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Kgbenhavn, den 28. juni 2024

KENDELSE

Klager

mod

Ejendomsmaegler

Rico Juhl

Peder Hjorts Vej 11, st. th.
2500 Valby

Naevnet har modtaget klagen den 30. oktober 2023.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt indklagede har handlet ansvarspddragende
over for klager ved at afregne kgbesummen over for seelger, forinden et
ejerpantebrev var mortificeret, og ved i forbindelse med sin udarbejdelse af
refusionsopggrelse ikke at sende denne til godkendelse hos klagers advokat.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klager gnskede at kabe en husbdd, som indklagede havde til salg.
Ved kgbsaftale underskrevet af klager den 12. februar 2023 og af saelgerne den 13.

februar 2023 kagbte klager husbaden for 4,5 mio. kr. til overtagelse den 1. april 2023.
Det fremgik videre af kgbsaftalen bl.a.:
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8. Handlens berigtigelse og betaling herfor

Handlens berigtigelse varetages af ssslgers meegler , og betales af szelger. Der kan dog veere belgb i forbindelse
med berigtigelsen, som skal afholdes af keber f.eks. udgifter i forbindelse med tinglysning af skade, tinglyst
sikkerhed til grund/ejerforening samt andre belgb, som udelukkende er relevante for denne part.

Refusionsopggrelse skal udarbejdes senest 14 dage efter overtagelsesdagen.

Se endvidere “Standardvilkar for Dansk Ejendomsmaeglerforenings kebsaftale”,

[...]

9. Tinglysning, frister og omkostninger

Skedet skal vaere klar til s=lgers og kebers signering senest 01-03-2023.
Seelger og keber er pligtig til at signere endeligt skede senest den 05-03-2023.
Skgdet skal anmeldes til tinglysning senest den 15-03-2023.

Tinglysningsafgift vedrerende skgde betales af kaber

[...]

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og szlger, herunder evt. sandringer
til standardvilkar

[..]

Boligtype:
Under pkt. 1 er salgsgenstanden betegnet som “villa', da der ikke eksisterer en standardkategori for husbade.

[..]

Frister

Skibsskede udfeardiges af szelgers ejendomsmazgler.

Skibsskedet skal underskrives af begge parter senest 10/3 2023 og fremsendes til registrering af ejerskiftet til
Sefartsstyrelsen senest den 15/3 2023, bemeerke at begge parter skal underskrive det originale skede og ikke en kopi/
scannet udgave.

Bemaerk derfor at pkt. 9 ang. digital tinglysning frafalder da skede til skibsregistret ikke er digitalt.

[.]

Frigivelse af kebesummen
Kebesummen frigives til Saelger, nar endeligt skibsskade er registreret uden anmaerkninger, dog senest pa overtagelsen da
der kan vaere forsinkelse pa modtagelsen af originalt skade retur fra Sefartsstyrelsen - dette kan ikke =ndres.

Klager fik i forbindelse med handlen bl.a. udleveret standardvilkdr for Dansk
Ejendomsmaeglerforenings kgbsaftale. Det fremgik heraf bl.a.:

Handlens berigtigelse og betaling herfor (kebsaftalens afsnit 8)

Berigtigelse

Den, som varetager handlens berigtigelse, sgrger for udarbejdelse og tinglysning af skgde, samt
udarbejdelse af refusionsopgarelse og evt. reguleringsopgerelse, frigivelse af kabesummen samt evt.
tinglysningsmaeessige ekspeditioner vedrgrende tinglyst sikkerhed til evt. (grund)ejerforening, medmindre
andet er aftalt.

[..]

Kebesummen (kobsaftalens afsnit 13)

[...]
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Anvendelse af deponerede belob for frigivelse

Den der berigtiger handlen, eller depositar har pligt til af midlerne fra punkt 13.1.2. og 13.1.3. at foranledige
betaling af felgende:

+ pantegzeld, der ikke skal overtages,

* ejerskiftegebyr og ejerskifteafdrag med rente til betalingsdagen,

* restancer,

» forfalden refusionssaldo i kebers faver,

[...]

Frigivelse af hele kebesummen til s=iger
Den, der berigtiger handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele kebesummen til szelger, ndr der er
tinglyst endeligt skede uden praejudicerende retsanmaerkninger, dog tidligst pa overtagelsesdagen.

Séfremt der er tinglyst skede med anmzerkning om et afgiftspantebrev, er denne anmaerkning ikke
praejudicerende.

Den 23. februar 2023 skrev klagers advokat til seelgerne og indklagede bl.a.:

Keere alle

Jeg skal hermed formelt bekrzefte, at vi har en endelig kgbsaftale - alene betinget af, at [klager] i morgen
eftermiddag far en formel bekraeftelse af, at [klager] kan beholde den eksisterede kajplads.

Min tiltraedelse sker pd baggrund af alt fremkomne, herunder senest det bekraeftede fra [saiger] om, at
e By & Havn har forhdndstiltrddt, at [klager] kan indtraede i/f3 en ny tilsvarende lejekontrakt ad
vandlejen

e der ikke har veeret nogen problemer med taget, herunder vandindtraengen
« salger inden overtagelsesdagen udbedrer lz2ensepumper og alarmer

Parterne er i gvrigt enige om, at besigtigelsesrapporten fra [...] skal forstds sdledes, at der herefter alene skal
opseattes vaern, redningskrans og ske opstramning af faldsikring for udstedelse af en ny husbddsattest — hvilket alt
keber dog i givet fald selv m3 vurdere hensigtsmaessigheden af- og i relevant omfang forestd for egen regning.

[Klager] - I m3 gerne sende en mail rundt i morgen eftermiddag, straks ndr I har talt med [udlejer].

[Klagers bankradgiver] - du ma gerne herefter falge med deponering.

[Indklagede] - du sender bare skede mv. til mig for bindelse med

berigtigelsen.
Den 17. marts 2023 skrev indklagede til saelgerne bl.a.:

Hej [den ene sa:lger],

I skal huske at fa fiernet det ejerpantebrev som der er reg. pa baden via skibsreg.

Den 21. marts 2023 skrev den ene af salgerne til indklagede bl.a.:
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Hej
indklagede],
Seelgers pengelnsmul] kan ikke finde ejerpantebrevet. [..], min bankradgiver,

skriver fglgende:

I forhold til skibspantebrevet har jeg sat vores partner i gang
med at forestd en mortificering, da vi ikke har det fysiske pant.
Mélet er at lave det som en haste anmelding pd 3 mdr. frem for
normalen pd 14 mdr.

Sa der gar desvaerre ca. 3. maneder, forend det er vaek.

En mulighed kan veere, at [klager] far en garanti fra [seelgers pengeinstitut] om, at
det fijernes, og at hele kebssummen udbetales 1. april. Eller evt. om nadvendigt at
belab svarene til pantebrevet tilbageholdes, indtil pantebrevet er vaek.

Lad mig here, hvad du siger, sa jeg kan melde tilbage til min bank.

Den 27. marts 2023 skrev szelgerne pé ny til indklagede bl.a.:

Jeg videresender billeder, se nedenform af elmalere (det klare billede er for maleren
indenfor i vores elskab, det andet er for maleren udenfor, pa kajen).

Ogsa dokumentation for, at jeg har betalt udgifter for april.

| forhold til udbetaling af kebssummen, har jeg skrevet felgende til min bank i dag:

Hej [bankradgiveren],

Jeg har talt med en advokat, der normalt sidder med hushandler. Han oplyser, at det ikke
bor veere et problem for os at fa kebesummen for salget af vores bud udbetalt per 1.
april som aftalt, idet |, altsa [seelgers pengeinstitut], overfor keber kan indesta for, at
keber kan overtage uden haeftelser og retsanmaerkninger.

Vil I venligst sende en sadan besked til kebers advokat?

Den 26. april 2023 udfaerdigede indklagede refusionsopggrelse og sendte den til
klager og saelgerne til deres godkendelse. Det fremgik af indklagedes mail bl.a.:
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Hej,

Hermed fremsendes refusionsopggrelse for husbaden.

Jeg skal bede jeg gennemlase den og godkende.

Nar begge parter har godkendt, skal belgbet fremsendes til selger — I ma derfor gerne
oplyse reg. og kontonummer belgbet kan sendes til.

Det fremgik af refusionsopggrelsen bl.a.:

Kober Salger

___F?Ltiie_“i ) refunderer: refunderer:
Diverse effekter (seng mv.) aftalt keber og kr. 5.000,00
saiger imellem
Diverse effekter (seng mv.) aftalt keber og sasiger
imellem
Registreringsafgift til Sefartsstyrelsen kr. 1.600,00
Registreringsafgift til Sefartsstyrelsen
Depositum til By&Havn kr. 7.500,00
Depositum fil By&Havn
A conto el april kr. 2.162,50
A conto el april
A conto vand for april kr. 585,94
A conto vand for april
Leje for april kr. 9.247,82
Leje for april
Depositum til [udlejer] kr. 66.016,88
Depositum til [udIejer]
A conto el maj kr. 2.162,50
Aconto el maj
A conto vand for maj kr. 585,94
A conto vand for maj
Leje for maj kr. 9.247,82
Leje for maj
Lalt: kr. 104.109,40 _kr. 0
Saldo, som kgber refunderer saelger —
! 104.109,40

Den 1. maj 2023 skrev klager til indklagede bl.a.:
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Hej

Jeg godkender refusionsopggrelsen . Skal underskriften vere digetal. Jeg gar udefra at deter
[szlgers] kontonummer i skal bruge og som jeg skal s@tte pengene ind pa. Jeg har adviseret
min bank om at pengene bliver trukket, men er i tvivl om proceduren ift underskrivning.

Den 17. maj 2023 skrev indklagede til saelgernes pengeinstitut bl.a.:

Jeg kan forstd at der forsat tilbageholde 100.000 kr. pa salget af [husbaden]. Disse kan
frigives, da refusionsopggrelsen er afklaret i saelgers faver.

Du ma gerne bekraefte nar frigivelsen er foretaget.

Den 24. maj 2023 bekraeftede saelgernes pengeinstitut at have frigjort det
resterende tilbageholdte belgb.

Den 22. august 2023 modtog seelgerne en rykker fra skibsregisteret for et arligt
gebyr til registeret.

Samme dag skrev den ene af szelgerne til klager bl.a.:

Se nedenfor, det er afgift til Skibsregisteret, en gang arligt. Er | blevet opkraevet?

Hvis ikke kan jeg betale denne gang, og sa kan | overfgre.

Vil | here jeres advokat, hvorfor jeg stadig er pa skibsskedet? Det ser i hvert faid s3dan ud i
skibsregisteret.

Samme dag skrev indklagede til saelgernes pengeinstitut:

Du har veeret inde over mortifikationen af et pantebrev pa ovenstaende husbad — kan du
give mig en status pa denne mortifikation ?

Senere samme dag svarede szlgernes bankradgiver:

Selvfalgelig, vi afventer pt. retsmode d. 10 oktober, hvorefter der er 14 dages
indsigelsesperiode og herefter bliver pantet aflyst.

Det er [en ejendoms maegler] fra [ejendomsmaeglerfirma] som star for mortificeringen
hvis du har yderligere spargsmal hertil.
Hun kan kontaktes pa [mailadresse]

Den 23. august 2023 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Du har frigivet den fulde kgbesum, uden at skpdet er anmaerkningsfrit?

Jeg skal bede dig om at sende mig en kopi af refusionsopggrelsen med bilag, som jeg ikke har haft lejlighed
til at godkende.
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Den 30. august 2023 sendte indklagede en kopi af refusionsopggrelsen til klagers
advokat og oplyste, at klager og szlgerne havde godkendt denne i april méned.

Den 31. august 2023 svarede klagers advokat:

Hvad med den &rlige afgift til skibsregistret, jf. vedhzeftede?
Jeg skal bede om bilagene til refusionsopggrelsen.

Jeg tager forbehold for at ggre et evt. erstatningskrav gaeldende i forbindelse med din frigivelse af
kebesummen uden anmaerkningsfrit skede.

Den 6., 13. og 19. september 2023 rykkede klagers advokat indklagede for bilag til
refusionsopggrelsen.

Den 28. september 2023 skrev klagers advokat til indklagede:

Jeg har kigget refusionsopggrelsen igennem og har felgende bemaerkninger:

+ jeg mangler dokumentation for depositummet til [udlejer]
e der bor vel laves en efterregulering af vand og el, ndr keber modtager regnskaberne pr. 31.12.2023,
da belgbene er a conto. Jeg gar ud fra, at der er aflazst malere ved overtagelsen.

Hvad er status pd mortifikationen?

Den 12. oktober 2023 skrev indklagede til klagers advokat bl.a.:

Dokumentation for [udlejer] finder du i vedhaeftet i §5 og 6.

Ang. regnskaberne sa ja bgr der laves en efterregulering nar den foreligger. Der er lavet aflasning ved
overdragelsen som kgber og szlger har.

Ang. mortifikationen se svar fra rddgiveren der sidder med den, som jeg modtog i gér.

Det fremgik af det vedhaeftede svar af 11. oktober 2023 fra den ejendomsmeegler,
som forestod mortifikationen af ejerpantebrevet, bl.a.:

Tak for din mail 2

Retsmadet blev ikke afholdt...I!

Skifteretten oplyste mig forleden dag at de havde glemt at indrykke annonce i
Statstidende...!l ®

Og de spurgte sa om jeg ville have sagen omberammet — og det har jeg naturligvis sagt ja
til...

S4... Lige nu afventer jeg svar fra Skifteretten om hvornar det nye retsmode sé bliver..
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Den 17. oktober 2023 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Lad os fa en status fra dig i denne her. Hvomar forventes pantet slettet?

Det er under al kritik, at du har udarbejdet- og faet godkendt refusionsopggrelsen af min klient
uden at orientere os, og at du har siden frigivet kebesummen, uanset der var registreret pant i
baden.

Jeg er ngdt til at bede dig anmelde sagen til din ansvarsforsikring for s& vidt, pantebrevet ikke
straks slettes.

Samme dag bad indklagede den ejendomsmaegler, som forestod mortifikation af
ejerpantebrevet, om at oplyse status for mortifikation af ejerpantebrevet.

Den 25. oktober 2023 oplyste ejendomsmaegleren til indklagede, at
mortifikationssagen ville blive behandlet af retten den 10. april 2024.

Den 26. oktober 2023 skrev indklagede til ejendomsmaegleren og seelgernes
pengeinstitut bl.a.:

Vi har en ret kompliceret sag, som | jo er bekendt med.

Det pant som der er reg. pa [saelgers] tidligere bad i skibsreg. skal slettes — pantebrevet er forsvundet
og der er derfor sat en mortifikation i gang.

Der skulle have veeret retsmede her i start oktober, som skifteretten abenbart har glemt at indrykke i
statstidende og [den anden ejendomsmaegler] har oplyst mig at der er indkaldt til et nyt retsmade fil
april 20241

Jeg finder det ikke rimeligt at vi skal vente sa lang tid til et nyt 5 min. m@de om 6 maneder, pa en fejl
de har lavet — derudover er der ogsa problematisk at pantebrevet ikke er til at finde nogen steder hos
[saelgers pengeinstitut).

Jeg har i dag talt med skibsreg. og de kan kun fierne reg. af pantebrevet, hvis det originale pantebrev
findes.

Jeg vil derfor venligst here om | [bankradgiveren] hos [pengeinstitutet] kan vaere behjeelpelig med en
ekstra gang at undersege, hvorfor dette pantebrev er blevet vaek (evt. kigge efter det en ekstra gang)
samt at du [ejendomsmaegleren] vil preve at fremskynde retsmadet, med ovenstaende oplysninger.

Vi star pt. med en sag hvor ny ejer bliver ramt, da der er pant pa deres bad og tidligere ejer er ikke
officielt faerdig med handlen. Derudover har kebers advokat oplyst at der vil blive rejst krav, hvis ikke
pantebrevet snart bliver slettet.

Sa jeg haber at | vil vaere behjaelpelig til at denne sag blive speedet op for alle parters skyld.

Klager har over for Klagenaevnet for Ejendomsformidling fremlagt en udateret
udskrift fra skibsregisteret, hvoraf det bl.a. fremgar, at der var et ejerpantebrev pd
1,75 mio. kr.,, som haftede i husbdden. Det fremgdr videre, at udsteder var
sxelgerne, og modtager af retslige meddelelser var seelgernes pengeinstitut.
Pantebrevet blev anmeldt af saelgernes pengeinstitut den 29. oktober 2004. Det
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fremgdr endelig, at pantet udelukkende eksisterede fysisk.
Ejendomsmaegleren svarede den 29. oktober 2023 bl.a.:

Ja, det er bestemt en trzels sag.

Jeg er bange for at man ikke bare sadan kan fa fremskyndet retsmadet. Men du skal vaere
velkommen til at prove hos Kebenhavns Byret og henvise til Sag BS-[...] « W

Jeg har netop erfaret fra retten, at det ikke var dem der havde glemt at indrykke meddelelse i
Statstidende, for efter at jeg har husket dem herpa vedr. det nye retsmode, sa har de skrevet
retur til mig at jeg selv skal indrykke denne meddelelse. Dette har jeg ikke vaeret bekendt
med for nu, desvaerre.

Men jeg serger naturligvis for nu at fa indrykket denne meddelelse i Statstidende — fristen
herfor er 15. december — men jeg far det naturligvis gjort straks i den kommende uge, sa det
er pa plads i god tid. Nar meddelelsen er indrykket skal jeg nok give dig besked, og jeg vil

naturligvis ogsa serge for at retten far dokumentation herfor, saledes at vi sikrer os at
retsmodet til april kan gennemfores.

Ring eller skriv endelig ved spargsmal 22

Den 2. november 2023 skrev indklagede til saelgernes pengeinstitut:

Har | undersogt nzermere hvorfor pantebrevet er blevet veek eller hvad der er sket med det
efter det blev pasat i skibsreg. ?

Sezelgernes pengeinstitut svarede den 3. november 2023:

Skibspantebrevet er blevet vaek i forbindelse med en centralisering af fysiske dokumenter,
hvorfor det ikke laengere haves og mortificeringen blev igangsat.

Den 14. november 2023 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Hvad er status pd tilretning af refusionsopgerelsen? Der mangler stadig posten fra skibsregistret og du har
ikke sendt mig dokumentation for, hvor stort et belgb szelger rent faktisk havde indbetalt i depositum til
[udlejer af kajkanten], § 5 og 6 er ikke tilstraekkeligt.

Lad os nu fa det sidste pd plads, s& m3 vi tage vand og varme, nar opgorelserne foreligger i det nye &r.

Den 21. november 2023 skrev indklagede pa ny til seelgernes pengeinstitut:

Seelger af husbaden [navn pa baden], [selger], skulle ud fra nedenstaende mail have sendt dig den besked pa en
mail.

1
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Kan du oplyse mig hvad | hos [seelgers pengeinstitut] svarede eller foretog jer i den stillingtagende ?

Vi star pt. med en meget uheldig sag, som pt. er endt med en klage pa mig til ejendomsklagenavnet — med en
mortifikation der er udskudt fordi sagsbehandleren hos [ejendomsmaegler] ikke fik indrykket en annonce i
statstidende, sa hele pantet kunne vaere slettet allerede i oktober, men nu fgrst bliver det i april. Og der ikke er
udstedt en garanti til kpber af baden, som derfor pt. ikke kan optage andet pant/lan i baden fgr end at den gl. pant
er vaek.

Ser frem til at hgre fra dig.
Den 28. november 2023 skrev seelgers pengeinstitut til indklagede bl.a.:

Vi sgrger selvfglgelig for at pantet slettes sa kgber kan overtage uden anmaerkninger og beklager meget at
processen har trukket sa meget ud.

Jeg vil hgre om kgber efterspgrger en indestaelse for sletningen for at kunne Igse problemstillingen?

Vi sletter jo selvfglgelig pantet og det er derfor blot et spgrgsmal om tid.

Den 3. januar 2024 skrev indklagede til seelgernes pengeinstitut bl.a.:

S8 ma der vaere en anden som kan hjzelpe i denne sag ?
Jeg skrev fgr jul, hvor han var syg og blev oplyst ham var pa arbejde imellem jul og nytar.

Vi stdr med en ret problematisk sag, hvor | ikke har lavet en indestdelse pa en ejendom med et pantebrev, som | har
mistet over tiden og hvor den radgiver i har sat pd, glemte en frist i statstidende som nu har udskudt retsmgdet med
5 maneder til april i stedet for at det skulle vaere afsluttet i oktober

Vi gnsker derfor at der tages aktion pa sagen nu og ikke fgrst om 12 dage!

Den 5. februar 2024 gav szlgernes pengeinstitut indestdelse for sletning af
ejerpantebrevet.

Den 7. februar 2024 sendte klagers advokat faktura til klager. Det fremgik heraf
bl.a.:
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Ekstraordinzer bistand i forbindelse med o pfalgning pa
maeglers berigtigelse af handlen, herunder opfelgning
pé- og rykkere for refusionsopgerelse samt patale af
frigivelse af kebesum uagtet anmaerkning om pant,
korrespondance med [salgers pengeinstitut],
ansggning og aktindsigt samt gennemgang af
sagsakter fra Retten i mortifikationssag,
korrespondance, meder og redegerelser til klient
omkring konsekvenserne af pantet og alternativ
finansiering, indgivelse af klager til Klagenzevnet for
Ejendomsformidling og til Disciplinaernavnet for
Ejendomsmaglere samt Isbende korrespondance
og opfelgning p3 disse klager. Alt slavisk iht.
medg3et tid. Aftalt bistand til selve kabet faktureres
saerskilt. Moms

Klagegebyr, Ejendomsmaglernavnet

Klagegebyr Disciplinarnavnet

Debet

21.400,00
5.350,00
250,00
250,00

Kredit

Saldo i min faver

27.250,00

27.250,00

0,00

Den 8. februar 2024 sendte indklagede refusionsopggrelse pd den sidste del af

handlen til klagers advokat. Det fremgik af indklagedes mail bl.a.:

Hermed refusionsopgarelse pa sidste del af handlen - jeg har ikke modtaget nogen opgerelse pa el og vand, derfor

er det ikke med pa denne refusionsopgerelse.

Jeg er levet orienteret af saelger at keber betalte reg. og derfor er der i kebers faver en efterregning pa 133,33 kr.
Jeg herer gerne hvis der er rettelser eller bemaerkninger hertil, safremt kebers radgiver har modtaget arsopgerelse

for el og vand, bedes disse fremsendes til mig.

Og ellers hvis refusionsopgerelsen kan godkendes bedes reg. og kontonummer fremsendes til afregning.

Szelger havde ogsa betalt for leje til [udlejer] for juni og juli, men juni maned har keber og selvuden min orientering
afregnet og seelger er blevet tilbage betalt for juli fra [udlejer], da lejekontrakten var kommet pa plads og der derfor

var sket en dobbelt betaling af bade keber og szelger.

Den 13. februar 2024 svarede klagers advokat:

Jeg har spurgt kaber, om hun har modtaget 3rsopggrelserne p3 el og vand.

Det fremsendte har jeg ingen bemaerkninger til. Belgbet kan indbetales pa vores klientkonto [...].

Den 24. april 2024 skrev indklagede til seelgers pengeinstitut bl.a.:
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Jeg ringede tidligere og fik en kollega til at laegge en besked om at du gerne matte ringe til mig.

Jeg har brug for at here om du har en mail fra mig, hvor jeg skriver at kebesummen kan frigives til seelger mod at
tilbage 100.000 kr. i ovenstadende ejendomshandel - formegentligt sendt omkring slut marts sidste ar, ved
overdragelsen ?

Jeg kan kun finde en mail hvor jeg anmoder om at | kan frigive de sidste 100.000 kr.

Den 26. april 2024 svarede seaelgernes pengeinstitut:

Jeg har kun mailen fra dig, hvor du d. 17 maj beder os om at frigive kgbesummen til szlger.
Jeg har vedhzftet den her.

Samme dag skrev indklagede:

Tak for svaret - hvilken dokumentation har du saledes for at | har frigivet kebesummen mod tilbagehold af de
100.000 kr. ?

Saelgernes pengeinstitut svarede samme dag:

Jeg har ikke nogen dokumentation, men har fulgt almindelig praksis.

Samme dag blev der udstedt en registreringsattest for husbaden, hvoraf det fremgar,
at klager er ejer. Det fremgar videre bl.a.:

Der henstar ingen heftelser eller rettigheder i skibsregistret
(No mortgages or other rights registered here)

Klager har bl.a. anfort:

Indklagede har handlet i alvorlig strid med god ejendomsmaeglerskik ved at frigive
kgbesummen over for salgerne, fgr skgde var anmaerkningsfrit, eller saelgernes
pengeinstitut havde stillet garanti. Indklagede skal erstatte klagers tab, som skal
beregnes som morarenter af 1,75 mio. kr. for perioden fra frigivelsen den 17. maj
2023 og frem til 6. februar 2024, eller i alt 139.603,83 kr. Indklagede skal videre
erstatte klagers udgifter til advokat med 27.250 kr.

Handlen skulle berigtiges af indklagede pa vegne af seelgerne. Det fremgik af
skibsregisteret, at baden var pantsat med et ejerpantebrev pd 1,75 mio. kr. Uagtet
pantebrevet ikke var aflyst, men angiveligt bortkommet, har indklagede den 17. maj
2023 frigivet den fulde kgbesum til szelgerne uden at orientere klager eller klagers
advokat. Klager har derfor haft en husbdd gennem 10 mdneder, som fortsat var
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registeret med pant til seelger for 1,75 mio. kr. og uden sikkerhed for aflysning heraf,
og klager var uden mulighed for at szlge husbaden.

Der blev videre uden at orientere klager eller klagers advokat udarbejdet en
refusionsopggrelse. Indklagede var bekendt med, at klager var repraesenteret ved
advokat, men indklagede sendte refusionsopggrelsen til klager uden om klagers
advokat. Refusionsopggrelsen har senere vist sig at veere mangelfuld, bl.a. fordi
udgifter til skibsregisteret samt vand og el ikke var medtaget.

Klagers advokat har via aktindsigt i den verserende mortifikationssag konstateret, at
mortifikation ikke er ligetil. Det er et papirpantebrev, som har veeret transporteret
adskillige gange, og det er ikke oplyst hos hvem eller hvorndr, det er bortkommet.

Klager havde ingen sikkerhed for, at dette pant ville blive slettet eller hvornar.

Ved at frigive den fulde kgbesum uden sikkerhed for sletning af prioriteter, har
indklagede begdet en alvorlig fejl. Fejlen kunne have veeret undgaet, hvis indklagede
pd behgrig vis havde varskoet klager og klagers advokat om kgbesummens frigivelse.
Konsekvenserne af fejlen kunne have vaeret mildnet, hvis indklagede havde fulgt op
herpd langt tidligere, f.eks. tilbage i august 2023, da frigivelsen af kgbesummen
farste gang blev patalt.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at have begdet fejl og at skulle betale erstatning til klager.

Indklagede finder, at sagens forlgb er yderst kompliceret, og at en endelig
klarlaegning heraf vil kraeve omfattende vidneforklaringer og formentlig inddragelse
af bade szlgerne og seelgernes pengeinstitut, hvorfor det er indklagedes opfattelse,
at bevisfgrelsen i naervaerende sag kun kan fgres ved retten, hvorfor sagen er uegnet
til naevnsbehandling.

Kgbsaftalen blev indgdet med aftalt overtagelsesdato den 1. april 2023. Klager var
repraesenteret ved advokat. Af kgbsaftalen fremgik bl.a. bestemmelser om, at
handlens berigtigelse skulle varetages af indklagede, og at refusionsopggrelse skulle
udarbejdes senest 14 dage efter overtagelsen. Det fremgik videre, at der med
overtagelsen som skeeringsdag skulle udfaerdiges refusionsopggrelse over badens
indtaegter og udgifter, og at kgbesummen kunne frigives til seelgerne, ndr endeligt
skibssk@de var registreret uden anmeerkninger, dog senest pa overtagelsen, da der
kan veere forsinkelse pd modtagelsen af originalt skgde retur fra Sgfartsstyrelsen.
Det fremgik videre, at dette ikke kunne aendres.
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Der blev udarbejdet skgde den 1. marts 2023. Skadet blev underskrevet af begge
parter den 5. marts 2023.

I forbindelse med at skibsregisteret/sgfartsstyrelsen behandlede sk@det, mindede
indklagede salgerne om, at szelgernes pengeinstitut skulle indfri og slette
ejerpantebrevet via deponeringen af kgbesummen.

Den 21. marts 2023 skrev szlgerne til indklagede, at saelgernes pengeinstitut ikke
kunne finde ejerpantebrevet, og at de havde igangsat en mortifikation.
Pengeinstituttet gav to muligheder: enten at oprette en garanti om, at
ejerpantebrevet kunne slettes, eller at der blev tilbageholdt et belgb i ksbesummen
svarende til ejerpantebrevet. Indklagede talte med szelgerne herom, og det blev
mellem sezelgerne og indklagede aftalt, at saelgerne skulle tale med deres
rddgiver/advokat inden for bolighandler. Advokaten bekraeftede, at sd leenge
pengeinstituttet over for klager indestod for, at pantet ville blive slettet, kunne
kgbesummen frigives helt. Szelgerne orientererede den 27. marts 2023 indklagede
om, at seelgerne havde givet deres pengeinstitut besked om, at de kunne sende
dette svar til klagers advokat.

Herefter blev der i april 2023 udarbejdet en refusionsopggrelse, som den 26. april
2023 blev sendt til klagers og seelgernes godkendelse, og som begge parter
godkendte omkring den 1. maj 2023. Belgbet i saelgernes favgr blev herefter overfgrt
til seelgerne.

Efter overtagelsen var der udfordringer med at f& udarbejdet en ny lejekontrakt med
udlejer af kajpladsen. Klager og saelgerne underskrev lejekontrakten den 28. marts
2023, men trods flere rykkere fra klager, saelgerne og indklagede, underskrev udlejer
farst lejekontrakten den 30. juni 2023. Szelgerne blev derfor kraevet for leje for april
0og maj 2023.

I august 2023 kontaktede saelgerne indklagede, idet szelgerne havde talt med klager,
som havde oplyst, at ejerpantebrevet ikke var blevet slettet. Indklagede kontaktede
herefter saelgernes pengeinstitut, som oplyste, at ejerpantebrevet var sat til
mortifikation, og at der ville blive afholdt et retsmgde i begyndelsen af oktober 2023,
hvorefter ejerpantebrevet ville blive slettet. Pengeinstituttet oplyste videre, at
mortifikationssagen ville blive behandlet af en af deres samarbejdspartnere, som var
ejendomsmaegler. Dagen efter det oplyste retsmgde kontaktede indklagede den
anden ejendomsmaegler, som oplyste indklagede om, at retsmgdet ikke var blevet
afholdt, idet der ikke var blevet indrykket en annonce i statstidende, og at
ejendomsmaegleren nu afventede en dato for et nyt retsmgde. Det viste sig, at det
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var ejendomsmaegleren, som skulle have indrykket denne annonce. Der blev herefter
fastsat en ny dato i april 2024.

Hele situationen skyldes, at szelgernes pengeinstitut havde mistet det fysiske
ejerpantebrev i en centralisering af fysiske dokumenter, og at pengeinstituttet ikke
havde sendt orientering til klagers advokat om, at pengeinstituttet ville indesta for
sikkerheden til pantebrevet, hvilket indklagede formodede var sket.

Gennem hele forlgbet foregik en del af korrespondancen direkte mellem klager og
selgerne, hvilket ikke er unormalt i indklagedes koncept. Dette gjaldt bl.a.
korrespondance om udarbejdelse af ny lejekontrakt med udlejer og med den
offentlige myndighed. Det blev ogsd indgdet aftale mellem klager og szelgerne om
betaling af 5.000 kr. for diverse mgbler, som skulle medtages pa
refusionsopggrelsen. Derfor kan der vaere noget korrespondance, som er géet uden
om indklagede.

Indklagede var i henhold til den mellem parterne indgdede kgbsaftale forpligtet til at
frigive kebesummen ved overtagelsen, uanset om der foreld endeligt skibsskgde
uden anmaerkninger, idet der kunne vaere forsinkelse i forbindelse med originalt
skade. I vilkdret ligger der en implicit forpligtelse til at frigive kgbesummen pa
overtagelsesdagen. Klager formodes at vaere bekendt med og have forstdet
kabsaftalens vilkar.

Indklagede havde sikret sig, at szelgerne og szelgernes pengeinstitut ville koordinere
indestdelsen for sletning af ejerpantebrevet, og indklagede blev fgrst bekendt med,
at dette ikke var sket, i august 2023. Indklagede handlede derfor i tillid hertil.

Indklagede er ikke ansvarlig for, at det originale ejerpantebrev er bortkommet, og at
pengeinstituttet lavede fejl i forbindelse hermed. Indklagede har Igbende forsggt at
lgse dette med pengeinstituttet og med Igbende orientering til klagers advokat.

Klager har ikke fgr forespgrgsel den 13. december 2023 stillet krav om szelgernes
eller szelgernes pengeinstituts indestdelse for sletning af ejerpantebrevet. Klager har
heller ikke stillet krav som betingelse for godkendelse af handlen, at pantebrevet
blev slettet, og/eller der foreld en indestdelse fra pengeinstituttet.

Seelgernes pengeinstitut har ikke pd noget tidspunkt ikke villet indesta for sletning af
pantebrevet, hvorfor indestdelse kunne have veeret afgivet pa et tidligere tidspunkt.

Refusionsopggrelsen er beklageligvis ikke sendt til klagers advokat, men alene til
klager. Det bemzerkes dog, at klager heller ikke har fremsendt denne til sin advokat
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med henblik pa bistand i forbindelse med opggrelsen. Klagers advokat har heller ikke
anmodet om denne, selvom der var en frist pa 14 dage fra overtagelsesdagen til
udarbejdelse heraf. Refusionsopggrelsen er genoptaget af sagens parter og har efter
klagers gennemgang heraf alene vist et udestdende belgb pd 133,33 kr. i klagers
favgr. Belgbet er afregnet.

Der foreligger under alle omstaendigheder ikke drsagssammenhaeng eller adaekvans
mellem den eventuelle ansvarspadragende handling og det pastdede tab.

Endvidere bestrides det, at klager har lidt et tab, og det bestrides, at klager har lidt
et tab, som det opgjorte. Klager har derfor ikke krav pa morarenter.

Herudover er det udokumenteret, at klager har haft et gnske om at szelge husbaden
i perioden eller har villet pantszette denne, og i givet fald har lidt et erstatningsretligt
relevant tab som fglge heraf. Det ggres ligeledes geeldende, at en godtggrelse ikke
udggar et erstatningsretligt relevant tab.

Den 5. februar 2024 indestod szlgers pengeinstitut for, at ejerpantebrevet pa 1,75
mio. kr. kunne slettes.

Naevnet udtaler:
Indledningsvis bemaerkes, at naevnet ikke finder grundlag for afvisning af sagen.

Det fremgik af husbddens skibsblad, at der var registreret et ejerpantebrev pa 1,75
mio. kr. Naevnet leegger til grund, at det ligeledes af skibsbladet kunne afleeses, at
dokumentet udelukkende eksisterede fysisk.

Den 13. februar 2023 blev kgbsaftalen indgdet. Det fremgdr af kgbsaftalens punkt
11, som omhandler individuelle vilkar: "Frigivelse af kgbesummen. Kgbesummen
frigives til Saelger, nar endeligt skibsskgde er registreret uden anmeaerkninger, dog
senest pd overtagelsen da der kan veere forsinkelse pd modtagelsen af originalt
skgde retur fra Sefartsstyrelsen — dette kan ikke aendres.” Det fremgédr af
kabsaftalens standardvilkdr side 6, "Frigivelse af kgbesummen. Den der berigtiger
handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele kabesummen til szelger, ndr der er
tinglyst endeligt skede uden praejudicerende retsanmeerkninger, dog tidligst pa
overtagelsesdagen.”

Naevnet finder, at klausulen i kgbsaftalen er mangelfuldt formuleret, idet klausulen
kunne give det indtryk, at indklagede kunne frigive kgbesummen uden at sikre, at alt
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registreret pant var slettet, eller at der var stillet sikkerhed herfor. Naevnet finder, at
indklagede dermed alvorligt har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Efter handlens indgdelse skrev indklagede til slgerne, at seelgerne skulle huske at
fa fjernet det ejerpantebrev, som var registreret pd bdden via skibsregisteret.
Seelgerne oplyste den 21. marts 2023 indklagede om, at seelgernes pengeinstitut ikke
kunne finde ejerpantebrevet.

Seelgernes advokat oplyste herefter til szlgerne, at sd laenge seelgernes
pengeinstitut over for klager indestod for, at pantet ville blive slettet, kunne
kgbesummen frigives helt. Saelgerne orientererede i den forbindelse den 27. marts
2023 indklagede om, at sezelgerne havde givet deres pengeinstitut besked om, at de
kunne sende dette svar til klagers advokat. Som sagen foreligger oplyst, fulgte
indklagede ikke over for klagers advokat eller salgernes pengeinstitut op pa, om der
blev afgivet indestdelse fra saelgernes pengeinstitut for sletning af ejerpantebrevet,
hvilket er kritisabelt, idet indklagede patog sig at berigtige handlen p& sezelgernes
vegne. Frigivelse af kabesummen pdhviler den, der berigtiger handlen. Indklagedes
pligter i den forbindelse var sdledes bl.a. at sikre, at salgerne ikke fik radighed over
kgbesummen, far klagers ejendomsret var sikret ved skgde uden anmaerkninger.

Som sagen foreligger oplyst, er det uklart, om indklagede frigav den fgrste del af
kgbesummen over for seelgernes pengeinstitut. Indklagede har forespurgt
pengeinstituttet, om pengeinstituttet har en mail fra indklagede om, at kesbesummen
kan frigives til szelgerne mod tilbagehold af 100.000 kr. Pengeinstituttet har oplyst til
indklagede, at pengeinstituttet ikke har dokumentation herfor, men at
pengeinstituttet har "fulgt almindelig praksis”. Naevnet lsegger imidlertid til grund, at
indklagede i strid med vilkdrene i kgbsaftalen har frigivet resten af ksbesummen pa
100.000 kr. over for saelgerne. Naevnet finder, at indklagede ikke har draget omsorg
for klagers interesser i forbindelse med frigivelse af kgbesummen til szelgerne ved
ikke at have sikret sig, at der ikke var praejudicerende anmaerkninger. Klager er
dermed pafgrt en ungdig risiko. Indklagede har dermed alvorligt tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik.

Klager var i forbindelse med handlen repraesenteret ved advokat. Naevnet finder, at
indklagede endvidere har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke at forelaegge
refusionsopggrelsen for klagers advokat til dennes godkendelse samt ved at frigive
kabesum, far klagers advokats godkendelse af refusionsopggrelsen foreld.

Naevnet finder, at indklagede ved tilsidesaettelse af sine pligter i forbindelse med
berigtigelse af handlen har handlet ansvarspddragende over for klager.
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Klager har kraevet erstatning for morarenter af 1,75 mio. kr. for perioden fra
frigivelsen den 17. maj 2023 og frem til 6. februar 2024. Naevnet finder, at klager
ikke har dokumenteret at have lidt et tab, idet kgbesummen under alle
omstaendigheder skulle deponeres senest pd overtagelsesdagen den 1. april 2023.
Naevnet kan derfor ikke pdlaegge indklagede at betale erstatning herfor til klager.

Klager har endvidere kraevet daekning af klagers udgifter til advokat. Klagerne har
dokumenteret at have afholdt i alt 27.250 kr. Neevnet finder, at klager har krav pé at
fa erstattet en del af disse udgifter, jf. nedenfor.

Det fglger af naevnets vedteegter § 25, at ingen af parterne betaler omkostninger ved
naevnsbehandlingen til den anden part.

Da en del af de advokatudgifter, klager har afholdt, ses at daekke advokatbistand i
forbindelse med klagesagen i Klagenaevnet og klagesagen hos Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere, som ikke kan kraeves betalt af indklagede, fastsaetter naevnet et
sk@nnet erstatningsbelgb til daekning af advokatbistand til 18.750 kr.

Da klager har fadet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa
250 kr. til klager, jf. naevnets vedteegter § 26, stk. 2.

Da indklagede ikke bidrager til neevnets drift via medlemskab af Dansk
Ejendomsmaeglerforening, skal indklagede endvidere betale 10.000 kr. + moms til
naevnet for behandling af naervaerende klagesag, jf. nsevnets vedteegter § 27,
bekendtggrelse om godkendelse af private tvistlgsningsorganer § 27 og
bekendtggrelse om omkostninger ved godkendte, private klage- eller ankenaevn § 3.
Konklusion:

Klagen over indklagedes mangelfulde maeglerarbejde tages til falge.

Kravet om erstatning af renter tages ikke til fglge.

Kravet om erstatning af advokatomkostninger tages delvis til fglge.

Indklagede skal betale 18.750 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udlansrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 26. oktober 2023, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.
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Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.
Indklagede skal betale 12.500 kr. til naevnet.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



