2024 til den 8. september 2024
plus 6 uger til den 20. oktober 2024 til 11,75% eller svarende til 10.588 kr. hvilket
giver et samlet krav pd 115.210 kr.

Den 15. maj 2023 indgik seelger en formidlingsaftale med indklagede, og den 26.
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maj 2023 modtog szelger en salgsopstilling til godkendelse.

Allerede pd dette tidspunkt blev indklagede bekendt med, at salger ikke havde
kendskab til ejerpantebrevet. Indklagede havde derfor ansvar for omgdende at sikre
sig, at ejerpantebrevet blev omdannet til et afgiftspantebrev og mortificeret.

Indklagede valgte at udarbejde kabsaftalen pa tro og forventning om omdannelse af
ejerpantebrev og mortifikation og sdledes uden at indfgre ejerpantebrevet i
kabsaftalen, hvilket igen er ansvarspddragende. Det burde have fremgdet af
kgbsaftalen, at der fandtes et uaflyst ejerpantebrev, hvilket ville have muliggjort at
fravige kgbsaftalens standardbestemmelser.

Den 3. juli 2023 blev der tinglyst skade pd ejendommen, og den 1. august 2023 var
der nggleoverdragelse fra saelger til kgber.

Den 15. august 2023 blev der igangsat mortifikation af ejerpantebrevet.

Medio september 2023 rykkede szelger sit pengeinstitut for dato for udbetaling af
kgbesummen.

Den 25. september 2023 dgde szelger.

Den 14. november 2023 kontaktede klager indklagede for at bede om en forklaring
pd, hvorfor der manglede frigivelse af restbelgb for handlen. Indklagede henviste i
den forbindelse til saelgers pengeinstitut. Pengeinstituttet oplyste, at det var
indklagede som berigtiger, som skulle frigive det deponerede belgb. Klager matte
herefter Igbende rykke begge parter for en afklaring. Klager bad bl.a. om en
forklaring pd, hvorfor der ikke var foretaget en forkortet mortifikation i forbindelse
med opstart af salget af ejendommen. Ultimo november henvendte klager sig til
indklagede for at f3d et skriftligt svar pd, hvorfor indklagede ikke ville frigive
restprovenuet.

Indklagede burde have ivaerksat forkortet mortifikation af ejerpantebrevet i
forbindelse med opstart af salget af ejendommen sdledes, at ejerpantebrevet kunne
have veeret aflyst i forbindelse med kgbers overtagelse af ejendommen den 1.
august 2023 eller kort herefter.

Mangel pd rettidig omhu har sdledes voldsomt forsinket udbetaling af provenu for
handlen og pdlagt szelger og senere klager ungdigt meget arbejde i forsgget pad at
finde drsag til manglende udbetaling hos sdvel indklagede som szelgers pengeinstitut
og kgbernes kgberrddgiver. Boets afslutning blev sdledes forsinket med mere end et
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ar.

Afslutningsvis vil klager udtrykke sin undren over alle de fremsendte mails, som
hverken saelger eller klager har haft kendskab til undervejs i handlen.

Efter szelgers dgd burde indklagede have kontaktet klager og opdateret/informeret
klager om den igangveerende korrespondance med pengeinstitut og keberrddgiver.

Seelger udtrykte over for sine bgrn bekymring i forhold til den manglende udbetaling
af saelgers provenu for handlen.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at have handlet ansvarspddragende, og det afvises, at der er
grundlag for erstatning eller reduktion af indklagedes vederlag.

Den opstdede forsinkelse kan ikke bebrejdes indklagede. Indklagede har ikke handlet
ansvarspadragende, og det afvises, at der er grundlag for erstatning eller reduktion
af indklagedes vederlag.

Efter at sezelger den 16. maj 2023 havde sat sin ejendom til salg, oplevede
indklagede, at szlger blev overrasket over, at der var et ejerpantebrev tinglyst pd
ejendommen. Ifglge tingbogen var saelgers pengeinstitut meddelelseshaver og
fuldmagtshaver pé det pageeldende ejerpantebrev.

Indklagede skrev derfor til saelgers pengeinstitut om ejerpantebrevet. Saelgers
pengeinstitut svarede den 26. maj 2023, at saelger ikke havde nogen geeld i
pengeinstituttet, og at pengeinstituttet gerne ville aflyse underpantet og omdanne
ejerpantebrevet til et afgiftspantebrev uden omkostninger for szelger. Indklagede
havde efter beskeden en berettiget forventning om, at pengeinstituttet pd szelgers
vegne Vville varetage ekspeditionen vedrgrende ejerpantebrevet og sgrge for, at
ejerpantebrevet blev aflyst/omdannet i forbindelse med et forestdende salg. Seelgers
pengeinstitut oplyste ikke pa dette tidspunkt indklagede om, at ejerpantebrevet ikke
var i pengeinstituttets varetaegt. Indklagede har til fulde opfyldt sine forpligtelser i
den forbindelse.

Indklagede fandt hurtigt en kaber til szelgers ejendom, og den 18. juni 2023 blev der
indgdet en kgbsaftale. Indklagede orienterede den 19. juni 2023 szelgers
pengeinstitut om den indgdede handel. Den 28. juni 2023 blev handlen endelig, og
indklagede gav oplysning herom til saelgers pengeinstitut, som skulle sgrge for at
indfri saelgers geeld med videre. Indklagede havde sdledes ikke pd tidspunktet for
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kabsaftalens indgdelse grund til at tro, at aflysning af ejerpantebrevet ville give
anledning til udfordringer, og indklagede havde derfor ikke grund til at indfgje punkt
herom i kgbsaftalen.

Det er en misforstdelse fra klagers side, at det skulle pdhvile indklagede at sgrge for
omdannelse af ejerpantebrevet. Dette hgrer ikke til indklagedes pligter. Indklagede
henviser i den forbindelse til kgbsaftalens standardvilkar side 5.

Fgrst medio august 2023 og altsd efter overtagelsesdagen fandt sazelgers
pengeinstitut ud af, at hverken szelger eller pengeinstituttet var i besiddelse af
ejerpantebrevet, og at det derfor skulle mortificeres. Indklagede fik den 12. august
2023 meddelelse om, at salgers pengeinstitut ikke var i besiddelse af pantebrevet.

Den forsinkede frigivelse skyldes sdledes forhold, der beror pd szlger og seelgers
pengeinstitut, hvorfor klager ma rette sit krav mod pengeinstituttet.

Indklagede har efterfglgende ihzerdigt arbejdet pd& at afhjeelpe den uheldige
situation, der opstod, og indklagede har forsggt at f& en aftale om fravigelse af
kabsaftalens standardvilkar i stand med kgberne. Indklagede har brugt meget tid pa
sagen og har Igbende veeret i dialog med seelgers pengeinstitut og kgbernes
kaberradgiver for at finde en Igsning, sdledes at kabesummen kunne frigives. Den 5.
januar 2024 blev der opndet en aftale med kgberne, og den 8. januar 2024 blev
provenuet frigivet.

Vedrgrende klagers krav om rente skal indklagede bemzerke, at det ikke er
seedvanligt, at salgsprovenuet frigives pd overtagelsesdagen.

Nar pantebrevet er bortkommet, skal der under alle omsteendigheder ske
mortifikation, og det synes derfor ikke rigtigt, at klager skal have opgjort morarente
af de 115.000 kr., som er tilbageholdt, indtil mortifikationen er gennemfgrt.

Indklagede kan ikke genkende beskrivelsen af, at saelger ikke skulle have faet
kendskab til forlgbet. Saelger kom ofte i indklagedes butik, og sezelger blev i
forbindelse med disse besgg lgbende orienteret om sagsforlgbet.

Indklagede blev fgrst den 14. november 2023 kontaktet af klager. Klager var ikke
tidligere involveret i salgsforlgbet, idet szelger var saerdeles frisk.

Sezelgers bekymring om frigivelse af provenuet er ikke kommet til udtryk over for
indklagede.
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Naevnet udtaler:
Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"Ejendomsmaegleren skal give bade szelger og kaber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Det fglger af § 24 i samme lov:

"En ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar,
som er neermere aftalt med saelgeren.

Stk. 2. Ejendomsmeegleren skal radgive szlgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Af tingbogen fremgik, at der var tinglyst et ejerpantebrev med en hovedstol pd
115.000 kr.

Af § 6, stk. 5, i lov om mortifikation af veerdipapirer fremgar, at det i forbindelse med
en mortifikation pd et pantebrev vil vaere muligt at forkorte ekspeditionstiden,
safremt pantets ejer stiller sikkerhed over for byretten for pantebrevet, som skal
mortificeres, og dermed kan processen med at opnd anmeaerkningsfrit skede
forkortes. Dette kan ikke ggres i de tilfaelde, hvor mortifikationssagen fgrst startes
op, ndr ejendommen er skgdet over til kgberen.

Den 25. maj 2023 skrev indklagede til seelgers pengeinstitut og bad pengeinstituttet
om at oplyse den underliggende restgaeld pa ejerpantebrevet pd 115.000 kr. og
oplyse, hvorvidt pengeinstituttet ved et salg af ejendommen ville aflyse sit underpant
og registrere ejerpantebrevet som et afgiftspantebrev. Saelgers pengeinstitut svarede
den 26. maj 2023, at pengeinstituttet ikke havde undergzeld, og at pengeinstituttet
accepterede at aflyse underpantet, og at det ville omdanne ejerpantebrevet til et
afgiftspantebrev.
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Nzevnet finder, at indklagede dermed pd handelstidspunktet ikke var eller burde
vaere bekendt med, at der kunne blive tale om en mortifikationssag. Pa den
baggrund finder nazevnet, at indklagede ikke havde anledning til at indszette
oplysning om mortifikation af ejerpantebrevet i kgbsaftalen.

Efter handlens indgdelse henvendte indklagede sig den 28. juni 2023 til szelgers
pengeinstitut og bad pengeinstituttet foranledige, at ejerpantebrevet blev
afgiftsparkeret. Den 3. juli 2023 skrev indklagede pa ny til seelgers pengeinstitut, idet
skgdet nu var tinglyst med retsanmaerkning om saelgers ejerpantebrev. Indklagede
modtog orientering om, at ejerpantebrevet var bortkommet. Herefter
korresponderede indklagede med seelgers pengeinstitut og kgbernes kgberrddgiver
om lgsning af problemet med frigivelse af kgbesummen og mortifikation af det
bortkomne ejerpantebrev.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet, at der ikke er grundlag for at bebrejde
indklagede noget i forlgbet. Allerede af denne grund kan nzevnet ikke pdleegge
indklagede at betale erstatning til klager.

Klager har oplyst, at seelger og senere klager ikke fik tilstraekkelige oplysninger fra
indklagede om forlgbet. Indklagede har oplyst, at indklagede ikke kan genkende
beskrivelsen af, at seelger ikke skulle have fdet kendskab til forlgbet, idet szelger ofte
kom i indklagedes butik, og at seelger i forbindelse med disse besgg Ilgbende blev
orienteret om sagsforlgbet. Indklagede har videre oplyst, at indklagede fgrst den 14.
november 2023 blev kontaktet af klager, og at klager ikke tidligere var involveret i
salgsforlgbet, idet saelger var saerdeles frisk. Der er dermed fremkommet
modstridende oplysninger til sagen.

Neevnet finder herefter, at en stillingtagen til, om indklagede skal tdle en
vederlagsreduktion forudseetter en nzermere bevisfgrelse. En sddan bevisfgrelse
ligger uden for rammerne af en naevnsbehandling. Neevnet mad herefter afvise at
tage stilling til spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har informeret szlger og klager
tilstraekkeligt i forlgbet om frigivelse af kgbesummen og mortifikation af
ejerpantebrevet. Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedtaegter § 6, stk.
3, nr. 3, ifglge hvilken bestemmelse naevnet kan afvise en klage, der sk@nnes uegnet
til behandling i naevnet.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.
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Klage over, om indklagede har informeret szlger og klager i tilstraekkelig grad,
afvises fra naevnsbehandling.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



