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Kgbenhavn, den 30. september 2025

KENDELSE

Klager

mod

Nybolig Hillergd ApS
@stergade 16
3400 Hillergd

Naevnet har modtaget klagen den 20. december 2024.

Klagen angar spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har radgivet klager tilstraekkeligt i
forbindelse med, at kgber havde problemer med at fa godkendt sit keb og senere
misligholdt handlen, og om indklagede skal betale erstatning til klager og fortabe sit
vederlag.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager gnhskede at szelge sin ejerlejlighed. Klager indgik derfor formidlingsaftale med
indklagede den 3. april 2024. Af aftalen fremgik bl.a.:

Udbudspris: Ejendommen udbydes efter saelgers enske til kr. 2.895.000

Verdiansattelse:  Maegler har vurderet ejendommen il kontant kr. 2.600.000 ved salgindenfor 3  maneder.

Varighed: Formidlingsaftalen er gaeldende i 6 mdr. fra aftalens indgaelse, medmindre aftalen forinden opsiges af en af
parterne.

Vederlag: Ejendomsmaeglersalaer: kr. 49.500
Markedsfering kr. 0
Udlaeg til 3. mand, anslaet: kr. 5.370
Ved salg af ejendommen betalesii alt: kr. 54.870

Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for de frem til udlebet udferte ydelser med tillaeg af udlaeg til 3. mand. Belebet forfalder
til betaling ved opsigelsen.
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[.]

Individuelle vilkar: Aftalen er solgt eller gratis, ekskl. udgiften til fotograf/boligfilm, som
afregnes ved salg af boligen eller udleb/opher af formidlingsaftalen.

- Ejendommen udbydes forst til [indklagedes] keberkartotek, hvis salger gnsker
det.Markedsfpringspakken jf. det udleverede salgsbudget aktiveres nar boligen
skal annonceres (kr. 13.475 inkl. moms). Dvs. Der betales ikke for
markedsforingspakken hvis boligen bliver solgt inden den kommer online pa
[..].dk.

Ved kgbsaftale underskrevet af kgber og klager den 12. september 2024 solgte
klager sin ejerlejlighed for 2,7 mio. kr. til overtagelse den 7. oktober 2024. bilag 2

Det fremgik af kgbsaftalen bl.a.:

11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og szelger, herunder evt. @andringer
til standardvilkar

Betinget af kobers pengeinstituts skonomiske godkendelse af handlen

Naervaerende handel er frakebers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12, godkender handlen for
sa vidt angar det ekonomiske indhold. Indsigelser skal vaere salgers ejendomsmaegler skriftligt i haende senest kl. 16:00, 4
hverdage efter kobsaftalen er underskrevet af begge parter (ekskl. underskriftsdagen). Safremt indsigelser ikke er
fremkommet inden fristens udleb, er handlenbindende for keber. bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om
forbrugerbeskytielse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmaerksom pa, at
forirydelsesfristen efter loven leber sidelebende med indsigelsesfristen efter naervaerende bestemmelse.

Betinget af kobers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed

Naervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10, godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal vaere salgers ejendomsmaegler skriftligt i haznde senest kl. 16:00, 4 hverdage efier kebsaftalen er
underskrevet af begge parter (ekskl. underskriftsdagen). Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udleb, er
handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven leber sidelebende med
indsigelsesfristen efter naervaerende bestemmelse.

[.]

13. Kebesummen

Kontantprisen er aftalt til kr. 2.700.000,00

Kebesummen sammenszttes som falger:

Kontantvaerdi
13.1 6 hverdage efter begge parter har underskrevet
kebsaftalen deponeres hos ejendomsmaegleren, jf. afsnit 12 kr, 80.000,00
13.2 hverdage efter begge parter har underskrevet
kobsaftalen deponeres hos kr.
13.3 10 hverdage efter begge parter har underskrevet
kobsaftalen stiller kgber pengeinstitut garanti for kr. 2.620.000,00

Kebesum i alt kr. 2.700.000,00
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Den 18. september 2024 skrev kabers radgiver til indklagede:

Som radgiver for keber skal jeg herved anmode om, at bankforbeholdet udsattes til den 24.
september 2024 kl. 16.00 pa baggrund af kobers bankskifte.

Indklagede videresendte denne forespgrgsel til klager samme dag og spurgte, om
klager kunne acceptere dette, hvilket klager gjorde senere samme dag.

Den 20. september 2024 skrev kgbers radgiver til indklagede bl.a.:
leg kan godkende handlen med fglgende andringer, tilfgjelser og forbehold:

1. Det er en betingelse for handlens gennemfgrelse at overtagelsesdagen fremrykkes i tre uger til den
1. november 2024.

Den 23. september 2024 skrev indklagede til kgbers rddgiver, at klager havde
accepteret at fremrykke overtagelsesdagen.

Den 24. september 2024 skrev kgbers radgiver til indklagede og anmodede om, at
fristen for bankforbeholdet blev udsat yderligere 5 dage, idet kgber var flyttet fra
udlandet til Danmark, og det gav problemer bankmaessigt.

Den 26. september 2024 skrev indklagede til klager bl.a.:

Herved skrivelse fra kebers advokat - handlen afventer nu alene kebers bank.

Vil du bekrafte at du acceptere fristforlengelsen som jeg fremsendte gd.

Efter det oplyste godkendte klager fristforlaengelsen.

Den 2. oktober 2024 skrev indklagede til kabers radgiver bl.a.:
Vi mangler forsat godkendelse fra kabers bank, fristen var i gar d. 01-10-2024 kI. 16.00.

Jeg skal venligst bade kebers radgiver om al retle henvendelse il deres klient og hans bank, saledes vi kan fa en
endelig handel pa plads,

Den 3. oktober 2024 skrev klagers pengeinstitut til indklagede bl.a.:
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Jeg har tall med [klager] som oplyser at del formenilig bliver en kontani deponering i stedet for garanli for restkebesummen (hvis alt
falder pa plads).

Nu har jeg i hvert fald opreftet en deponeringskonto|..].

Den 4. oktober 2024 skrev kgbers radgiver til indklagede bl.a.:

Hermed skal jeg meddele endelig handel.

Kgber deponerer kgbesummen pa salgers konto. [...] vil du venligst i narvaerende e-mail oplyse det prascise
belgb som skal deponeres, idet jeg forudsaetter at der er betalt til jer som forudsat i kgbsaftalen?

Den 6. oktober 2024 svarede indklagede bl.a.:

Udbetalingen pa de kr. 80.000 skal deponeres pa vores kontoi [...]
med pafering af sags nr. [...]. Denne er ikke modtaget endnu og keber bedes drage omsorg for at dette bliver
overfart til 0s.

Deponeringskonto til overfersel af restkebesummen vil [...] tiekke op pa og give dig besked om hurtigst
muligt &

Den 7. oktober 2024 skrev indklagede til sagens parter bl.a.:

Jeg kan hermed oplyse, at der skal deponeres for restkabesummen kr. 2.620.000,00 jf. kebsaftalen. Vi afventer
forsat at modtage udbetalingen kr. 80.000,00.

Overtagelsesdagen er rykket tild. 01-11-2024

Den 21. oktober 2024 skrev indklagede til kgbers radgiver bl.a.:

Vi har endnu ikke modtaget udbetalingen pa ovenstdende ejendom.

Jeg skal venligst bede Jer om at rykke keber straks.

Fredag den 1. november 2024 skrev klager til indklagede bl.a.:

Jeg har besluttet at forleenge fristen til tirsdag kl. 12.00

Samme dag skrev indklagede til kagber:
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>>> Seelger har bedt mig oplyse at hun accepterer fristforleengelse til tirsdag kl. 12.

>>>

>>> | skal serge for at fremsende os oplysninger til jeres bank og en kontaktperson i banken, og |
skal serge for at sende os dokumentation for at overferslen er lavet. Herudover skal | serge for at
udbetalingen og kebesummen er ankommet inden fristen udlgber.

>>>

> > > Hvis [keber] er pa hospitalet, sa kan han give fuldmagt til at [en anden] kan hjelpe med

at overferer pengene. Der er l@sninger pa disse ting hvis man ensker at fa det last.

Den 4. november 2024 rykkede indklagede kagber.

Den 5. november 2024 skrev kgber til indklagede, at han var i banken om 5 minutter
og ville fa sat overfgrslerne i gang.

Samme dag skrev indklagede til klager bl.a.:

Da kgber ikke har sendt dokumentationen pa at udbetalingen og kebesummen er deponeret inden kl. 12, og jeg
samtidig forudszetter at dinbank ikke har modtaget noget, skaljeg vide hvad du gnsker at ggre herfra? Vi har heller
ikke modtaget udbetalingen.

Der er forskellige muligheder som jeg lige prgver at ridse op her.

1. Du kan fastholde handlen indtil videre med forlaenget frist i hdb om at det er korrekt at kgber bliver udskrevet i
dag og far overfgrt pengene som han har skrevet tidligere i dag.
2. Du kan haeve handlen. Herefter kan der igangsattes et erstatnings salg, hvorefter vi anbefaler dig at tage en
advokat til at fare sagen mod [kaber] ift. at fa deekket de tabte omkostninger, herunder differencen pa den nye
salgspris og det som boligen er handlet til med [k gber], sdfremt prisen bliver lavere.

Vikan sagtens hjaelpe med et erstatnings salg og alt i sagen er klar, men der skal laves en ny formidlingsaftale da
den gamle nu er udligbet.

Vi hdber fortsat at der er vilje bag kaber og at de rent faktisk har teenkt sig at overfgrer udbetalingen / kebesummen,
da vi ogsa har et tilgodehavende i sagen. Men som jeg hele tiden har sagt, sa er vi stadig din radgiver i sagen indtil vi
hgrer andet fra dig, og vi ggr alt for alt hjzlpe. Jeg vil meget gerne samarbejde med dig om at finde den bedst

mulige lgsning uanset om du gnsker at fastholde handlen lidt endnu, eller opstarte et erstatnings salg.

Lad mig hgre hvad du @nsker at ggre herfra?

Den 7. november 2024 skrev indklagede til kgber og kgbers radgiver bl.a.:

Da den forlzengede frist for keber, er overskredet og der hverken er modtaget udbetaling eller kebesum, ej heller
dokumentation for overfgrsel heraf, har salgers advokat bedt mig ophzve handlen nu pa vegne af selger, grundet
kgbers vaesentlige misligholdelse af handlen.

Da jeg herfra ikke l=ngere repraesentere salger i denne sag, er det szlgers advokat der kommer til at overtage den
fremadrettede proces herfra, og keber skal forvente at blive kontaktet herom.

Handlen blev sdledes ikke gennemfart.
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Ved faktura af 4. december 2024 kraevede indklagede betaling af klager for handlen:

Betaling til ejendomsmaegler i alt

Euski. moms Moms Inkl. moms
Ejendomsmmglerens vederiag, jf. "
salgsprovenuets pkt. 3.1 I“tﬂ ) kr. 3960000 kr 990000 ke 49.500.00
Ejendomsmmglerens markedsfering, jf. 14 740, o0 k. 18.4
salgsprovenuets pkt. 3.2 (se bilag) ' e ol A88S. ¥ AR
Ejendomsmmplerens udimg, jf. o, ke
salgsprovenuets pkt. 3.3 (se bilag) kr. 4.310,00 1.06000 ke 5.370,00
Ialt kr. 58.650,00 kr. 1464500 kr. 73.29500
Udbetaling
Modtaget udbetaling k. 0
Saldo | henhold il ovenst3ende k. 71.295,00
Saldo ker. -73.285.00

Klager har oplyst, at hun ikke har betalt fakturaen.
Klager har bl.a. anfort:
Indklagede skal fortabe sit vederlag og betale erstatning til klager.

Indklagede undlod at orientere klager om, at den aftalte udbetaling ikke blev
indbetalt inden for fristen den 20. september 2024. Fgrst den 27. oktober 2024,
hvilket var 37 dage efter fristens udlgb, fulgte indklagede op pd den manglende
indbetaling. Den 27. oktober 2024 var klager allerede fraflyttet ejerlejligheden, idet
kgber skulle overtage denne den 1. november 2024.

Oplysningen om den manglende betaling var af veesentlig betydning for handlens
gennemfgrelse, og klager burde derfor veere blevet underrettet straks efter fristens
udlgb og senest den 4. oktober 2024, hvor kgbers radgiver erkleerede handlen for
endelig.

Indklagede radgav ikke klager om risiciene ved at acceptere en aftale, hvor
restkgbesummen skulle erleegges kontant uden sikkerhed. Indklagede undlod
endvidere at sikre sig dokumentation for kgbers betalingsevne. Dermed har
indklagede ikke varetaget klagers interesser. Det bestrides, at indklagede har ydet
klager telefonisk rddgivning herom. Hvis klager havde faet denne rddgivning, ville
klager ikke have handlet som sket, bl.a. ville klager ikke vaere fraflyttet
ejerlejligheden, opsagt sit 1&n og overdraget ngglerne til indklagede.
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Indklagede overtog klagers nggler til ejerlejligheden, fgr kgbesummen var blevet
betalt af kgber, og fgr der var underskrevet eller tinglyst skgde. Herved mistede
klager radigheden over ejerlejligheden, uden at betingelserne for nggleoverdragelse
var til stede. For klager er det uden betydning, om ejerlejligheden blev overdraget til
indklagede eller kgber, da konsekvensen var den samme.

Indklagede skrev i mail af 5. november 2024 til klager, at indklagede habede, at der
var vilje bag kaber til at overfgre ksbesummen og henviste til, at indklagede ogsa
havde et tilgodehavende i sagen. Dette indikerer, at indklagede ogsa har haft egne
gkonomiske interesser i sagen, og det kan derfor ikke afvises, at de kan have
pavirket rddgivningen af klager.

Ejerlejligheden blev markedsfgrt som solgt bdde for og efter ophaevelsen af handlen,
selvom den reelt aldrig blev solgt. Det kan ikke udelukkes, at den fejlagtige
markedsfgring af ejerlejligheden som solgt har forringet klagers mulighed for at finde
nye potentielle kgbere.

Da handlen ikke blev gennemfgrt, og idet der var aftalt "solgt eller gratis”, har
indklagede ikke krav pd vederlag. Hertil kommer at formidlingsaftalen blev opsagt pa
grund af indklagedes pligtforsgmmelse. Aftalen var tillige udlgbet efter 6 maneder
uden indgdelse af forlaengelse eller ny aftale.

Indklagede har ved sin handlemdde handlet groft uagtsomt over for klager og
bevirket, at klager foretog veesentlige gkonomiske valg, sdsom at fraflytte
ejerlejligheden, opsige forsikringer og indfri 1an i forventning om, at handlen ville
blive gennemfgrt som forudsat. Disse dispositioner har pafert klager et betydeligt
tab, som indklagede skal erstatte.

Ejerlejligheden er blevet solgt til en anden kgber for 2,475 mio. kr. Klagers samlede
gkonomiske tab kan herefter opggres som fglger:

Udgifter og omkostninger vedrgrende I&n: 38.714,05 kr.

Udgifter til ejerforening: 13.903,20 kr.

Udgifter til el: 1.312 kr.

Udgifter til flytning: 4.780 kr.

Ejendomsveerdiskat: 2.861,70 kr.

Grundskyld: 1.013,76 kr.

Vederlag til ny ejendomsmaegler: 71.567,50 kr.

Evt. vederlag til indklagede: 73.295 kr.

Udagifter til advokatbistand og klagegebyr: ca. 20.000 kr. + moms
Difference pd 225.000 kr. mellem den oprindelige salgspris pd 2.700.000 kr. og den faktisk
opndede salgspris p& 2.475.000 kr.
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Indklagede har bl.a. anfgrt:

Indklagede bestrider at have tilsidesat god ejendomsmeeglerskik og handlet
ansvarspddragende over for klager. Det afvises derfor, at klager har krav pa
erstatning og reduktion af indklagedes vederlag.

Handlen var fra kabers side betinget af kabers radgivers godkendelse af handlen i sin
helhed og af kgbers pengeinstituts gkonomiske godkendelse af handlen.

I forbindelse med kgbers rddgivers godkendelse betingede denne, at
overtagelsesdagen blev zndret fra den 7. oktober til den 1. november 2024, og det
blev videre aftalt, at bankgarantien skulle erstattes af kontant deponering af
restkgbesummen. Fristen for kgbers pengeinstituts gkonomiske godkendelse af
handlen blev efterfglgende aftalt udskudt fra den 18. september 2024 til den 24.
september 2024.

Det ses derfor ikke korrekt, at klager tager udgangspunkt i den i kgbsaftalen anfgrte
frist pr. 20 september 2024.

Indklagede radgav klager om aendringen i kgbesummens erlaeggelse ved to
telefonsamtaler den 2. oktober 2024. Klager blev herved fuldt oplyst om risikoen ved
at acceptere dette, herunder at klager i vaerste fald kunne risikere, at kgber ikke
betalte rettidigt. Klager blev ligeledes oplyst om, at udbetalingen pad 80.000 kr.
endnu ikke var modtaget fra kgber. Dette understgttes af mail af 3. oktober 2024 fra
klagers pengeinstitut, hvori der blev givet oplysning om deponeringskontoen i klagers
pengeinstitut, hvortil kgber skulle sgrge for indbetaling.

Der fremkom endelig godkendelse fra kgbers radgiver den 4. oktober 2024.
Indklagede oplyste herefter rddgiveren om, at betaling af kabesummen skulle ske til
deponeringskontoen i klagers pengeinstitut.

Da kgbesummen ikke blev indbetalt, rykkede indklagede kgbers rddgiver den 7. og
21. oktober 2024. Indklagede rykkede ogsa flere gange direkte over for kgber.

Den 30. oktober 2024 talte indklagede med klager i telefonen om den videre proces,
og her blev klagers muligheder drgftet. Klager oplyste i telefonsamtalen, at hun jo
selv havde adgang til deponeringskontoen og derfor selv kunne se, om kgber havde
indbetalt kabesummen. Klager udtalte videre, at det ville blive sveert at fa kgber til at
erstatte klagers udgifter ved et erstatningssalg, da kgber boede i udlandet, og idet
klager ikke havde rdd til at kere en retssag mod kgber. Klager udtrykte bekymring
over situationen, idet klager allerede havde indfriet sit 13n i ejerlejligheden, og idet



J.nr. 2024-0168 UL

det nok ikke ville veere muligt at finde en anden kaber, der ville kgbe til samme pris.

Klager havde selv erhvervet ejerlejligheden i 2023 for 2,275 mio. kr. og havde ikke
foretaget forbedringer i sin ejertid. Klager ville derfor ggre meget for at opna den
med kaber aftalte kgbspris p& 2,7 mio. kr., herunder acceptere risikoen ved at andre
kgbesummens erlaeggelse fra bankgaranti til deponering og acceptere flere
fristudseettelser for kagbers deponering af kgbesummen.

Indklagede bad den 1. november 2024 kgber og kgbers repraesentant om en status
pa sagen.

Klager valgte at give kgber en ny betalingsfrist, sdledes at betaling af kgbesummen
skulle ske senest den 5. november 2024 kl. 12, hvilket kgber desveerre ikke
overholdt.

Som det kan udledes af ovenstdende handlingsforlgb, er det ikke indklagede, der har
pafart klager et gkonomisk tab.

Indklagede har veeret klagers repreesentant i handlen, og indklagede har alene
varetaget klagers interesser. Indklagede har ikke haft gkonomiske interesser hos
kgber eller egne interesser. Formuleringen i indklagedes mail af 5. november 2024 til
klager betyder ikke, at indklagede havde et tilgodehavende hos kagber eller ikke
varetog klagers interesser. Det var blot en indikering af, at indklagede ogsd selv
havde et tilgodehavende i selve sagen.

At klager valgte at indfri sit 1dn og foretage andre gkonomiske dispositioner, er
klagers egen risiko. Dette er sket i samrad med klagers pengeinstitut, selvom badde
klager og pengeinstituttet var klar over, at der hverken var erlagt udbetaling eller
indbetalt restkgbesum.

Klager afleverede ngglerne til indklagede, sdledes at disse kunne blive overdraget til
kgber. Ngglerne til ejerlejligheden blev ikke overdraget til kagber. Klager har derfor
kunnet hente sine nggler hos indklagede, hvis hun gnskede det. Klager afleverede i
gvrigt ngglerne til indklagede, fordi klager ikke selv gnskede at deltage i
overdragelsen af ejerlejligheden.

Det bestrides, at indklagede har begdet fejl ved at annoncere ejerlejligheden som
solgt, idet denne var solgt, og der foreld endelig godkendelse af handlen fra kabers
radgiver. Det ville tveertimod have veeret vildledende markedsfering, safremt
ejerlejligheden fortsat skulle annonceres som veerende til salg, idet ingen andre
kabere ville kunne underskrive en kgbsaftale, ndr der allerede foreld en bindende
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kabsaftale.

Der blev i formidlingsaftalen aftalt "solgt eller gratis”. Da indklagede har formidlet en
bindende kgbsaftale, er ejerlejligheden solgt, og indklagede har derfor krav pd
vederlag for handlen. At kgber efterfglgende misligholdt handlen, medfgrer ikke, at
indklagede fortaber sit krav pa vederlag.

Klager ma rette sit krav pd erstatning, herunder for ekstra maeglervederlag ved
gensalg, mod kgber.

I gvrigt bestrides klagers tabsopggrelse.
Naevnet udtaler:
Det fglger 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 vilkér,
som er naermere aftalt med seelgeren.

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

Det folger af § 25 i samme lov, at ejendomsmaegleren skal give bade szlger og
kgber de oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemfgrelse.

Det fglger af samme lovs § 34:

"Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsgmmelse fra
ejendomsmaeglerens side, kan szelgeren kraeve, at vederlaget nedszettes
eller bortfalder.”

Indledningsvis bemaerker nzevnet, at det ikke hgrer til indklagedes pligter at
undersgge og sikre sig dokumentation for, at kgber har gkonomi til at erhverve
ejendommen. Indklagede har derfor ikke tilsidesat sine pligter ved at undlade dette.

Naevnet bemaerker videre, at det ikke kan bebrejdes indklagede, at kagber misligholdt
handlen, og at klager derfor var ngdt til at haeve handlen som misligholdt af kgber og
finde en anden kgber til egendommen. Da kgbers misligholdelse af handlen ikke kan
bebrejdes indklagede, har indklagede krav pd vederlag for den formidlede handlen.
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I kgbsaftalen indgdet den 12. september 2024 var det anfgrt, at keber skulle
deponere 80.000 kr. hos indklagede 6 hverdage efter, at begge parter havde
underskrevet kgbsaftalen, og stille bankgaranti for restkgbesummen 10 hverdage
efter begge parters underskrift. Handlen var fra kgbers side betinget af radgivers og
banks godkendelse af handlen.

Kgbers advokat anmodede flere gange om, at fristen for kgbers banks godkendelse
blev udskudt, hvilket klager accepterede. Overtagelsesdagen blev tillige aftalt
udskudt til den 1. november 2024.

Den 3. oktober 2024 skrev klagers bank til indklagede og oplyste, at klager havde
meddelt, at det formentlig blev en kontant deponering i stedet for garanti for
restkgbesummen, hvis alt faldt pd plads. Banken havde derfor oprettet en
deponeringskonto.

P& den baggrund finder naevnet det godtgjort, at klager i hvert fald pa dette
tidspunkt var bekendt med, at der var problemer med kgbers gkonomiske opfyldelse
af bhandlen, og at der ikke var deponeret eller stillet bankgaranti for
restkgbesummen. Klager havde videre accepteret at give kgber laengere frist til at
opfylde betingelser i handlen, selvom klager ogsd var bekendt med, at
overtagelsesdagen 1. november 2024 naermede sig.

Naevnet finder, at indklagede havde pligt til lsbende at rddgive klager om dennes
muligheder over for kgber, efterhdnden som det viste sig, at keber ikke overholdt
fristerne for deponering og betaling af kgbesummen. Naevnet finder videre, at der er
tale om en vaesentlig rddgivning af klager, hvorfor denne bgr ske skriftligt eller fglges
op skriftligt efter mundtlig rddgivning.

Indklagede har den 5. november 2024, efter at overtagelsesdagen var passeret, og
kaber stadig ikke havde betalt kgbesummen, skriftligt radgivet klager om klagers
muligheder. Neevnet finder, at rddgivningen skulle vaere sket tidligere i forlgbet. Der
er fremkommet modstridende oplysninger om, hvorvidt indklagede tidligere i forlgbet
mundtligt har vejledt klager. Da indklagede ikke kan dokumentere at have givet
klager vejledning tidligere i forlgbet, laegger naevnet til grund, at en sddan vejledning
ikke har fundet sted fgr den 5. november 2024. Naevnet finder, at indklagede ved
ikke at yde radgivning tidligere har handlet ansvarspadragende over for klager.

Det fremgdr af sagen, at klager opsagde sine l&n i ejendommen og fraflyttede
ejendommen, selvom bade klager og klagers pengeinstitut var bekendt med, at
kgber ikke havde stillet garanti for eller deponeret kabesummen.
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P3 den baggrund, finder naevnet, at spgrgsmalet om, hvorvidt det er indklagede, der
ved sin handlemdde har pafgrt klager et tab, skannes uegnet til naevnsbehandling,
idet afggrelsen af dette spgrgsmal vil kreeve en bevisfgrelse, der ligger uden for
rammerne af en naevnsbehandling, hvor der ikke kan afgives mundtlig parts- eller
vidneforklaring. Naevnet ma herefter afvise at tage stilling til, om klager har krav pd
erstatning. Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr.
3, ifglge hvilken bestemmelse naevnet kan afvise klager bl.a. pd grund af, at klagen
ikke skgnnes egnet til neevnsbehandling.

Naevnet finder imidlertid, at indklagede som fglge af sit mangelfulde maeglerarbejde
skal tale en vederlagsreduktion pa 25.000 kr., svarende til ca. 30 % af det kraevede
vederlag.

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

Konklusion:
Klagen over indklagedes mangelfulde maeglerarbejde tages til falge.

Kravet pa erstatning afvises fra naevnsbehandling, men indklagede pdleegges en
vederlagsreduktion.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



