J.nr. 2022-0088 UL/aq

Kgbenhavn, den 1. marts 2023

KENDELSE

Klagerne

mod

Danbolig Jim Riel A/S
Hundige Strandvej 210
2670 Greve

Naevnet har modtaget klagen den 19. maj 2022.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klagernes
kab af en byggegrund ikke blev gennemfgrt, og om indklagede i givet fald skal betale
erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Indklagede havde en byggegrund til salg, som klagerne var interesserede i at kgbe.
Det fremgar af sagen, at szelger havde erhvervet grunden pd tvangsauktion den 9.
marts 2020, men at szlger ikke havde fdet auktionsskgde pd grunden, da grunden
blev annonceret til salg.

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne den 16. juni 2021 og af seselger den 21. juni

2021 kgbte klagerne grunden for 2,5 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2021.
Klagerne skulle deponere 65.000 kr. hos indklagede.
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Bade szlger og klagerne var repraesenteret ved deres advokater, og handlen var
betinget af klagernes advokats og pengeinstituts godkendelse af handlen. Det
fremgik videre af kgbsaftalen bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og saelger, herunder evt. 2@ndringer
til standardvilkdr

[...]

Anmarkning pa tinglyst skade

Det er mellem parterne aftalt, at saframt der er tinglyst skede med anmaariming om et afgitspantebrev, er denne
anmaerkning ikke pragjudicerende. Saelger forpligler sig til kke at afiyse evt afgiftspantebreve, 1det disse overtages af
keber. Saiger har erhvervet ejendommen pa tvangsauktion, hvorfor tidligere sasigers 1an kke er aflyst fra tingbogen
Disse pririteter er ej heller @l hinder for frigivelse af kabesummen.

Jordbundsundersageise

Safremt keber ikke forinden kabsaRalens underskrift har faet udieveret geoteknisk rapport fra saiger, har keber ret til
omgaende og for egen regning at |ade jordbunden undersage. Keber er berettiget il at traede tibage fra handien, hvis
keber senest 30 dage efter kgbsaftalens indgaetlse giver skiiftlig meddelelse herom til szigers ejendomsmaegler samtidig
med, atdet ved geoteknisk rapporl dokumenteres, at der kraeves ekstrafundenng (jff. SBI anvisning nr 231)/piotenng
Det skal tillige af rapporten eller bilag 81 denne fremga, hvad omkostningerne til denne ekstrafundering/pilotering
forventes at ville udgare. Saiger er dag berettiget til at fastholde handlen, safremt denne inden 10 dage efter at have
modtaget rapport og omkostningsoverslag accepterer, at betale udgifteme til den nedvendige ekstrafundering og/eller
pilotering. Saelgers andel af udgifterne til ekstrafundering/pilotering kan ke overstige det navnte oversiag med mere
end 10 %, idet beleb herudover afholdes af keber. Samtidig hermed stilter saeiger betryggende sikkerhed for betaling af
overslagets palydende med tillseg af 10 %, idet szeiger oppebaerer evi. forrentning af en deponering. Sikkerheden skal
ske ved deponering af belabet eller bankgaranti. Belebet kan alene udbelales til det firma, som har udfert arbejdet, mod
behorig attesteret regning Attestationen skai foreiigge i form af bekreeReise fra kaber pa, at arbejdet er udfort
tiltfredsstilende, og at keber ikke kan gare yderligere krav gaeldend e vedrerende ekstrafundering ogleller pibtering

Keber kan kke hverken nu eller senere gere andre krav gaidende overfor saiger i anledning af eventuel manglende
baredygtighed.

Klagerne fik i forbindelse med handlens indgdelse udleveret tingbogsattest af 7. maj
2021. Af denne fremgik, at saelger havde kgbt byggegrunden pd tvangsauktion den
9. marts 2020, og at der var tinglyst flere udlaeg med den tidligere ejer som debitor.
Det fremgik ikke, at szelger havde faet auktionsskade pa grunden.

Den 20. august 2021 skrev en anden advokat end saelgers advokat i handlen til
indklagede og seelgers advokat bl.a.:
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Jeg er blevet anmodet om, at indtraede pa ny og afslutte auktionsagen for opnaelse af
transportskgde for kgber -- det har jeg d.d. accepteret.

MEN ....
Jeg har intet aftalegrundlag mellem kgber og saeliger — det anmoder jeg om, at modtage.

Dernaest ....

Jeg har forstaet, at kebesummen er deponeret hos [salgers advokat] og det er ok med mig.

MEN ....Jeg anmoder om, at k@ber tiltraader, at jeg kan disponere over de deponerede midler til
brug for opnaelse af de sidste samtykkeerklaeringer -- jeg afventer kgbers stillintagen.

Klagernes advokat accepterede den 23. august 2021, at seelgers advokat kunne
disponere over de deponerede midler.

Den 13. oktober 2021 skrev saelgers nye advokat til klagernes advokat bl.a.:
Der er en stgrre udfordring som jeg har orienteret dig og ejendomsmaegleren om.

Grundet hensynet til min tavshedspligt { klienten har dog accepteret at jeg kan forklare lidt om end
kun i meget fornpdent omfang ) og til iagttagelse af GDPR reglerne kan jeg oplyse som tillige
telefonisk meddelt, at min klient desvaerre har en stgrre udfordring med SKAT der indebzerer, at
SKAT krzever betaling af et ikke ubetydeligt belgb ( lzes: stort ) eller foretage udleeg til sikkerhed for
samme.

Situationen er pt., at jeg efter accept fra [klagernes advokat] fik overfgrt depotet af

kgbesum fra [saelgers forste advokat] og ved accept fra [klagernes advokat] fik tilladelse til, at
anvende belgb fra depotet til indfrielse af kravshavere for opnaelse af samtykke-erklzeringer og
herunder fra SKAT vedr. udlaeg i ejendommen fra tidligere ejer.

Der er forbrugt ca. 580.000,- kr. — jeg har afventet, at modtage opggrelse fra Fogedretten
(forventeligt pa ca. kr. 1.1 mill.) som skal overfgres til Fogedretten til deponeringidet tidligere ejere
ikke kan findes.

I ventetiden for svar med opggrelse fra Fogedretten, er jeg blevet bekendt med SKAT's krav mod
klienten.

Scenariet er enten (1 ), at jeg med accept fra [klagernes advokat] { med den viden de nu er

bibragt ) fortsat bruger af depotet og s@ger, at opna samtykkeerklaring og dernaest transportskgde
med den risiko, at SKAT forinden da foretager udlaeg i min klients ejendom til sikring af SKAT's krav —
gor SKAT det, vil SKAT opna udlaeg i en fri og ubehaeftet ejendom og keberne vil have mistet det
meste af detindbetalte depot.
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Et andet scenarie er ( 2 ), [klagernes advokat] annullerer handlen og kraver depotet retur ( det

meste er i behold ) og kraever sig betalt for det der mangler ( min klients familie har tilkendegivet, at
ville hjeelpe tilmed at skaffe restbelgbet indfriet ).

Jeg har talt med bade maegler og [klagernes advokat] om ovennaevnte og gnsker snarest at modtage
kgbernes holdning.

Herer jeg ikke retur frakgbernes advokat senest fgrst kommende fredag kl. 16.00 - vil jeg meddele,
at udtrade af opdraget og foretage deponering af restindestaendet.

Den 15. oktober 2021 svarede klagernes advokat bl.a.:

Tak for din mail og de naermere omstandigheder i sagen. Det er ulykkeligt for k@berne,
at sagen har udviklet sig saledes.

Vi noterer os at szelger ikke er i stand til at opfylde den indgdede kgbsaftale af
21.06.2021, hvorfor handlen ma ga tilbage, iht. til scenarie 2, i din nedenstdende mail,
idet risikoen er alt for stor for k@eberne iht. scenarie 1.

Belgbet pd 1.900.000 kr. skal overfgres til kgbernes banks depot:[...]

Det allerede anvendte belgb pa 588.000 kr. er seelger skyldig til keberne, og som saelger
ellers szelgerne familie pad baggrund af tilkendegivelse herfra, skal betale tilbage hurtigst
muligt og senest om 1 maned. Du bedes udarbejde en skyldnererklaering for belgbet og

fremsende. Kgberne vil gerne have oplyst en tidsplan for hvornar det resterende belgb vil
vaere betalt tilbage.

Det vil vaere godt for alle parterne hvis der pd nogen made, kan laves en aftale med
Skat, s& handlen kan realiseres, hvilket du geine ma undersgge narmere om, selvom du

oplyser du udtraeder af denne sag, men forstod pa dig at forsat repraesenter szelger i
andre henseender.

Den 15. oktober 2021 svarede szelgers advokat bl.a.:

Jeg har noteret mig, at kéberne har annulleret handlen, hvilket szelger, omstaendighederne taget i
betragtning, accepterer og tiltraeder.

Det opdrag jeg fik, var at sgge handlen berigtiget — det lader sig ikke ggre, men jeg vil bestrazbe mig

pa, at sgge en ordning sadan, at kgberne i videst mulige omfang opnar den deponerede kgbesum
returneret.

I den forbindelse bemaerker jeg, at jeg fik overfgrt kr. 2.435.000,- fra [advokat].

Derindestar ca. kr. 1.890.000,- der d.d. overfgres til den oplyste konto.
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Restbelgbet, der udger kr. 545.000,- og ikke kr. 588.000,- vil blive sggt overfgrt snarest muligt.

Jeg lade udarbejde en skylderkiaering pa mandag og efter underskrift sende den til dig.

Den 18. oktober 2021 tilbagebetalte indklagede klagernes deponering pd 65.000 kr.
til klagerne.

Det fremgdr af sagen, at klagerne i oktober 2021 fik tilbagebetalt 1,935 mio. kr. af
kgbesummen.

Det fremgar videre af sagen, at klagerne ogsd har modtaget den resterende del af
kgbesummen fra saelger.

Den 10. februar 2022 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.:

Ifelge Kebsaftalen, der i evrigt er signeret af Szlger, og hvor bankgaranti
samt udbetaling mv. var stillet, skulle mine klienter have overtaget
ejendommen den 01. august 2021. Overtagelsen fandt dog ingensinde
sted, idet Szelger ikke havde sarget for transportskede mv.

Pa tidspunktet havde mine klienter afholdt udgifter til jordbundsprever,
byggesagkyndig, advokat, afdrag banklan mv. Dette begrundet med, at
ejendommen, ifelge aftalen, var klar til overtagelse. Disse udgifter, der
beleber sig til samlet kr. 39.657,50, kan opgeres saledes (bilag 2):

Jordbundspreve 11.687,50
Advokat (kebsaftale) 3895
Byggesagkyndig 8125
Landmaler 4225
Banklan afdrag 4880 + 6845
Samlet 39.657,50

Herudover modtog mine klienter et tilbud pa opferelse af Deres ejendom
fra Eurodan Huse pa kr. 2.427.178 (bilag 3). Det var planen, at
ejendommen skulle opferes pr. oktober 2021.
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Som bekendt, kebte mine klienter, via jer, [anden ejendom] . Dette
ogsa under ekstraordinaere forhold, som ikke er set fer. lfelge
kebsaftalen var der hverken bank - eller advokatforbehold.

Mine klienter har atter kontaktet Eurodan Huse og anmodet om opferelse
af det samme hus. Eurodan har ikke fundet anledning til, at der
forholdende skal aendres som resultat af en ny grund. Dog er
materialepriser mv. steget gevaldigt i mellemtiden, hvilket har medfort et
tilbud pa kr. 2.861.440 (bilag 4).

En prisstigning pa kr. 434.262

Oprindeligt byggetilbud 2.427.178
Nyt byagetilbud 2.861.440
Difference -434.262

Der foreligger i evrigt yderligere omkostninger. Disse vil dog ikke blive
opkraevet. Min klients samlede beviselige tab opgeres saledes til:

Samlede udgifter 39.657,50
Diff ! : 134.262.00
Samlet krav 473.919,50

Der er tale om et laengere forleb, som jeg ikke detaljeret vil beskrive i
naerveerende sag. Savel Kebers tidligere radgiver som De er bekendt med
forlebet.

Det kan samlet set anferes, at det var jeres ansvar som ejendomsmaeglere,
at sikre Szelgers adkomst til ejendommen, herunder at ejendommen var
salgbar.

Dette fremgar af de almindelige obligationsretlige principper. Der er
endvidere tale om brud pa god ejendomsmaeglerskik.

Der blev formentlig begaet fejl af Kebers oprindelige radgiver i forbindelse
med frigivelse af en del af kebesummen. Dette belgb er dog retumeret til
Kebeme i forbindelse med annullering af handlen, hvorfor der ikke er gjort
krav geeldende overfor Kebers advokat
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Ved gennemgang af tingbogen kan konstateres, at Saelger endnu ikke har
faet tinglyst adkomst i ejendommen (bilag 5). | valgte saledes at satte
ejendommen til salg, farend endelig adkomst var opnaet. | valgte endda
at udarbejde og lade signere en kabsaftale, uden at oplyse naermere om
problematikken.

Der er tale om et staerkt problematisk forhold, der kan karakteriseres som
vanhjemmel. Et forhold der i yderste tilfelde kan henferes under

straffeloven.

Der foreligger derfor heller kke tvivl om, at der er tale om en vaesentlig
retlig mangel. Et forhold, som | er ansvarlige for som professionelle
ejendomsmaeglere, underlagt god ejendomsmaeglerskik mv.

Det anfarte tab er en direkte falge af den ansvarspadragende handling,
hvorfor ansvarsgrundlaget utvivisomt er opfyldt. Hertil kommer, at de
ovrige erstatningsbetingelser som kausalitet og adsekvans tillige er
opfyldte.

Naervaerende sag kan afsluttes ved, at De inden 10 dage fra dato til vores
klientkonto indbetaler kr. 473.919,50. Belebet bedes indbetalt til vores
klientkonto [..]. | sa fald vil der ikke blive foretaget yderligere og sagen
vil blive anset som afsluttet isin helhed. | modsat fald tages forbehold for
yderligere krav, samt retslige skridt med yderligere omkostninger til felge.

Indklagedes forsikringsselskab svarede pa indklagedes vegne den 18. februar 2022:

Jeg har gennemgaet din skrivelse samt de tilhgrende bilag og mé pa
denne baggrund afvise din klients krav. Jeg vil nedenfor redeggre for
dette.

Seelger har generelt vaere repraesenteret af egen advokat ligesom, at
dine kgbere ogs2 var repraesenteret af advokat under handlen
[..]. Forsikringstager har under hele forlgbet fremlagt de
dokumenter, der var ngdvendige for gennemfgrelse af
handlen. Det kunne af tingbogen ses, at salger [..] var
auktionskgber. Forsikringstager er uden ansvar for, at der
senere blev tinglyst et udlaeg til SKAT pa
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ejendommen. Dette er sxlgers ansvar. Det er sdledes ogsa sxlgers
ansvar, at der ikke var styr pa formalia, da der skulle ske tinglysning.
Dermed er det ej heller forsikringstager ansvar at skulle erstatte de
udgifter, dine klienter har haft af omkostninger ved naermere
undersggelser af grunden.

Uanset ovenstdende, kan der ikke siges at vaere adaekvans
(paregnelighed) i narvaerende sag. Det har pa ingen made vaeret
paregneligt ved en evt. skadehandling, at dette ville medfgre, at din
klients entreprise pa opfgrelse af nyt hus ville medfgre en stgrre
udgift til din klient. Det pastas i din skrivelse, at det er ngjagtig samme
hus. Dette stiller forsikringstager sig tvivlende overfor, idet
tilbuddene (Bilag 3-4) ikke ses at vaere enslydende. Blandt fremgar to
forskellige hustyper. "V 157" og "V 159”. Desuden er generelle
prisstigninger pa ingen mader forsikringstagers ansvar.

Til sidst ma det fastslas, at din klient ikke har dokumenteret et tab.
Din klient indgar kpbsaftale pa [anden ejendom] til en pris pa kr.

1.650.000 (Bilag A), hvilket belgb er vaesentlig lavere end de kr.
2.500.000, din klient indgik af oprindelig aftale pa [den omhandlede

ejendom).
Klagerne har bl.a. anfgrt:
Indklagede skal erstatte klagerne 473.919,50 kr.

Indklagede formidlede en handel uden at sikre sig, at byggegrunden var salgbar.
Indklagede har dermed tilsidesat god ejendomsmaeglerskik

Handlen kunne ikke gennemfgres, hvilket har haft bade personlige og gkonomiske
konsekvenser for klagerne. Klagerne har lidt et tab i form af forgseves afholdte
udgifter til bl.a. jordbundsprgve, byggesagkyndig og landmadler. Hertil kommer
prisstigninger pa opfarelse af hus p& en anden byggegrund.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.

Indklagede solgte en byggegrund for szelger, der havde erhvervet grunden pa
tvangsauktion.

Efter kgbsaftalens underskrivelse indbetalte klagerne deponering og stillede
bankgaranti for restkgbesummen. Salgers og klagernes advokater aftalte herefter,
at seelger kunne f3 frigivet en del af kebesummen med det samme. Indklagede har
ikke medvirket ved denne aftale.
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P3 et tidspunkt blev klagernes advokat kontaktet af szelgers nye advokat, der
oplyste, at szlger havde problemer med at gennemfgre handlen. SKAT havde
sdledes varslet udlaeg pd byggegrunden grundet et stort skattekrav mod seelger.
Advokaten oplyste, at seelger formentlig ville blive erklaeret konkurs, hvorfor
advokaten anbefalede, at klagerne annullerede handlen og fik kabesummen retur.

Klagerne valgte at annullere handlen, og klagerne kgbte i stedet en anden
byggegrund for 1,65 mio. kr. og er nu i gang med at opfare et hus pd grunden.
Salget af denne byggegrund blev ogsa formidlet af indklagede.

Indklagede er uden ansvar for, at klagerne ikke kunne opnad skgde pa grunden, idet
indklagede ikke pd nogen méde havde viden om, at SKAT ville gare udleeg i grunden.
Der foreld sdledes ingen oplysninger herom inden kgbsaftalens underskrivelse.

Det var i gvrigt ikke paregneligt, at klagerne som fglge af den ikke gennemfgrte
handel ville f& en stgrre udgift til opfgrelse af nyt hus. De to huse er i gvrigt
forskellige hustyper, hvorfor udgifterne ikke er sammenlignelige. Generelle
prisstigninger pa huset er pd ingen made indklagedes ansvar.

Det er endvidere ikke indklagedes handlinger, der har pafgrt klagerne et tab for s3
vidt angar diverse andre udgifter, som klagerne har afholdt i den annullerede handel.

Naevnet udtaler:
Det folger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"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. Ejendomsmeaegleren skal radgive szlgeren og varetage szelgerens
behov og interesser.”

Det folger 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.”

Indklagede har i kgbsaftalen oplyst, at szlger havde erhvervet grunden pd
tvangsauktion, hvorfor tidligere szelgers 13n ikke var aflyst fra tingbogen, og at disse
prioriteter ikke var til hinder for frigivelse af kgbesummen.
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Det fremgik af tingbogsattest af 7. maj 2021, som klagerne fik udleveret i forbindelse
med handlen, at seelger den 9. marts 2020 havde kgbt byggegrunden pa
tvangsauktion. Det fremgik videre, at udleeg tinglyst i den tidligere ejers ejertid
stadig var tinglyst pd grunden.

Seelger havde sdledes ikke pd handelstidspunktet faet auktionsskgde pd grunden.
Der var sdledes tale om, at seelger ved handlen skulle videretransportere sin ret til at
tage auktionsskgde pa ejendommen til klagerne.

Naevnet finder, at der er tale om en tilsideszettelse af indklagedes pligter ifglge loven,
ndr indklagede ikke i kabsaftalen udtrykkeligt oplyste klagerne om, at szelger ikke
havde fdet auktionsskgde pd grunden endnu, og at der derfor var tale om
videretransport af en ret til at tage auktionsskgde med forbehold for, at
auktionsskgdebetingelserne blev opfyldt.

Neevnet finder det imidlertid ikke godtgjort, at indklagede pa handelstidspunktet
vidste eller burde vide, at szelger ikke kunne gennemfgre handlen. Naevnet finder
herefter ikke grundlag for at fastsld, at det kan bebrejdes indklagede, at klagerne
ikke blev ejere af byggegrunden og dermed forgaeves afholdt omkostninger til bl.a.
jordbundsundersggelser og landmaler, og eventuelt fik stgrre udgifter til opfarelse af
hus pa end anden byggegrund.

Naevnet kan herefter ikke palaegge indklagede at betale erstatning til klagerne.

Da klagerne har faet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret
pd 250 kr. til klagerne, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes tilsideszettelse af sine pligter tages til fglge.
Kravet om erstatning tages ikke til fglge.

Naevnet tilbagebetaler klagebyret pd 250 kr. til klagerne.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



