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Kgbenhavn, den 8. maj 2025

KENDELSE

Klager

mod

Jytte Gade Christensen og

ejendomsmaegler MDE Per Kenneth Christensen
Granhgijen 4

8752 @stbirk

Naevnet har modtaget klagen den 26. juli 2024.

Klagen angdr spergsmdlet om, hvorvidt de indklagede har handlet
ansvarspadragende over for klager ved at udlevere ngglerne til klagers ejendom til
kgber, far kgber havde stillet garanti for eller deponeret restkgbesummen, og fgr
kgber havde tegnet brandforsikring og betalt tinglysningsafgifterne, og om de
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager gnskede at seelge sin ejendom. Klager indgik derfor formidlingsaftale med de
indklagede den 14. oktober 2021.

I formidlingsaftalen var det bl.a. aftalt, at den var geeldende fra aftalens indgdelse og
indtil salg af ejendommen, medmindre aftalen forinden blev opsagt af en af parterne.

Det var videre aftalt, at ejendommen skulle udbydes til en kontantpris pa 2,19 mio.
kr., og den samlede betaling til de indklagede var angivet til 46.598,70 kr.
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Klager har oplyst, at kgber, der var norsk statsborger, og klager i marts 2022
underskrev en kgbsaftale, hvori det blev aftalt at handle for 1,975 mio. kr. med en
overtagelsesdag pr. 1. maj 2022. Handlen var fra kgbers side betinget af hendes
radgivers godkendelse af handlen i sin helhed.

Den 28. april 2022 tog kgbers advokat forbehold for, at kagber fik solgt sin egen
ejendom.

Der blev ikke gennemfgrt en handel, hvorfor klager satte ejendommen til salg igen.
Klager har oplyst, at ejendommen herefter kortvarigt var til salg hos et andet
ejendomsmaeglerfirma end de indklagedes.

Samme kgber viste igen interesse i at kgbe ejendommen. Den 30. maj 2022 skrev
kaber til de indklagede, kgbers advokat og klager, at hun havde faet solgt sin gard i
Norge, og at kagber gerne ville flytte ind i klagers ejendom i juni 2022.

De indklagede udarbejdede herefter ny kgbsaftale, som blev sendt til kgbers
underskrift den 1. juni 2022. Indklagede skrev i den forbindelse til kgber bl.a.:

"Du bedes snarest overfgre de aftale kr. 100.000- til [kebers advokat] klient konto.
Saelger underskriver aftalen, nar du har deponeret kr. 100.000-."

Ved kgbsaftale underskrevet af kagber den 7. juni 2022 og af klager den 24. juni 2022
solgte klager sin ejendom for 1,975 mio. kr. til overtagelse den 29. juni 2022.

Det fremgik af kgbsaftalen bl.a.:

Kobesummen sammensattes som falger:

Kontantveerdi

13.1.1 [8 hverdage efter begge parter har underskrevet
kgbsaftalen deponeres hos
ejendomsmeegieren, jf. afsnit 12 (belebet er deponarst
p4 kiientkonto hos kabers advokat)

kr. 100.000
13.1:2 lﬁ'hverdage efter begge parter har underskrevet
kebsaftalen deponeres hos
Seelger bank Nykredit kr. 1.875.000
13.1.3 IS hverdage efter begge parter har underskrevet
kabsaftalen stiller keber pengejnstitutgaranti for  kr. 0

Garantivilkar fremgdr i "Standardvilkr for
Dansk Ejendomsmaeglerforenings kpbsaftale”

Kobesum i alt kr. 1.975.000
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Handlens berigtigelse skulle ifglge kgbsaftalen varetages af klagers radgiver.

Af standardvilkdrene til kgbsaftalen fremgik bl.a.:

Inden keber disponerer over ejendommen, uanset om dette sker for efler pd overtagelsesdagen,
skal
alle betingelser vedr. debitorgodkendelse og gsidsovertagelse vare opfyldt,
- alle forpligtelser vedr. deponeringer og garantistillelser vaere opfyldt,
- kebers andel af tinglysningsafgiften vasre betalt eller deponeret,
- kaber have signeret skede og geeldsovertagelseserkizninger, herunder evt. pdtegninger
vedrgrende overdragelse/sikkerhed til ejerforeninger, grundejerforeninger m.v.,
- kaber have tegnet forsikring for det kgbte, som skal vaere tradt i kraft; dette gaalder ikke,
hvis kaber indtrzader i rettigheder iflg. en fzelles forsikring,
- alle forbehold for handlens gennemfarelse vaere afklaret.

Saxlger skal
~ sende kopi af aflaesningsskema eller anden oplysning om aflaesning til den, der udarbejder
refusionsopgarelse,
- meddele fraflytning og maleraflasninger til de respektive forsyningsvirksomheder,
- opsige abonnementer (eksempelvis kabel-tv, alarmaniaeg, serviceaftaler o.lign.), der ikke skal
overtages af keber { henhold til kgbsaftalens afsnit 4,
- foretage afmelding af PBS-ordning eller lignende ordning.

Kober skal
~ sorge for at meddele rettidig tilflytning og mdleraflaesninger til de af keber gnskede M
forsyningsvirksomheder. I modsat fald vil keber fa leveret forsyning fra de forsyningspligtige
virksomheder. For s3 vidt angér elforsyning gaider dog, at kéber, ved manglende vaig af
elhandelsvirksomhed, vii modtage el fra den elhandelsvirksomhed, som har leveret el til
ejendommen indtil overtagelsesdagen.

Det fremgar af sagen, at det ikke var de indklagede, der berigtigede handlen, som
ellers anfgrt i kgbsaftalen, men kgbers advokat. Klager har oplyst, at de indklagede
uddelegerede berigtigelsesopgaven til kgbers advokat.

Efter kgbsaftalens underskrivelse deponerede kgber en del af kgbesummen, men
havde problemer med at deponere resten. Kagber stillede heller ikke bankgaranti for
restbelgbet. Overdragelsen af ejendommen blev derfor udskudt mange gange.

Kgber sendte sit flyttelaes fra Norge til Danmark. Klager sgrgede for, at det kom ind i
huset, hvilket klager skrev til kgber om den 24. august 2022.

Den 25. august 2022 skrev klager til kgber og rykkede for kabers overfgrsel af
restkabesummen pa 1,92 mio. kr. Klager oplyste, at hun ville vaere ngdt til at aflyse
flyttefolk naeste dag, hvis handlen ikke blev afsluttet.

Efter det oplyste foreslog kgbers advokat, at kgber midlertidigt kunne leje
ejendommen af klager. Den 26. august 2022 skrev kgbers advokat til kgber bl.a.:
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Jeg har talt med [de indklagede] om en Igsning.
Salger er ikke interesseret i en lejeaftale.

Hvis de 1.2 mill dkr. er modtaget pa mandag, kan du flytte ind mens vi arbejder pa
finansiering af resten. Der kan laves et pantebrev til szelger, som kan indfris nar du far
resten af penge fri fra Norge.

Den 31. august 2022 skrev kgber til sin advokat, de indklagede og klager, at alt var i
orden, og at hun ville overfgre til den anviste konto. Dog manglede kgber IBAN-nr.
0g navn og adresse pad banken.

Samme dag skrev kgber til klager, at hun ville komme til Danmark nzeste dag, og at
pengene ville vaere géet ind fagr det, idet de 1& klar og ventede pd overfarsel via
"rette kanal”.

Den 1. september 2022 skrev kgber til klager og de indklagede, at hun ville
ankomme til Danmark den fglgende weekend, og at hun gerne ville overnatte i
ejendommen.

Samme dag skrev de indklagede til kaber med klager cc., bl.a.:

Forudsatningen for udlevering af npglen er jf. kebsaftalens bestemmelser. Kebesummen skal vaere deponeret pa den
anviste konto i [kiagers] bank. Din advokat har overfart 55.000-danske kroner. Der mangler 1.920.000-danske kroner.
Safremt der kun deponeres kr. 1.200.000-skal pantebrevet pa restbelgbet skal vaere underskrevet. Desuden skal skadet
vaere underskrevet,

Da din advokat har ferie i denne uge, ma vi desvaerre udsaette overdragelsen/nggleudleveringen til det sidste er pa
plads.

Den 4. september 2022 skrev klager til kgber bl.a.:

"[...]-...hvor traels med sygdom [...]. Jeg er hjemme neeste uge frem til weekenden, men det
ma i ferste omgang veere din advokat og meegler du skal have fat i mht. skede og nggler.
Iht. min advokat har jeg ikke mulighed for at indga udlejningsaftale samtid med salgsaftale
af huset, da de to ting er uforenelige. Men han anbefaler et pantebrev pa restsum med kort
Igbetid, hvis ikke hele kgbssum falder ved overdragelse af ejendommen. Jeg har faktisk ikke
modtaget noget som helst pa deponerings konto fra dig som lovet? [...]".

Det fremgadr af sagen, at klagers advokat og kabers advokat drgftede muligheden for
at oprette et szelgerpantebrev, indtil kaber kunne erlaeegge resten af kgbesummen.

Den 5. september 2022 skrev kgbers advokat til klagers advokat bl.a.:
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Det er positivt med et tilbud om kredit pa restkpbesummen, mod et kortvarigt szelgerpantebrev.

Vi arbejder ud fra den forventning, at keber indfrir/betaler restk@besummen inden for kort tid, enten ved et (3
yderligere penge friiNorge, eller ved at optage et kreditforeningslan i Danmark.

Men jeg ser det alligevel som n@dvendigt at fastsette mere definerede vilkar for pantebrevet - ogsa i tilf2lde af, at det
ikke gar som forventet med restbetalingen.

Jeg hprer derfor gerne hvad jeres forventninger er

o [.eks. enfrist pa 3, 6 eller 12 maneder for indfrielse af hele belgbet? (rentevilkar?)
o eller f.eks. almindelige rente- og afdragsvilkdr over ti elter 20 ar, sdledes at pantebrevet er omszaetteligt?

Samme dag skrev kgber til sin advokat med de indklagede cc., at det ville vaere fint,
hvis alt kom pd plads samme uge, idet kgber kom til Danmark den kommende
weekend for at bosaette sig.

Den 8. september 2022 skrev klager til kgber bl.a.:

Jeg har et par opstaldere, som nu aergerligt nok taber
talmodigheden og sgger andre muligheder for
opstaldning end pa garden [..]. Jeg kan ikke laengere holde
pa dem, da jeg ikke kan fortzelle dem hvornar du flytter
ind.

Sagen er lige nu, at jeg faktisk heller ikke selv kan forst3,
hvorfor du ikke allerede er kommet til Danmark? Vores

kgbsaftale gar helt tilbage til midt juni mdned med @endring
til 29.juni 2022. Herefter udsat til midt juli, sa fgrst i

august, senere midt i august, senest start september 2022 ..
og lige nu aner jeg overhovedet ikke laengere,

hvornar i kommer? Dit indbo er allerede ankommet og dine
bgrn skal starte i skolen? Din gard i N orge er solgt og du

har faet pengene til din radighed? Men intet sker udover du
forteeller, at du er igang med at overfgre betaling til
deponering i [klagers bank]? Fredag den 26.august skrev du
til

mig at du overfgrte de 1.200.000 danske kroner til min
konto i [klagers bank samme dag .. og onsdag den 31. august
fik du tilsendt alle ngdvendige oplysninger fra [klagers]| bank
... men du har endnu ikke overfgrt det aftalt belgb, hvor vi i
dag skriver den 8. september 20227

Du har den 6. september overfgrt 125.000 danske kroner
uden nzermere forklaring pa, hvorfor du sender netop det
belgb og ikke de 1.200.000 danske kroner som lovet og
forventet.
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Jeg har sat en lejer ud af huset i juli maned og holdt det fri til
dig og din familie lige siden. Jeg har fdet min advokat pa
sagen i forhold til salg med et pantebrev til dig. Dit indbo fra
Norge har jeg lukket inde pa garden for dig .. sd jeg har nu et
virkelig virkelig stort behov for en forklaring fra dig.

Hvad ggr, at du ikke overfgrer de aftalte penge nar du
fortzeller du ggr? Hvornar har du en aftale om underskrift
af skgde og pantebrev hos din advokat? Og hvad med alt dit

“indbo .. hvornar skal du bruge det? Og dine bgrn, hvornar
skal de starte i den lokale skole? Jeg haber du vil give dig
tid til at besvare alle mine spgrgsmal i dag, da jeg er rigtig
meget forvirret lige nu og slet ikke forstar, hvad der

foregdr og hvad det er du og dermed vi alle sammen gar og
venter pa?

Den 9. september 2022 skrev kgbers advokat til de indklagede og klagers advokat
bl.a.:

Vi har en princip-aftale om, at kaber udover udbetalingen, overfarer kontant dkr. 1.200.000, hvorefter restbelgbet kan
finansieres ved et kortvarigt s®lgerpantebrev.

Forelpbig har kgber overfgrt dkr. 600.000 inki. udbetalingen.

Vi forudsaetter at resten af det aftalte kontantbelab biiver overfart, og opretter et salgerpantebrev med de
vedhzeftede vilkdr for renter og ydelser.

leg opfordrer parterne til at laese dette bilag. Medmindre jeg modtager indsigelser mandag, anser jeg disse vilkar for
aftalt.

Den 14. september 2022 skrev klager til kgber bl.a.:

Status lige nu er 939.300kr pa deponeringskonto hos [...] bank, hvor der nu alene mangler 260.700
danske kroner.

Huset star indflytningsklar til overtagelse og opstaldere vil gerne genoptage lejemal til heste fra lgrdag
den 17. september 2022.

Som jeg er orienteret ligger skade og pantebrev klar til dig hos din advokat og ejendomsmaegler ligger
inde med husnggler. Sa vetkommen til Danmark pa torsdag, jeg haber pa i far en rigtig fin tur herned.

Samme dag svarede kgber, at hun havde overfgrt alt som aftalt, men at klager
maske farst kunne se belgbet pa sin konto dagen efter.

Den 15. september 2022 kl. 16.19 skrev klagers advokat til kgbers advokat og de
indklagede bl.a.:
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Det er i trdd med, hvad vi drpftede, men det forudsaetter som navnt 1. prioritet, sa det er risikofrit, ligesom det
forudsattesat ejendommen er brandforsikret beherigt

Samme dag kl. 16.23 skrev de indklagede til kaber og klager og med kgbers advokat
cc., bl.a.:

Jeg har aftalt at vi medes pa [kghers advokats] kontor i morgen kl. 08:30 saledes at dokumenterne kan
underskrives.

Betinget Skade

Pantebrev

Tegne husforsikring

Tilmelde dig til en el leverandgr.

Efterfelgende kerer vi pa [elendommen), hvor du far ngglerne og jeg aflaeser gas og vand.

Jeg garud fra at du har indbetalt de sidste kr. 65.000-saledes atregnestykket gar op.
Deponering [..] kr.1.200.000-

Deponering maegler  kr. 55.000-(overfert af [kebers advokat])

Pantebrev kr. 720.000-
Kebesum kr. 1.975.000-

Klager havde sdledes accepteret, at der blev oprettet et saelgerpantebrev pa 720.000

kr. med en lIgbetid pd 1 & og 2 mdneder, indtil kaber havde skaffet resten af
kgbesummen.

Samme dag udstedte kgbers advokat en faktura til kgber. Af denne fremgik bl.a.:

Debet Kredit
Indbetalt af klient 950,00
Indbetalt af klient 64.950,00
Betalt taekkemand 5.156,25
Overfgrt til meegler 55.000,00
Stempel og tinglysningsafgift pantebrev stort kr. 720.000,00 12.230,00
Stempel og tinglysningsafgift skede 13.650,00
1 honorar for gennemgang af kgbsaftale og medfalgende
dokumenter, gennemgang og godkendelse af handlen under
mange skiftende forhold, omfattende korrespondance,
udarbejdelse af pantebrev stort kr. 720.000,00, udarbejdelse
af digitale skode, udarbejdelse af tinglysningsfuldmagt,
indhentelse af underskrifter heraf, tinglysningsmasssige
berigtigelser, udarbejdelse af refusionsopgarelse m.v. - i
henhold til et omfattende tidsforbrug fastsat til 20.000,00
+ Moms 25% 5.000,00

Balance 45.136,25
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111.036,25 111.036,25

Momspligtigt belgb i alt kr. 20.000,00 - Moms udger i alt kr.
5.000,00 - Os tilgode __45.136,25

Den 16. september 2022 kl. 07.37 og 07.41 skrev klager til de indklagede og kaber
bl.a.:

Jeg kan bekrafte der lige nu star 1.134.150 danske kroner pa min deponeringskonto. Der skal gerne std 1.200.000
danske kroner som aftalt sa regnestykket gar op mht. k@bssum pa 1.975.000 danske kroner. Maske det er de 55.000
danske kroner, som er regnet med i de 1.200.000 kr? For at f3 pantebrevet til at passe pa 720.000 danske kroner, skal
der i alt deponeres 1.255.000 danske kroner ...lige nu mangler der siledes 65.850 danske kroner pa konto if.].

Samme dag skrev klager kl. 10.59 til de indklagede, at hun havde glemt at dbne for
vandet, og hun bad de indklagede ggre det og vise kgber, hvordan man gjorde.
Klager oplyste endvidere, hvor ekstra nggler til eiendommen kunne findes.

Parterne har oplyst, at kaber samme dag underskrev skgde og saelgerpantebrev, og
at de indklagede samme dag udleverede ngglerne til egendommen til kgber.

Ligeledes den 16. september 2022 kl. 11.16 skrev de indklagede til klager og kaber
bl.a.:

Herunder link til foto maler og underskrevet pantebrev og tinglysningsfuldmagt vedr. [ejendommen]. Da [kgber] pt.
ikke har dansk cpr.nr. har det ikke vaeret muligt at tegne husforsikring, melde overdragelse til de respektive
vaerker. Hun kontakter Borgerservice og tilmelder hende og bgrnene pa adressen og dansk CPR nr.

[Kgber] mener at der skulle vaere overfgrt 1.200.000-hun tjekker det.

Den 3. oktober 2022 sendte de indklagede deres faktura/afregning til klager. Det
fremgik heraf bl.a.:

Nr. Tekst Antal Enhed Stk. pris Inkl. m  Totalpris inkl. m

Afregning for salget af

[ejendommen]
1 Salgssaleer 1 29.995 29.995
1 Rabat (Vand) 1 -5.698 -5.698
9 Markedsfgring 1 11.995 11.995
3 Foto 1 3.995 3.995
4 Restgaldsoplysninger 1 514 514
20 Ejendomsdatarapport 1 100 100
1008 Berigtigelse 1 7.950 7.950
{Momsirit belob: 100,00 - Momsaligtigt belob: 39,000,80) Subtotal : 39.100,80
25,00% moms : 9.750,20

Total DKK : 48.851,00
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I fremsendelsesskrivelsen havde de indklagede bl.a. anfart:

”"Hermed afregning for salget af

[ejendommen]

Faktura[...] (vedhaeftet): Kr.48.851,00

Hos os deponeret belgb: Kr.55.000,00

Fakturaen er betalt med det hos os deponerede belgb.
Dit tilgodehavende er herefter: Kr. 6.149,00.”

Kaber skulle betale tinglysningsafgifter pd sk@de og szelgerpantebrev, men kgber
overfgrte ikke pengene hertil.

Ligeledes den 3. oktober 2022 udfyldte de indklagede dokument benaevnt "Aflaesning
— nggleoverdragelse”. Heraf fremgik, at aflaesning af madlere pa ejendommen var
sket pr. 23. september 2022.

Den 4. oktober 2022 skrev de indklagede til eiendommens vandforsyningsselskab og
oplyste om maleraflaesning. De indklagede oplyste, at overdragelsen af ejendommen
var sket pr. 23. september 2022.

Samme dag skrev de indklagede til vandforsyningsselskabet, elselskabet og
naturgasselskabet med oplysning om, at overdragelsesdagen rettelig var 15.
september 2022.

Den 5. oktober 2022 skrev klagers advokat til kgbers advokat bl.a.:

”Min klient er ngd til at f& handelen tinglyst, hun betaler lgbende til kreditforening, da hun ikke kan fa det
indfriet, uden pengene frigives, og ikke komme videre.

Hun vil derfor leegge tinglysningsafgiften ud og overfgre pengene til dig, sd handelen kan falde pa plads,
jeg gar ud fra at du er enig i, at de kan medtages over refusionsopggrelsen?

Ifalge kabsaftalen skal [de indklagede] (der er pa cc) berigtige, og min klient har betalt for berigtigelsen,
men jeg ga ud fra, | har en indbyrdes aftale.”

Samme dag skrev de indklagede til klagers bank vedrgrende tinglysningsafgifterne
bl.a.:

Hermed belpbene som skal sende til [kpbers advokat].

Stempel og tinglysningsafgift pantebrev stort kr. 720.000,00 12.230,00
Stempel og tinglysningsafgift skgde 13.650,00

Den 6. oktober 2022 skrev klagers bank til klager bl.a.:
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Jeg har lige draftet sagen med en af mine kollega. Vi vil inden vi ger en hel masse meget gerne lige here din
advokats tanker pa hvis vi netop ger som vi har snakket om samt hvordan det &ndre hvordan du stiller.

Der er lidt punkter nedenfor vi meget gerne lige vil have en lille bemaerkning til

e Der er sket nggleudlevering, uden at der har veeret styr pa alle overdragelsesdokumenter
o Skede
o Aflesning af alle malere
e Huvis du betaler udgifter til tinglysning og skedeskrivning, kommer det til at betyde at du pa en made har
accepteret nogle vilkar vi ikke kan se

o Erszlgerpantebrevet udfaerdiget korrekt og overholder det gaeldende regler for at du netop kan "komme efter
hende” hvis hun ikke betaler

Ellers har jeg lavet klar saledes at vikan hjeelpe dig, men vi vil meget gerne at have styr pa at vi ikke er
medhjelpende il at stille dig i en darligere situation.

Samme dag skrev klagers advokat til klagers bank bl.a.:

"Jeg har ikke set pantebrevet, da jeg kun har veeret pa sagen nar jeg er kontaktet af [klager],
men har faet at vide, det er underskrevet meegler har en kopi, men videresender lige en mail jeg
hr faet fra [kgbers advokat].

Nej, ngglen burde ikke veeret udleveret uden afleesning og betaling af tinglysningsafgift, jvnf.
Standardbestemmelserne, men jeg er forst blevet bekendt med det efter [klagers] besag i gar,
jeg har taget forbehold over for meegler.

Det er mig (nok alene), der har radet [klager] til at betale tinglysningsafgiften, sa hun kan fa
hold pa handelen, som hun star nu er situationen uholdbar, men far hun frigivet de 1,2 og
underskrevet pantebrevet har hun hold i kgberen — og ejendommen, sammenholdt med at hun
efter det, hun oplyste mig, slet ikke ville kunne fa det samme for ejendommen i dag.

Pantebrevet er udfeerdiget af [kabers advokat], jvnf. den mail jeg sender, og ham er jeg meget
tryg ved, han en serigs advokat.”

Samme dag svarede klagers bank bl.a.:

"Jeg er meget enig i at vi skal have sikret [klager] at huset overdraget til [kaber] og fa frigivet
de 1.200.000 kroner til indfrielse af diverse geeld.

Jeg gar i gang med det jeg lige skal for at vi kan fa hjulpet i mal med diverse sdledes
tinglysningen osv. betales af [klager] og herefter ma kere videre over refusionsopgerelsen,
saledes at hun far hendes penge retur.”

Den 12. oktober 2022 overfgrte klagers bank 25.880 kr. til kgbers advokat.

Kgbers advokat foranledigede herefter saelgerpantebrevet og betinget skgde tinglyst
pd ejendommen den 13. oktober 2022. Skgdet blev tinglyst med forkert
overtagelsesdag pr. 1. oktober 2022. Senere samme dag blev skadet tinglyst med
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pdtegning om ny overtagelsesdag pr. 15. september 2022, svarende til den dag,
hvor kgber fik udleveret ngglerne til ejendommen. Det er oplyst, at ogsd
saelgerpantebrevets angivelse af overtagelse pr. 1. oktober 2022 blev tinglyst aendret
til den 15. september 2022.

Den 26. oktober 2022 skrev de indklagede til kgbers advokat bl.a.:

Salger gnsker endelig skpde, snarest mulig.

JEg talte med [keber | i gar, som oplyste at nyt cpr.nr. skulle vare sendt med posten fra borgerservice,
forventer at det kommer i Igbet af denne uge.

Vi har faet opggreise vedr. vand og vandvarket afregner selv med parterne fra d. 15-09-2022

Der skal ogsd medtages renter af pantebrevet fra d. 15-09-2022 til 01-10-2022

Vi mangler gas og el.

Det fremgdr af sagen, at kaber efter at have overtaget ejendommen ikke betalte
restkgbesummen og tillige misligholdt betalingerne pd szelgerpantebrevet. Kgber
tegnede aldrig brandforsikring pa ejendommen, hvorfor klagers brandforsikring
stadig var geldende og blev betalt af klager. Kgber betalte heller ikke de
tinglysningsafgifter, som klager havde lagt ud for.

Den 28. oktober 2022 skrev de indklagede til klager med kgber cc., bl.a.:

"Jeg talte med [klagers forsikringsselskab] vedr. [kabers] overtagelse af [ejendommen].
Forsikringen kunne fgrst overtages af kgber, nar [keber] har en cpr.nr. samt bankkonto i et
dansk pengeinstitut.

[Forsikringsselskabet] oplyste, at forsikringen opggres med tilbagevirkende kraft fra
overtagelsen.

Da der er pant i ejendommen, er ejer forpligtet til at have ejendommen forsikret.

Hvis brandforsikring ikke betales, laver forsikringsselskabet et udleeg og udlaegget gar forud for
pantegeeld.

Da ejendommen er overtaget, er det ny ejers ansvar at bygningerne er forsikret. (kgbers
forsikring er forpligtet til at give meddelelse til seelgers forsikring)

Jeg vil anbefale, at du spgrger [seelgers forsikringsselskab].

Kgber har faet anmaerkningsfrit skede, med overtagelse d. 15. september 2022 hvor kgber
ogsa fik ngglen udleveret.

Jeg har gentagne gange besggt og rykket [kgber] for cpr.nr. og bankkonto.”
Den 31. oktober 2022 blev skadet tinglyst endeligt.

Den 1. november 2022 skrev kgbers advokat til de indklagede bl.a.:
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Nu er skadet til kgber endeligt indfart, jfr. vedlagte tinglysningssvar.
Salgerpantebrevet er endvidere endeligt indfart.

Jeg har stadig ikke hgrt noget eller modtaget indbetaling fra min klient ;(
Jeg vedlagger refusionsopgerelse, hvor perioden 15/9 til 1/10 2022 er pafort,
herunder ogsa vedrgrende pantebrevet.

Refusionstilsvaret i saelgers favar er herefter kr. 43.260,80.

Safremt du eller szelger har bemaerkninger til opgarelsen, hgrer jeg naturligvis gerne fra Jer.

De indklagede svarede samme dag bl.a.:

"Vedr. refusionsopggrelsen
o Kgber har deponeret 1.195.000- der mangler saledes kr. 5.000- +
transaktionsomkostninger kr. 950- = kr. 5.950-
o Der er noget el fra 15-09 til dato for kgbers tilmelding af leverandgr.
o Formodentlig bliver der ogsa noget gas.
o Vand og vandlingsafgift er afregnet med seelger.

Jeg afventer seelgers opgerelse vedr. forbruget.”

Samme dag skrev kgbers advokat til kgber bl.a.:

Vedlagt fremsendes refusionsopggrelse med bilag til din godkendelse, hvor der er tillagt refusion for perioden 15/9
til 1/10 2022, idet du reelt overtog ejendommen allerede den 15/9 2022. Der tages dog forbehold om szlgers
godkendelse heraf.

Du skal herefter indbetale fglgende belgb til os:

Saldo iht. faktura 45.136,25
Manglende kontant udbetaling 5.000,00
Fratrukne gebyrer 950,00
Refusionstilsvar til saelger 43.260,80

94.347,05

Godskrivning af stempler
medtaget savel pa

Faktura og refusion -25.880,00
Til indbetaling heraf 68.467,05

Skgdet til dig er nu lyst endeligt
Skulle du have bemaerkninger eller spgrgsmal til det fremsendte, er du naturligvis velkommen til at kontakte mig.

leg hgrer endvidere gerne, om du har faet et dansk cpr.nr.
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Af refusionsopggrelsen fremgik bl.a.:

13

Post

Periode

Saziger Keber

Grundskyid arligt kr, 8.121.60
Betalt af saelger for tiden 1/1 - 31/12 2022

Rottebekampelse arligt kr. 90,48
Betalt af saelger for tiden 1/1 - 31/12 2022

Skorstensfejer arligt kr. 359,01
Betalt af saelger for tiden 1/1 - 31/12 2022

Renovation arligt kr. 2.042,50
Betalt af saelger for tiden 1/1 - 31/12 2022

Administrationsgebyr kr. 20,00
Betalt af szelger for tiden 1/1 - 31/12 2022

El, vand, vandledning, varme:
Afregnes direkte med forsyningsvaerkerne
eller kommunen. Ingen refusion.

Szlgerpantebrev kr. 720.000
Renter og afdrag fra 15/9 til 1/10 2022
(Pantebrev er oprettet med dato 01.10.2022)

Stempler tinglysning
Udlagt af saelger - men skal betales af kaber
Skede og pantebrev

Ejerskifteforsikringspramie:
Kober har ikke tegnet ejerskifteforsikring.
Ingen refusion

Kaber refunderer

110 - 31112 2022
156/9 - 1/20 2022

110 -31/12 2022
156/9 - 1/10 2022

1/10 - 31/12 2022
15/9 - 1/10 2022

110 - 3112 2022
15/9 - 1/10 2022

1/10 - 31/12 2022
15/9 - 1/10 2022

15/9 - 1/10 2022

2.030,40
360,96

22,62
4,02

89,75
15,96

510,62
90,78

5,00
0,89

14.249,80

25.880,00

0,00 43.260,80
43.260,80

A3.260,80 43.260.80-

Den 8. november 2022 skrev kgbers advokat til kgber bl.a.:
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Udover det tidligere opkraevede belgb skal du betale for el med kr. 1.223,61, jfr. vedlagte opggrelse.

Du mangler sdledes i alt at indbetale kr. kr. 69.690,66. Belgbet bedes snarest indbetalt p3 vores klientkonto i [bank]
med henvisning til j.nr[...].

Er belgbet ikke indbetalt inden den 20. november 2022, ser vi os desvaerre ngdsaget til at overgive belgbet til
incasso.

Belgbene er forfaldne i forbindelse med din overtagelse af ejendommen, og overtagelsesdagen var den 15.
september 2022,

Den 9. november 2022 skrev klager til sin advokat bl.a.:

Hermed kopi af den refusionsopgarelse man har sendt til kgber.

leg bemeaerker dels der ikke er taget stilling til rentespergsmal for mine udlaegtil bl.a.
tinglysningsafgift samt restkebesummen, som ellers er naevnti kgbsaftalen og dels der ikke er
refusion for brandforsikring, som pantebrev er betinget af og som fortsat betales af ut. Her udover er
fristen helt frem tit 20. november 20227

Jeg ser frem til at hare, hvad advokat har at tilfgje til de naevnte punkter. Det er vaerd at bemaerke, at
ut. har betalt for berigtigelsen, herunder refusionsopgorelsen, via betaling til maegler, som har
udliciteret denne opgave til kgbers advokat.

Samme dag skrev klagers advokat til kabers advokat med indklagede cc. bl.a.:
”Min klient har fremsendt refusionsopggrelse til mig, hun undrer sig over, der ikke er renter pa

den? Ifglge pantebrevet skal den veere forsikret, og min klient ma pt leegge belgbet ud, det
gnsker hun ogsa refunderet, i modsat fald kan pantebrevet som bekendt opsiges.”

Samme dag skrev klagers advokat pé ny til kebers advokat bl.a.:

Der taenkes alene pa renter af refusionsbelpbe, mht pantebrevet fremgar det jo, at ejendommen SKAL vaere
brandforsikret, ellers er det misligholdelse, min klient er nad til at betale pt, for at sikre sig hvis ejendommen braender,
da kgber efter det oplyste IKKE har tegnet forsikring

Den 17. november 2022 skrev klager til de indklagede med sin og kgbers advokat cc:
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Jeg har den 1. november 2022 modtaget udkast til refusionsopggrelse vedrgrende saiget

af [ejendommen], hvor jeg den 2. november har haft et par indvendinger til den, jfr. min mail til
[kebers advokat] og dig af samme dato. Jeg har efterfglgende erfaret, at refusionsopggrelsen
faktisk allerede er afsendt til kgber, den 1. november 2022, hvorfor der selvsagt ikke er taget
stilling til mine bemaerkninger.

Jeg har i min mail af den 2. november 2022 undret mig over der er undladt rentetilskrivning i
forhold til mine udlzeg for kgber, samt undret mig over bemaerkningen om ingen refusionsret for
brandforsikringen, som bade kgbet af ejendommen samt det tinglyste pantebrev er betinget

af? Herudover har jeg noteret mig en betalingsfrist til kgber frem til den 20. november 2022,
hvilket ikke stemmer overens med kgbsaftalens bestemmelser under refusionsopggrelse, hvor
der star “refusionssaldoen farfalder 4 hverdage efter, at refusionsopgegrelsen er

godkendt”? Ydermere er der i kgbsaftalen anfgrt, at der ved forsinket betaling af refusionssaldo
palgber renter iht. lov om renter og andre forhold ved forsinket betaling for forsinkelsesperioden.
Refusionssaldoen er udelukkende forsinket grundet manglende oplysninger om cpr.nr. og

bankoplysninger fra keber. Har du mon en forklaring til mig i forhold til ovenstaende spgrgsmal?

Desuden har der ogsa vaeret urimelige forsinkelser i frigivelsen af selve kgbesummen grundet
kabers forhold, hvor der ogsa iht. kgbsaftalen vil vaere tale om forrentning af kebesummen med
den til enhver tid fastsatte rentesats iht. lov om renter og andre forhold ved forsinket betaling for
forsinkelsesperioden. Forsinkelser i frigivelse af kgbesummen har alene vaeret begrundet i kgbers
manglende betaling af tinglysningsafgift, som ut har mattet finansiere med dertil hgrende
renteudgifter til eget pengeinstitut. Er der en saerlig grund til der ikke er medtaget
rentetilskrivningsbelgb i refusionsopgagrelsen for forsinket frigivelse af kebssummen? Jeg
imgdeser gerne rentetilskrivning iht. kgbsaftalens bestemmelser.

Udover rentespgrgsmalene er der sp@rgsmal omkring brandforsikring, som kgber endnu ikke har
overtaget grundet manglende oplyst bankkonto og cpr.nr., hvorfor ut har aftalt fortsat Igbende
forsikringsindbetaling med dig frem til keber faktisk kan overtage brandforsikringen tilbage fra
overdragelsesdato. Det indebaerer jo pa ingen made at kgber kan

undlade at betale brandforsikring pa huset, som anfagrt i foreliggende refusionsopggrelse fra
szelgers advokat, jfr. dels kgbsaftalens betingelser under punkt omkring overtagelse og dels jfr.
pantebrevsformular A pkt. 6, hvor debitor er forpligtet til at holde pantet behgrigt brandforsikret.
Forsikringsudgifter skal derfor medtages i refusionsopgg@relsen og jeg fremsender dig

en forelgbig opgerelse fra [...] Forsikring, som bedes medtaget i refusionen. Er det noget du vil
foranledige, jfr. ovennavnte bestemmelser?
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Som nzevnt i min kommentarer af den 2. november 2022 har jeg forelagt min advokat
ovennavnte spgrgsmal, som han efterfglgende har forelagt kgbers advokat og som han, sa vidt
jeg er orienteret, forsat afventer svar pa. Faktisk har jeg intet hgrt fra hverken du eller sagens
gvrige parter iht. mine spgrgsmal til refusionsopgegrelsen.

Jeg er af den klare opfattelse, at refusionsopggrelsen ikke er korrekt udfaerdiget, jfr. kpbsaftalens
bestemmelser omkring overtagelse, berigtigelse og betaling herfor. Jeg har betalt for
berigtigelsen via min formidlingsaftale med dig og forventer bestemt refusionsopggrelsen bliver
udfaerdiget i overensstemmelse med standartvilkarene i kgbsaftalen. Det er den ikke i sin
nuveaerende udgave. Jeg forventer du tager aktion i forhold til ovenstaende forhold lidt hurtigt

og hegrer rigtig gerne dine kommentarer hertil.

Klager har oplyst, at kgber stadig ikke betalte de skyldige belgb til klager.

Den 2. december 2022 skrev klagers advokat til kgber bl.a.:

[Klager]

Ovennzevnte klient har bedt mig om at opkraeve nedenstaende gzeld:

Refusionsopgerelse af 15. september 2022 kr. 43.260,00
Stremregning tillagt refusionsopgereisen kr. 1.223,61
Manglende udbetaling kr. 5.000,00
Bankgebyrer pga. ratevis indbetaling kr. 950,00
Rykkergebyr - 2. december 2022 kr. 100,00
1 alt kr. 50.533,61

Klagers advokat skrev pa ny til kaber den 16. december 2022:

Det er dyrt at skylde penge, og geelden vokser dag for dag med renter og omkostninger. Skylden kan
idag opgeres saledes:

Refusionsopgerelse af 15. september 2022 kr. 43.260,00
Stremregning tillagt refusionsopgearelsen kr. 1.223,61
Manglende udbetaling kr. 5.000,00
Bankgebyrer pga. ratevis indbetaling kr. 950,00
Rykkergebyr - 2. december 2022 kr. 100,00
Inkassoomkostninger kr. 3.900,00
i alt kr. 54.433,61

Den 23. januar 2023 skrev klagers advokat pa ny til kgber:
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| forbindelse med dit keb af [ejendommen] blev en del af kebesummen betalt ved
udstedelse af et pantebrev.

Du er tidligere blevet rykket for betaling af refusionssaldo, men det ma desvaerre konstate-
res, at heller ikke ydelserne i henhold til pantebrevet er blevet betalt.

Forste pantebrevsydeise forfaldt til betaling pr. 1. januar 2023. Der er endnu ikke sket beta-
ling. Hanne har rykket for betaling den 10. januar uden, at dette har medfart at du har betalt
ydelsen.

Ydeisen pr. 1. januar 2023 var kr. 80.155,11.

Jeg meddeler hermed, at safremt der lkke senest 7 dage efter afsendelse af dette pakrav er
sket betaling af 80.155,11 kr., sa vil kapitalen blive forlangt indfriet, hvorved hele hovedsto-
len og palebne renter kan kraeves betalt.

[...]

! henhold til pantebrevsvilkarenes punkt 6 er du forpligtet til at tegne en brandforsikring.

Dette har du endnu ikke gjort. [Klager] har derfor vaeret nedsaget til at opretholde forsikring
pa ejendommen. Udgiften hertil vil blive kraevet betalt af dig.

Herforuden skyldes yderligere en refusionssaldo, hvorom du har modtaget besked.

Den 15. februar 2023 skrev klagers advokat til kgber bl.a.:

Jeg kan konstatere, at trods mit pakrav, sa er der ikke sket betaling af det forfaldne belgb i
henhold til pantebrevet.

Pantebrevet opsiges ojeblikkeligt til fuld indfrielse.
Jeg henviser til mit tidligere brev samt pantebrevsbetingelserne.

Den fulde hovedstol pa 720.000 kr. samt rente heraf fra 1. oktober 2022 skal indbetales
straks. Tilskrevne renter kan pr. d.d. opgeres til 21.600,00 kr.

Det samlede krav er pr. dags dato 741.600,00 kr.

Den 1. marts 2023 skrev klagers advokat til klager bl.a.:

Som bekendt er refusionskravet sendt i fogedretten.

Modparten har imidlertid fremsat indsigelse til vores krav, og jeg vedhaefter disse til din orientering.

Eftersom, der nu er fremsat indsigelse til kravet, sa overgar sagen til civilretlig behandling — det vil sige at sagen
behandles som en almindelig civil sag i retten.
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Den 17. marts 2023 skrev klagers advokat til de indklagede bl.a.:

[Klager]har kontaktet mig, fordi der er et efterslaeb i forbindelse med hendes salg af [ejendommen] til
[keber].

Nar jeg sidder og kigger pé forlebet, er der unsegtelig elementer i det, der ikke ser s heldige ud, men
kunne du ikke komme med din redegarelse for forlabet, inden jeg drager nogen konklusioner.

Vi har veeret nadt til at staevne [ka ber] for refusionssaldoen, herunder blandt andet udgiften til
tinglysningsafgift. | den forbindelse har [kaber] fremsat en del forskellige reklamationer. Jeg vil lige
sikre mig, at| ikke har modtaget nogen reklamationer fra [keber] efter overtagelsen.

Til information har jeg p&fert dig pé listen over eventuelle vidner.

Samme dag svarede de indklagede, at de ikke havde modtaget nogen indsigelser, og
at kgber havde veeret tavs. De indklagede oplyste videre, at de gerne vidnede.

Den 24. marts 2023 blev der afsagt dom i byretten, hvorved kgber som udebleven
blev dgmt til at betale 50.433,61 kr. til klager med naermere angivne renter og
sagsomkostninger.

Den 12. april 2023 skrev klagers advokat til fogedretten bl.a.:

Som falge af udeblivelse med nedennaevnte forfaldne terminsydelser, anmoder jeg fogeden
om at foretage udiaeg i eiendommen samt i eventuelle lejeindtaegter og tilbeher i henhold til
tinglysningslovens §§ 37 og 38 for felgende belab:

1. Oprindelig kr. 720.000,00

Hovedstol _kr. 720.000,00
Rente (8 % p.a.) fra 01.10.2022 til 12-04-2023 kr. 30.560,00
I alt kr. 750.560,00

Den 3. maj 2023 skrev klagers advokat skrev klagers advokat pd ny til fogedretten
bl.a.:
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FOGEDREKVISITION

Sag: [Klager]

mod [Kaber]

som bedes tilsagt i.h.t. vedhaeftede eksekutionsfundament, med henblik pa foretagelse af udlag for
nedennaevnte belab:

Hovedstol, jf. dom kr. 50.433,61
Rente (procesrente) fra 02-01-2023 til 03-05-2023 kr. 1.678,19
Rykkergebyr kr. 100,00
Sagsomkostninger kr. 4.650,00
Rente af sagsomkostninger (procesrente) fra 07-04-2023 tit 03-05- kr. 33,25
2023

| alt kr. 56.895,05
Fogedgebyr kr. 750,00
I alt kr. 57.645,05

Den 9. august 2023 indgav klagers advokat auktionsbegaering over ejendommen.

Ejendommen blev solgt pd tvangsauktion den 2. februar 2024 til klager, der havde 1.
prioritet i eiendommen i form af saelgerpantebrevet samt 2. prioritet i form af udlaeg,
som hgjestbydende med 400.000 kr.

Klager har oplyst, at hun den 18. juni 2024 har indleveret staevning ved byretten
med krav over for kgber om kgbers betaling af 483.204,04 kr. Kravet er opgjort
sdledes i staevningen:

Opgorelse af pastand
Oprindelig hovedstol 720.000,00
Renter fra 1. oktober 2022 til 17. marts 2023 (8%) 26.560,00
Renter fra 18. marts 2023 til 2. februar 2024 {morarenter) 68.179,00
Omkostninger opsigelse pantebrevmv. ej indeholdt i
rekvirentsalaer 17.000,00
Omkostninger ved afholdels e af tvangsauktion 37.745,55
Omkostning i sterstebelab
- Ejendomsskat 226,04
- Brandforsikring 13.493,45
Samlet krav ved afholdelse af tvangsauktion 2. februar 2024 883.204,04
Auktionsbud 400.000,00

Restkrav pr. 2. februar 2024 483.204,04
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Klager har oplyst, at staevningen ikke er blevet forkyndt for kaber, idet kaber ikke
har kunnet findes.

Klager har fremlagt diverse fotos af ejendommen efter kgbers ejertid. Disse viser
flere alvorlige fejl og mangler ved ejendommen.

Den 6. januar 2025 skrev klagers advokat til klager bl.a.:

Hej [klager] jeg kan herved bekrzefte, at jeg kun har vaeret inde i billedet i meget begraenset
omfang.

Nar der er en statsautoriseret maegler pa, skulle det vaere unadvendigt med en advokat.

(Farst ) da de tilbad at betalte en del af kebesummen via pantebrev, bad du mig gennemga
papirerne, der skulle til tinglysning, det var alt pa davaerende tidspunkt.

Jeg har selvfolgelig ikke givet grant lys til, endsige dreftet med dig, om de kunne fa naglen
uden de szedvanlige betingelser var opfyldt, det ber man selvfalgelig udfra kebsaftalens
standardbestemmelser ga ud fra ikke ville ske.

Jeg kommer farstind i billedet igen hen i oktober, da du til din skreek konstaterer, atintet er
tinglyst, da tinglysningsafgiften ikke var betalt, selvom hun allerede er flyttet ind pa din
ejendom, og senere i forbindelse med refusionsopgerelsen.

Klager har bl.a. anfort:
De indklagede har udleveret ngglen til kgber, fgr kgber havde betalt den aftalte del
af kgbesummen og tinglysningsafgifter. Kgber havde heller ikke tegnet

brandforsikring pa ejendommen.

De indklagede har dermed handlet ansvarspddragende over for klager. Klager er
blevet pafart et tab som falge heraf, og de indklagede skal erstatte dette tab.

Klagers tab kan opggres til 438.250 kr., hvilket belgb fremkommer sdledes:

Kgbesummen 1.975.000,00 kr.
Kgber betalt kontant: -1.194.050,00 kr.
Kabesum pé tvangsauk. -400.000,00 kr.
Refusionssaldo,

renter og advokatsalaer 57.300,00 kr.
I alt: 438.250,00 kr.

Subsidiaert skal de indklagede fortabe deres vederlag og erstatte klagers udgifter til
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brandforsikring i 17 méneder, klagers renter til banken, klagers advokat- og
retsomkostninger, i alt 59.183 kr., refusionssaldoen i klagers favgr, renter heraf og
advokatsalaer, i alt 57.300 kr., andre omkostninger pd 20.000, misligholdelse af
ejendommen med i alt 281.037 kr. samt avanceskat ved senere gensalg af
ejendommen, idet klager jo ikke bebor ejendommen.

De indklagede udleverede ngglerne til ejendommen til kgber den 16. september
2022, fgr kgber havde tegnet hus- og brandforsikring, og fgr tinglysningsafgifter var
betalt eller deponeret af kagber. Heller ikke hele restkgbesummen var indbetalt af
kgber.

Forud for udleveringen af ngglen blev handlen udsat 10 gange pd grund af kabers
forhold. Kgber oplyste, at drsagen til forsinkelserne var private forhold, sygdom samt
udfordringer og udsaettelser i forbindelse med overtagelse og radighed over penge
fra salg af kgbers egen ejendom i Norge. Den 26. august 2022 meddelte kgber, at
hun ikke havde modtaget alle pengene fra sit hussalg i Norge, og at der nok ville g&
2 maneder, fgr hun kunne disponere over alle pengene. Kaber gnskede en lejeaftale,
indtil hun fik pengene fri. Dette gnskede klager dog ikke. Kgber havde pd dette
tidspunkt deponeret ca. 1,2 mio. kr. ud af kebesummen pé 1,975 mio. kr.

Kgbers advokat foreslog kgber og klager, at der blev lavet et salgerpantebrev med
kort lgbetid og mulighed for straksindfrielse. Klager sggte rddgivning herom hos sin
egen advokat, der vurderede, at det var en fin Igsning i den konkrete handel. Kgbers
advokat udarbejdede herefter et salgerpantebrev pd 720.000 kr.

Der skete ikke en tilfgjelse til kgbsaftalen som fglge heraf.

Kaber underskrev skgde og seelgerpantebrev den 16. september 2022 i pasyn af
ba&de kebers advokat og de indklagede.

Kaber havde ikke dansk cpr-nr. pd dette tidspunkt, hvorfor kgber ikke kunne tegne
hus- og brandforsikring. Alligevel udleverede de indklagede ngglen til kgber.

De indklagede og kgbers advokat havde ved udlevering af ngglen haft tillid til, at
kgber inden for kort tid ville opfylde handlens betingelser. Dette viste sig dog at
vaere en stor fejlvurdering.

Det var de indklagede selv, der valgte at udlevere ngglerne den 16. september 2022.
Dette skete, uden at klager eller klagers advokat blev spurgt herom. De indklagedes
pastand om, at klager og klagers advokat havde godkendt dette, er helt
udokumenteret. Klager ville naturligvis ikke have accepteret, at ngglerne blev
udleveret, ndr der manglede betaling og sikkerhed for kabesum, forsikring osv.
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P3 dette tidspunkt havde kgber ikke betalt restksbesummen, ikke tegnet forsikring
pd ejendommen og ikke deponeret tinglysningsafgift vedrgrende skgdet og
seelgerpantebrevet.

Klager var ikke klar over, at de indklagede ikke overholdt planen om, hvad kaber
skulle ggre den 16. september 2022 for at f& udleveret ngglerne. Maegler havde jo
netop oplyst til klager og kaber, hvad der skulle ske pda mgdet den 16. september
2022, og at ndr alt var pa plads, s ville ngglerne blive udleveret. Da de indklagede
anmodede klager om at oplyse, hvor klagers ekstra nggler 13, sdledes at kgber kunne
fa besked herom, og klager herefter fortalte hvor de 13, var klager ikke bekendt med,
at de indklagede ville udlevere ngglerne, uden at der var sikkerhed for
restkgbesummen, uden brandforsikring, uden sikkerhed for tinglysningsafgifter, uden
el-aftale og uden forbrugsafgifter var pa plads.

Da klager blev bekendt med, at de indklagede havde udleveret ngglerne, blev klager
meget urolig, men de indklagede oplyste, at det hele nok skulle falde pd plads, nar
kaber havde féet sit danske cpr-nr. om en uges tid. Det var sdledes de indklagedes
vurdering, at alt nok skulle ga. De indklagede lovede at falge op p3, at det hele blev
lgst, herunder ogsa den manglende kgbesum.

Klager var fortsat afhaengig af de indklagedes bistand for at f& handlen til at gd i
orden og gjorde derfor ikke yderligere end at tage de indklagedes forklaring til
efterretning, selvom klager var steerkt utilfreds med de indklagedes handling. Det
skal dog understreges, at de indklagede ikke pd dette tidspunkt informerede klager
om, at kgber ikke havde betalt eller deponeret tinglysningsafgifter vedrgrende skade
og szelgerpantebrev.

Den 12. oktober 2022 lagde klager ud for tinglysningsafgifterne for kaber, sdledes at
klager kunne f& frigivet den deponerede kabesum.

Skade og sezelgerpantebrev blev tinglyst med forkert overtagelsesdag. De indklagede
begik ogsa fejl ved afleesning af el og vand. De indklagede gav sdledes ikke korrekt
besked om afleesning af forbrugsmalere til forsyningsselskaberne.

Efter at kaber havde overtaget ejendommen, stoppede alle indbetalinger fra kgbers
side. Heller ikke terminerne pé det saelgerpantebrev, som blev oprettet i handlen, har
kgber betalt.

Klager métte igennem fogedsag for at fa sat kaber ud af ejendommen.

Klager kgbte ejendommen tilbage pd tvangsauktion for 400.000 kr. Den skal
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genszelges for 1,4 mio. kr. Klager bliver derfor beskattet af 1 mio. kr. med 42 %.

Dermed kan klager ikke szelge ejendommen nu og vil derfor have driftsudgifter i 2
ar.

Kaber havde i sin korte ejertid pa 17 maneder misligholdt ejendommen, som nu skal
renoveres. Ejendommen har en stormskade pa strataget og en stgrre vandskade, der
bevirker, at der skal laegges nyt gulv og laves nye vaegge.

Det er ikke korrekt, at klager har vaere repraesenteret ved advokat i forbindelse med
handlens indgdelse. Klager var alene repraesenteret ved de indklagede. Klager har
haft tre enkeltstdende spgrgsmal, som klager efterfglgende i forlgbet har forelagt for
sin advokat, efter at de indklagede havde meddelt, at de ikke kunne give entydige
svar og vejledning til klager. Det fgrste spgrgsmal til advokaten var den 5. oktober
2022 og handlede om, hvorvidt klager skulle acceptere at oprette et saelgerpantebrev
og indgd en lejeaftale med kgber. Andet spgrgsmal til advokaten blev stillet i
forbindelse med, at det gik op for klager, at kagber ikke havde betalt
tinglysningsafgifter, hvorfor skgde og saelgerpantebrev ikke blev tinglyst. Det tredje
spergsmal til advokaten stillede klager i forbindelse med refusionsopggrelsen, hvor
der ikke var medtaget klagers udgifter til brandforsikring, som klager métte betale,
selvom kgber var flyttet ind.

Klagers advokat deltog ikke i mgdet den 16. september 2022 mellem kgber, kagbers
advokat og de indklagede. Dette viser med al tydelighed, at klagers advokat ikke var
en del af selve handlen. Klagers advokat var heller ikke bekendt med, at de
indklagede udleverede ngglerne til kgber.

Korrespondance fra oktober 2022 mellem klagers bank og klagers advokat viser
0gsd, at advokaten ikke var involveret i selve handlen, og at advokaten intet
kendskab havde til nggleudleveringen.

De indklagede opgav i november 2022 at ggre mere vedrgrende problemerne i
handlen og henviste klager til klagers advokat. Til trods herfor kreevede de
indklagede betaling af fuldt vederlag.

Det var aftalt, at keber skulle betale en restkgbesum pd 1,2 mio., men kgber har
alene betalt 1,194 mio. kr.

Indklagede og advokaterne i handlen rddgav om, at der blev oprettet et
seelgerpantebrev pd 720.000 kr. Pantebrevet blev ikke naevnt i kgbsaftalen.

Efter at kgber fik udleveret ngglen til ejendommen, har kaber ikke betalt noget belgb
til klager, heller ikke terminer pd sealgerpantebrevet, refusionssaldo eller
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tinglysningsafgifter. Kgber fik ikke tegnet husforsikring, hvorfor klager har betalt
herfor i de 17 méneder, kgber boede i ejendommen.

De indklagede trak sig fra sagen i november 2022, selvom kgber pd dette tidspunkt
ikke overholdt sine pligter ifglge handlen. De indklagede afregnede dog sit fulde
vederlag alligevel. De indklagede har ikke kunnet formas til at forklare neermere om
salgsforlgbet - heller ikke ved henvendelser fra klagers advokat.

Det har taget 17 mdneder at fa kgber sat ud af ejendommen, hvilket fgrst skete efter
afggrelser i fogedretten, landsretten og 2 tvangsauktioner.

Klager har kebt ejendommen pd tvangsauktion for 400.000 kr. Klager havde et
tilgodehavende p& naesten 900.000 kr. i ejendommen og for at undgd et stort tab,
kgbte klager ejendommen tilbage. Desveerre er ejendommen misligholdt og skal
have repareret stgrre skader, bl.a. en stor vandskade i ejendommen fordrsaget af
skade p& strataget. Herudover har forsyningsselskabet lukket for gassen til
ejendommen, hvilket betyder, at ejendommen har stdet uopvarmet en hel vinter.
Dette har medfert frost og kuldeskader pa gulve, vinduer og vaegge. Desuden er
flere vandrgr spraengt i vaeggene. Aflgb i badevaerelset var tilstoppet, hvorfor hele
gulvet stod under vand. Der skal derfor helt nyt gulv i badeveerelset.

Klager har staevnet kgber for at fa erstatning af kaber, men det er ikke lykkedes at f&
kontakt til kgber med henblik pa forkyndelse.

De indklagede har bl.a. anfgrt:
De indklagede bestrider at have handlet ansvarspddragende over for klager.

Efter kabsaftalens indgdelse den 24. juni 2022 oplyste kgber den 28. juni 2022, at
kgbesummen var forsinket. Der blev meddelt endelig handel den 5. juli 2022.

Indklagede skrev til kgber og klager den 1. september med oplysning om, hvilke
betingelser, der skulle til, for at der kunne ske nggleudlevering, eftersom der bl.a.
manglede tegning af hus- og brandforsikring og betaling af restkgbesum.

Den 15. september 2022 skrev indklagede til kgber og klager, at der var aftalt mgde
pd kebers advokats kontor den 16. september 2022, hvor diverse dokumenter skulle
underskrives, herunder betinget skgde, saelgerpantebrev, tegning af forsikring og
tilmelding til el-leverandgr.

Til trods for at alle betingelser for udlevering af nggler til kaber ikke var opfyldt,
udleverede de indklagede ngglerne til kgber den 16. september 2022. Dette havde
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klager samtykket til efter samrdd med sin egen advokat. Klager var af den mening,
at ndr kgber havde deponeret 1,2 mio. af kebesummen, var der en vis sikkerhed for,
at kgbsaftalen ikke ville blive misligholdt af kgber. Klager betingede sig, at kaber
underskrev fuldmagt til tinglysning af skgdet og seelgerpantebrevet, og at kaber,
straks efter at kaber havde faet dansk cpr-nr. og dansk pengeinstitut, ville overtage
eller tegne ny brandforsikring p@ ejendommen samt ville tilmelde sig el-leverandgr.
Dette understgttes af mail fra klager til de indklagede af 16. september 2022, hvoraf
det fremgar, at klagers forsikringsselskab vil kontakte de indklagede med henblik p3,
at kgber kunne overtage klagers husforsikring, og hvor klager oplyser, at de
indklagede skal huske at vise kgber, hvor vandet til egendommen &bnes.

De indklagede henviser endvidere til klagers sms af 4. september 2022 til kgber,
hvoraf det fremgér, at "Jeg er hjemme naeste uge frem til weekenden, men det ma i
forste omgang vaere din advokat og maegler du skal have fat i mht. skade og nogler. Iht.
min advokat har jeg ikke mulighed for at indga udlejningsaftale samtid med salgsaftale
af huset, da de to ting er uforenelige. Men han anbefaler et pantebrev pa restsum med
kort lobetid, hvis ikke hele kobssum falder ved overdragelse af ejendommen. Jeg har
faktisk ikke modtaget noget som helst pa deponerings konto fra dig som lovet? [...]".
Denne sms viser 0gsa tydeligt, at klager var repraesenteret af egen advokat.

Klager havde 1 méned fgr nggleoverdragelsen, dvs. medio august 2022, oplyst om
sin advokat. Klager var derfor lang tid for pastdet repraesenteret ved sin advokat.

Klagers advokat har i mail af 5. oktober 2022 oplyst til kgbers advokat, at handlen
skulle tinglyses, idet klager ellers ikke ville kunne fa frigivet kebesummen.

I den efterfglgende korrespondance er der ikke noget, der indikerer en form for
reklamation fra klager over, at ngglerne er blevet udleveret. Tvaertimod viser al
efterfalgende kommunikation, at der arbejdes videre med at fd den resterende
kgbesum berigtiget og tinglyst skgde.

Da klager reklamerede over refusionsopggrelsen, fremgik det ingen steder, at klager
spurgte ind til, hvorfor der var sket nggleudlevering. Det m& formodes, at klager ville
have reklameret over nggleudlevering pa dette tidspunkt, sdfremt dette ikke skulle
veere sket.

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 vilkar,
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som er naermere aftalt med szelgeren.
Stk. 2. Ejendomsmeegleren skal radgive salgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

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

Af § 34 i samme lov fglger, at hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsgmmelse
fra ejendomsmaeglerens side, kan szelgeren kraeve, at vederlaget nedsaettes eller
bortfalder.

I kgbsaftalens standardbestemmelser er det angivet:

Inden kober disponerer over ejendomimen, uanset om dette sker for eller pd overtagelsesdagen,
skal
alle betingelser vedr. debitorgodkendelse og galdsovertageise vare opfyldt,
alte forpligtelser vedr. deponeringer og garantistillelser vaare opfyldt,
- kebers andel af tinglysningsafgiften vare betalt elier deponeret,
~ kober have signeret skode og galdsovertagelseserklaringer, herunder evt. pategninger
vedragrende overdragelse/sikkerhed til ejerforeninger, grundejerforeninger m.v.,
- kgber have tegnet forsikring for det kgbte, som skal vaere tradt i kraft; dette gaelder ikke,
hvis keber indtraeder i rettigheder iflg. en faelles forsikring,
- alle forbehold for handiens gennemfareise vaere afklaret.

Szlger skal

- sende kopi af afl@sningsskema eller anden oplysning om afleesning til den, der udarbejder
refusionsopgerelse,

~ meddele fraflytning og maleraflaesninger til de respektive forsyningsvirksomheder,

— opsige abonnementer (eksempelvis kabel-tv, alarmanlag, serviceaftaler o.lign.), der ikke skal
overtages af kober §{ henhold til kgbsaftalens afsnit 4,

- foretage afmelding af PBS-ordning eller lighende ordning.

Keber skal
- sarge for at meddele rettidig tilflytning og méleraflaesninger til de af kaber gnskede .
forsyningsvirksomheder. 1 modsat fald vil keber f8 leveret forsyning fra de forsyningspligtige
virksomheder. For s& vidt angér elforsyning gaelder dog, at k@ber, ved manglende valg af
elhandelsvirksomhed, vil modtage el fra den elhandelsvirksomhed, som har leveret el til
ejendommen indtil overtagelsesdagen.

Naevnet lzegger til grund, at det blev aftalt, at overtagelsesdagen skulle vaere den
15. september 2022, svarende til den dato, hvor kgber fik udleveret ngglerne til
ejendommen.

Naevnet laegger videre til grund, at de indklagede skulle std for aflaesning af diverse
forbrugsmalere pd ejendommen pr. 15. september 2022. Dette ses ikke overholdt af
de indklagede, idet der farst blev aflaest mélere flere dage senere. De indklagede har
dermed tilsidesat deres pligter i den forbindelse.

Det fremgar af sagen, at de indklagede patog sig at std for berigtigelsen af handlen,
og at klager betalte berigtigelseshonorar til de indklagede for dette arbejde. De
indklagede er dermed ansvarlige for berigtigelsen af handlen over for klager,
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herunder tinglysning af skgde og seelgerpantebrev. Naevnet finder det uheldigt, at
skgde og seelgerpantebrev blev tinglyst med forkert overtagelsesdag. Da forholdet
hurtigt blev korrigeret, finder nzevnet dog ikke anledning til yderligere i den
forbindelse.

Det fremgar videre af sagen, at de indklagede medvirkede til at udlevere ngglen til
kgber, fgr kaber havde deponeret eller stillet sikkerhed for hele kgbesummen, far
kaber havde tegnet brandforsikring pa ejendommen, og fagr kgbers betaling af
tinglysningsudgifter. Neevnet finder, at de indklagede ved deres handlemdde har
udfgrt et alvorligt mangelfuldt maeglerarbejde, og at de indklagede herved har
handlet ansvarspadragende over for klager.

Naevnet finder det ikke af de indklagede dokumenteret, at de indklagede havde
rddgivet klager om, hvilke alvorlige konsekvenser det kunne have at give kgber
rddighed over ejendommen, fgr alle betingelser herfor var opfyldt, og heller ikke at
klager herefter havde accepteret, at ngglerne blev udleveret til kgber. Naevnet
bemeerker, at denne vaesentlige rddgivning burde vaere sket pa skrift over for klager
eller vaere skriftligt bekraeftet over for klager efter mundtlig rddgivning.

Endelig ses det ikke dokumenteret, at klagers advokat var bekendt med, at ngglerne
ville blive udleveret, og at advokaten havde godkendt dette pa vegne klager.

Naevnet bemazerker, at klager forud for handlen havde accepteret, at der blev
oprettet et seelgerpantebrev pa 700.000 kr.

Naevnet bemaerker videre, at naevnet ikke finder, at ka@bers misligholdelse af
seaelgerpantebrevet kan henfgres til de indklagedes nggleudlevering.

Endelig bemaerkes det, at klager har kabt ejendommen pd tvangsauktion, og at det
er forbundet med usikkerhed, om klager med denne handling har handlet
tabsbegraensende, som pastdet af klager. Det er sdledes uvist, om klager vil opnd et
tab eller en gevinst ved sit kgb og senere salg af ejendommen.

Henset til disse forhold, og som sagen i gvrigt foreligger oplyst for naevnet, finder
naevnet, at der er en sddan usikkerhed om opggrelsen af klagers eventuelle tab, at
neevnet md afvise at tage stilling til, om de indklagede kan péleegges at betale
erstatning til klager.

Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedteegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge
hvilken bestemmelse naevnet kan afvise en klage pd grund af, at denne ikke skgnnes
egnet til behandling ved naevnet, herunder p& grund af usikkerheden om
bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger.
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Nzevnet finder imidlertid, at de indklagede som fglge af deres alvorligt mangelfulde
maeglerarbejde skal fortabe deres krav pd betaling for salget, herunder udleeg og
vederlag for handlens berigtigelse. De indklagede skal derfor betale 48.851 kr. til
klager.

Da klager har faet medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pd 250 kr.
til klager, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:
Klagen tages til delvist fglge.
De indklagede skal betale 48.851 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udlansrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 26. juli 2024, til betaling finder sted.

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

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



