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Kgbenhavn, den 3. juli 2023

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 27. december 2022.

Klagen angdr spgrgsmaélet om, hvorvidt indklagede har undladt at varetage klagers
interesser i handlen, og om indklagede som falge heraf har pafart klager et tab, som
indklagede skal erstatte, og/eller om indklagede skal fortabe sit vederlag for salget af
ejendommen.

Sagens naermere omstaendigheder er folgende:

Klager ejede sammen med sin tidligere segtefaelle en ejendom, som skulle szelges.
Det fremgdr af sagen, at klager var fraflyttet ejendommen, og at den tidligere
egtefeelle boede i ejendommen. Begge aegtefeeller underskrev formidlingsaftale med
indklagede om salg af ejendommen i juni 2021. Indklagede underskrev aftalen den
29. juni 2021.

Af formidlingsaftalen fremgik bl.a.:
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3. Ansvarlig ejendomsmaegler

Ifslge lov om formidling af fast ejendom m.v. skal der for hvert formidlingsopdrag udpeges en ansvarlig

ejendomsmeaegler, som er ansvarlig for de opgaver, der udfgres i forbindelse med formidlingsopdraget. Der
ggres dog opmaerksom pd, at ansvarlig ejendomsmaegler kan uddelegere opgaverne i formidlingsopdraget
til andre, nar dette sker under tilsyn af den ansvarlige ejendomsmaegler.

Ansvarlig ejendomsmaegler for dette formidlingsopdrag: [ejendomsmaelger og indehaver af indklagede]

[...]

4. Vaerdiansattelse, udbudspris og overtagelse

Vaerdianszettelse:

Ejendomsmaegleren har veerdiansat ejendommen til en kontantpris pa kr. 6.995.000 den 14.04.2021 til
forventet salg inden for 6 maneder.

[.]

6. Vederlag og betaling

6.1. Vederlag

Salaer

Veerdiansaette ejendommen og aftale den kontantpris med

salger, som ejendommen skal udbydes til.

Beregne salgsbudget/provenu.

Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om
ejendommen,som er ngdvendige for en kgbsbeslutning.
Udarbejde udkast til kgbsaftale.

I akt, lovpligtige obligatoriske ydelser
SalgsFremvisninger og kebsaftaleforhandlinger
Eftersagsbehandling

Farsagsbehandling

I alt saleer

Markedsfgring
-Internet ([...].dk, boligsiden.dk, boliga.dk, 2 x

Facebook Boost)

-Digital Markedsfaring (Fremhaev Boligsiden.dk, [...]

Clevr inkl. Instagram og Facebook)

I alt markedsfaring

Udlzeg til tredjemand

[...] keedepakke+ E-soft (inkl. plantegning, tekst
mm)

Ejendomsdatarapport

Besvarelse af Grundejerforeningsskema, anstdet
E-Nettet (e-dokumentation)

I alt udleeg til tredjemand

Vederlag i alt

Ekskl. moms

50.000
10.000
5.000
5.000

70.000

10.000

10.000

20.000

2.495
100

100
400

3.085

93.095

Inkl. moms

62.500
12.500
6.250
6.250

87.500

12.500

12.500

25.000

3.119
100

100
400

3.719

116.219



J.nr. 2022-0157 UL/Ii

Det fremgér videre af sagen, at der mellem klager og klagers tidligere aegtefzelle
verserede en aegtefaelleskiftesag i skifteretten, og at skifteretten havde udpeget en
bobehandler i denne sag. Klager og klagers tidligere segtefzelle havde endvidere hver
sin advokat.

Den 30. juni 2021 skrev indklagede til klagers tidligere zegtefzelles advokat, at
ejendommen for at opnd den bedst mulige pris, ved fremvisning skulle std
fuldstaendig flot og ryddeliggjort, hvilket ikke var tilfeeldet for ejendommen.

Den 9. juli 2021 skrev indklagede til klagers tidligere aegtefaelles advokat og klagers
advokat bl.a.:

Hermed felger Tilstandsrapport pa [ejendommen].

De skader som er anfart er ikke anderledes end forventet og visuelt set af undertegnede. Der er jf.
Tilstandsrapporten mange bygninger som ikke er godkendt pa BBR, hvilket vi ogsa var hekendt med, og
som vi fraskriver Saelger for i Salgsopstillingen samt Kebsaftalen.

Vi mangler fortsat Energimaerke som er pa vej, og sa mangier vi EL-rapport jf. min mail i gar. Elektriker
gnskede i gar ikke at komme tilbage pa ejendommen, da han falte sig overfuset, hvorfor det ikke var en
mulighed at fa lavet en quicktest. Jeg har brug for at fa bekraftet, at en anden Elektriker kan kommer
ind pa ejendommen pa Tirsdag den 13. juli 2021 kl. 10.30 (han har gyldig corona test med som
forevises [klagers tidligere a&gtefaelle] ved indgangen).

Jeg ser frem til at here naermere.
Den 13. juli 2021 skrev indklagede pa ny til advokaterne bl.a.:

Jeg tror [ ma tage over da [klagers tidljgere &gtefazlle] gor hvad hun kan for at genere
alt og alle i denne sag. Der bliver ekstra omkostninger for el-rapport pga det her er jeg
sikker pa.

Vi ser frem til at hgre narmere.

Den 11. august 2021 afsagde skifteretten kendelse i aegtefaelleskiftet mellem klager
og klagers tidligere segtefzxlle. Af kendelsen fremgér bl.a.:
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[Klagers advokat har fremsat begaering om, at [klagers tidligere egtefelle] i
medfor af eegtefalleskiftelovens § 54 fratages radigheden over sin del af
ejendommen |[...|, samt fratages radigheden over det i ejendommen varende
feellesbo. Det anferes. at [denne] misligholder ejendommen og fzllesboet og
misbruger sin radighed over ejendommen til at forhale bodelingsprocessen til
skade for [klager].

[Den tidligere &gtefalles advokat| har protesteret herimod og selvstandigt
pastaet, at [klager] fratages radigheden over sin del af provenuet fra et salg
af ejendommen [...]. Det anfores, at det er [den tidligere ®gtefalles
opfattelse, at [klager| vil udrejse af landet, sd snart han har faet sin del af
provenuet, hvorved hun fratages sin mulighed for at opna den ekonomiske
kompensation fra [klager]. som hun har krav pa.

Bobehandler har tilsluttet sig begeringen om, at [den tidligere agtefalle]
fratages radigheden over den faste ejendom.
Der har efterfelgende varet korrespondance mellem advokaterne om

spergsmalet, og det er senest oplyst, at [den tidligere ®gtefzlle] fraflytter
ejendommen senest pr. 15. september 2021.

[Klagers advokat| har fastholdt sine begeringer om radighedsfratagelse
under henvisning til, at [den tidligere ®gtefzlle] fortsat ikke medvirker til et
salg af ejendommen, og at hun fortat misbruger sin radighed over falles-
boaktiver.

[ Egtefzellens advokat| har senest oplyst, at [egtefallen]| gere vil medvirke
til et salg afejendommen til en pris pa 7 mio. kr., men at hun i gvrigt er

sygemeldt. Det bestrides, at [egtefallen| misbruger sin radighed over
fellesboet.

For sa vidt angdr [klagers| begaring om radighedsfratagelse over den faste |
ejendom afsagde skifteretten
Kendelse
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Det fremgar af sagen, at [den tidligere &gtef®lle] ikke onsker at lade relevante

fagpersoner besigtige ejendommen, sa der kan udarbejdes el-tjek i forbindeise med
salget af ejendommen.

Det oplyses i erklering af 13. juli 2021 fra [egtefellens| lege, at hun overfor

legen har oplyst, at hussalget pa grund af hendes helbred ma udskydes pa
ubestemt tid.

Senest har [egtefallens advokat| oplyst, at hun alene er indstillet pa at szlge
ejendommen, hvis det kan ske til 7 mio. kr., som vurderet af ejendomsmagleren.

P& denne baggrund og ud fra de i ovrigt foreliggende oplysninger, herunder
oplysningerne fra bobehandler, finder skifteretten, at [®gtefllen] ikke medvirker
loyalt til salg af ejendommen til begge parters bedste.

Det fremgar af lov om &gtefelleskifte m.v. § 54, stk. 2, at skifteretten kan fratage
en zgtefazlle rddigheden over aktiver, der helt eller delvis er fzlleseje, hvis der er

narliggende fare for, at &gtefzllen pa utitberlig made vil handle
til skade for den anden ®gtefzlle.

Da |=gtefllen] ikke pa tilstrekkelig made har medvirket og fortsat ikke
medvirker til salg af den felles ejendom, finder skifteretten, at hun pa utilberlig
made handler til skade for modparten, jf. &gtefzelleskiftelovens § 54, stk.

2.

Herefter. og da det ikke kan fore til noget andet resultat, at [®gtefellen]| matte
fraflytte ejendommen senest den 15. september 2021,

bestemmes:

[Klagers tidligere ®gtefzlle| fratages radigheden over sin halvdel af ejendommen

beliggende |...], saledes at radigheden over hendes halvdel af ejendommen i
stedet tillegges bobehandler, advokat |[...].

Skifteretten tinglyser radighedsfratagelsen pa [egtefellens| halvdel af
ejendommen.

For sa vidt angar [klagers] begaring om radighedsfratagelse over fellesboet

afsagde skifteretten
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Kendelse

[Klager]har ikke fremlagt narmere dokumentation for eller afgivet forklaring
til underbyggelse af sin begaring. og skifteretten finder, at der ikke er
tilstreekkeligt grundlag for at imedekomme begaringen, hvorfor

bestemmes:

Begaringen om, at [klagers tidligere &xgtef &lle| fratages radigheden over det
i ejendommen varende fallesbo, imedekommes ikke.

For sd vidt angar [®gtefallens] begaring om radighedsfratagelse over
mandens andel af provenu fra et salg afsagde skifteretten

Kendelse

[ Egtefzllens| begaring er baseret pa hendes egen vurdering af, at
modparten vil flytte til udlandet, og at hun har et krav mod ham, som hans
andel af provenuet skal dakke.

Begaringen er ikke underbygget, og skifteretten finder ikke grundlag for
imedekomme den, hvorfor

bestemmes:

Begaringen om, at [klager| fratages radigheden over sin del af provenuet fra
et salg af den falles faste ejendom. imedekommes ikke.

Udskrift af denne retsbog sendes til bobehandier, |...], til [klagers advokat]|
og til [zgtefellens advokat|.

Sagen udsat.

Den 20. oktober 2021 skrev indklagede til bobehandleren bl.a.:
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Ifig. aftale er denne e-mail kun sendt til dig.

Vi har nu arbejdet med boligen siden fredag den 8. oktober, som var datoen for faerdiggerelse af rapporter
billeder, forsikringer.

Vi har d.d. fremvist boligen til 17 forskellige hold kunder, fra kartotek og via annoncering.

Vi har faet fin respons péa beliggenhed, grund og husets ydre rammer.

Der er desvaerre ogsa et men, udover de ting der er naevnt i tilstandsrapport og el-synsrapport, ma vi
konstatere at standen pa huset indvendigt baerer stort praeg af mislighoid og mangler. Hvidevarer er fjernet,
lamper der er hevet ud af stik, alle gulve i vaerelsesgulive viser tegn pa fugt og uregeimaessig slitage, vinduer
og udvendige dare er utaette flere steder, indvendige dere kan flere steder ikke lukke. Det ene badeveerelse
skal totalrenoveres, da dette er lavet ulovligt. Dette er alt sammen noget vores maegler ikke har kunnet
vurdere ved sin prisfastsatning, da der pa det tidspunkt har vaeret mgbler og teepper der har daskket over
diverse mangler. Derudover er der bare generelt beskidt.

Der har derfor som felge heraf vaeret en stor vanation i tilbagemeldinger og bud pa ejendommen og af
samme arsag har der ogsa vaeret en del der mener det er for stort et projekt og har sagt nej tak, jeg mener
dog, at der absolut er noget at arbejde videre pa, med henblik pa at finde en god lgsning i indevaerende
maned og inden efteraret for alvor saetter ind og huset skal varmes op.

Se venligst nedenfor et overblik over potentialet | de tilbud der efterfalgende er kommet. Jeg ser frem til at
du/l kan treeffe et hurtigt valg pa 3 kabstilbud gerne i prioriteret reekkefelge som gnskes forhandlet i hus.

Kgbstilbud [...]

Kontant
K@ber nr. Kobsdato Dispositionsdato Betinget Ubetinget pris

1 15-11-2021 15-11-2021 X 6.000.000
2 01-05-2022 15-11-2021 X 6.595.000
3 01-02-2022 03-01-2022 X 6.100.000
4 15-11-2021 15-11-2021 X 5.700.000
5 03-01-2022 15-11-2021 X 6.500.000
b 03-01-2022 03-01-2022 X 6.850.000

[.]

Det fremgdr af sagen, at indklagede den 26. oktober 2021 udarbejdede en
kabsaftale, hvori der var anfgrt en kontantpris pd& 6,595 mio. kr. og en
overtagelsesdag pr. 1. januar 2022. Af kgbsaftalen fremgik, at bobehandleren skulle
underskrive for klagers tidligere aegtefeelle. Af aftalens punkt 8 fremgik, at det var
kabers advokat, der skulle std for berigtigelsen af handlen. I punkt 12 var det anfart,
at szelgers pengeinstitut var bobehandleren. I punkt 13 var det angivet, at der skulle
deponeres 120.000 kr. hos indklagede, og resten af kgbesummen, 6.475.000 kr.,
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skulle deponeres hos bobehandleren.
Klager har oplyst, at indklagede bad klager signere kgbsaftalen, hvilket klager gjorde.

Det fremgar videre af sagen, at indklagede sendte kgbsaftalen til bobehandleren, der
den 1. november 2021 skrev til indklagede bl.a.:

Hermed mine bemaerkninger til kebsaftalen;

1. Afsnittet om ryddeliggarelse af ejendommen skal udga

2. Afsnittet om harde hvidevarer skal udga, og saledes at de af kebsaftalen fremgar, at der ikke
garanteres for hvidevarernes funktionsdygtighed.

3. Min klientkonto, [.] skal fremga af kebsaftalens pkt. 12, séledes at kebers bank kan deponere rette
sted.
Jeg kan i @vrigt oplyse, at fiernbetjeningen til carporten blev efterladt i ejendommen, da [klagers
tidligere asgtefaelie] fraflyttede. Hvis den ikke forefindes i ejendommen, kan den ikke fremskaffes.

Laegger du en tilrettet kabsaftale til signering ?

Det fremgdr af sagen, at indklagede herefter udarbejdede en ny kgbsaftale,
tilbagekaldte den kgbsaftale, som klager allerede havde underskrevet, og bad klager
underskrive ny tilrettet kgbsaftale.

Ved kgbsaftale underskrevet af kgber, klager og bobehandleren den 2. november
2021 blev ejendommen solgt for 6,595 mio. kr. til overtagelse den 1. januar 2022.

Af kgbsaftalens punkt 8 fremgik, at handlen skulle berigtiges af kgbers radgiver, og
af punkt 12, at salgers pengeinstitut var bobehandleren. Der var endvidere under
punkt 13 "Kgbesummen” anfgrt, at der skulle ske deponering af 120.000 kr. hos
indklagede, og at resten af kgbesummen pd 6.475.000 kr. skulle deponeres pa
bobehandlerens klientkonto.

Samme dag skrev indklagede til kabers advokat og pengeinstitut bl.a.:

Kobsaftalen er nu underskrevet af koberne og salgerne vedr. ovennaevnte
ejendom.

[...]
Seelgernes pengeinstitut:
[Bobehandleren], Klientkonto: [...]

Ved udateret skrivelse skrev indklagede til klager og klagers tidligere aegtefeelle bl.a.,
at kgbsaftalen var underskrevet, og at indklagede havde anmodet kgbers
pengeinstitut om at stille bankgaranti i henhold til kgbsaftalens bestemmelser.
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Den 12. november 2021 skrev indklagede til klager og bobehandleren, at
bankgarantien var modtaget, og at der var elektronisk adgang til at se denne.

Af bankgarantien fra kebers pengeinstitut fremgik, at garantien pa
overtagelsesdagen den 1. januar 2022 ville blive erstattet af en deponering hos
bobehandleren eller af udbetaling, safremt betingelserne for frigivelse var opfyldt.

Det fremgdr af sagen, at handlen blev gennemfart, og at k@bers bank indbetalte hele
restkgbesummen til bobehandlerens klientkonto som anfgrt i kgbsaftalen.

Indklagede har ved faktura af 31. oktober 2021 kraevet betaling for salget sdledes:

Excl. moms: Moms (25%): Total:
Ejendomsmazglerens vederlag, Jf. salgsprovenuets pkt. 3.1 70.000,00 17.500,00 87.500,00
Se bilag
Ejendomsmaglerens markedsforing, jf. salgsprovenuets pkt. 3.2 20.000,00 5.000,00 25.000,00
Se bilag
Ejendomsmazglerens udlseg, jf. salgsprovenuets pkt. 3.3 2.995,00 623,75 3.618,75
Se bilag
§2.995,00 23.123,75 116.118,75
Modtaget udbetaling: kr. 120.000,00
- Saldo i henhold til ovenstaende: kr. 116.118,75
| saldo jer til gode: kr. 3.881,25 |

Den 6. december 2022 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

I henhold til kobsaftalen skulle kgber stille pengeinstitutgaranti for kebesummen pa kr. 6.475.000 og
ved ejendommens overtagelse den 1. januar 2022 skulle belgbet deponeres i henhold til
deponeringsloven.

Det kan konstateres, at belebet pa 6.475.000 kr. den 30. december 2021 hlev indbetalt til [pobehandlerens]
klientkonto, som ikke er en deponeringskonto i deponeringslovens forstand. Det fremgar direkte af
kobsaftale, at der var tale om en klientkanto hos den bobehandler, som have radighed over [klagers tidligere
aegtefeelles] del af ejendommen.

Bobehandler [.] var jfr. retbog tillagt radigheden over [aegtefzeliens] 50 % af ejendommen. [Bobehandieren]
repreesenterede udelukkende [aegtefaellen] og var ikke advokat for [kiager] eller bemyndiget til at modtage kebesum
pa hans vegne.
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Personalet [hos indklagede] var fuldt ud vidende om saslgers situation og kan pa ingen made have troet, at [klagers]
penge skulle sendes til andre end ham.

Det ma derfor sta kiart for [indklagede] at restkebesummen for sa vidt angar [klager] ikke blev deponeret korrekt og
i overensstemmelse med deponeringsioven.

Det er [indklagedes] ansvar at sikre, at kebesummen blev deponeret korrekt pa en deponeringskonto i szelgers
navn, idet det var [indklagedes] ansvar at udfylde kebsaftalen med relevante bankoplysninger og give kabers bank
besked pa at oprette en deponeringskonto i saelgers navn, hvorfra den berigtigende advokat senere kunne frigive
kebesummen direkte til hver af selgerne.

Pa baggrund af ovenstaende skal jeg pa vegne af [klager] anmode om, at halvdelen af restkebesummen kr.
3.237.5000,00 straks overfares tit min kiientkonto [..].

Safremt belgbet ikke er modtaget pa min klientkonto senest fredag den 9. december 2022, skal jeg anmode
[indklagede] om, at anmelde kravettil sinansvarsforsikring.

Samme dag svarede indklagede bl.a.:

Belgbet indestar fortsat pa klientkonto hos [bobehandleren], hvilket parterne har aftalt, og skifteretten har
besluttet ikke at eendre herpa, ferend der foreligger en afgerelse pa en rakke tvister.

For yderligere spergsmal vedrerende dette, bedes du venligst kontakte skifteretten.

Samme dag skrev klagers advokat pd ny til indklagede:

[Indklagede] bedes forholde sig til, hvorfor kebsaftalen, som er udarbejdet af [indklagede] ikke
indeholder anvisning pa kontonummer til en deponeringskonto, hvor Indskud som falge af
transaktioner med fast ejendom, der hovedsageligt har veeret brugt til eller skal bruges til andre formal
end erhvervsmaessige, daskkes op til et belgb, der svarer til EUR 10 mio. {ca. 75 mio. kr.), i op til 12
maneder, fra belgbet indsaettes pa kontoen.

[Klagers] penge skulle indsaettes pa en sadan konto og ikke pa bobehandlers klientkonto, som ikke
opfylder ovennaevnte krav.

Det er ikke relevant, hvad skifteretten har besluttet, nar [indklagede] er den direkte arsag til at saelgers
penge er havnet pa en forkert bankkonto.

P& baggrund af ovenstdende skal jeg p& vegne af [klager] anmode om, at halvdelen af restkgbesummen
kr. 3.237.5000,00 straks overfgres til min klientkonto i [bank].

Safremt belsbet ikke er modtaget pa min klientkonto senest fredag den 9. december 2022, skal jeg anmode
[indklagede] om, at anmelde kravet til sin ansvarsforsikring.

Den 7. december 2022 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Jeg hat talt kebers bank [...], som oplyser, at [indkalgede] har modtaget garantierklzering og efterfaig-
ende oplysninger om, hvortil pengene er overfagrt efter garantiens ophar.

[Indklagede] bedes fremsendes alt vedrgrende garantien. Det viser sig, at [kiager] aldrig har
modtaget kopi af garanti eller senere oplysninger vedrgrende pengestrgmmen.
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Samme dag sendte indklagede garantien til klagers advokat.

Den 8. december 2022 skrev klagers advokat til kgbers bank bl.a.:

Kan | oplyse, hvorfor | har udbetalt den deponerede kgbesum til konto nr.
nedenfor, eftersom det ikke er en deponeringskonto i en bank, men en klient
konto hos en advokat direkte til den ene seelger?

Klager har fremlagt fogedrekvisition til fogedretten om udleeg i indestdende pa
klientkonto hos bobehandleren. Rekvisitionen er udarbejdet af klagers advokat og
dateret den 24. januar 2023. Det fremgar heraf:

Nearvarende sag drejer sig om udbetaling af halvdelen af salgssummen for salget af ejendommen [...], som
rekvirenten ejede 50 %o af.

Sagsfremstilling og anbringender:

Ejendommen blev solgt med overtagelse den 1. januar 2022, Kobsaftale er vedlagt (Bilagl).

Den 30. december 2021 modtog [bobehandleren] restkobesummen pa 6.475.000,00 kr. fra banken.
Klientkontoudtog er vedlagt (bilag 2). Den 20. januar 2022 blev kebesummen frigivet af kebers advokat.

[Bobehandleren] er adskillige gange blevet rykker for betaling af 50 % af belobet til rekvirenten med fradrag
af indfrielse af pantegald i ejendommen og diverse udleg, dog uden at betaling er sket.

Restsalgssummen indestar stadig pa [bobehandlerens] klientkonto. Belebet udger 3.535.312,29 kr. inden
fradrag af udbetaling pa 550.000,00 kr. til den anden medejer af ejendommen.

Rekvirentens krav udger 1.767.656,14 kr. med tilleeg af renter, svarende til halvdelen af restsalgssummen.

Opgorelse af kravet:

Hovedstol 1.767.656,14 kr.
Procesrente 136.920,71 kr.*
Retsafgitt 1.500,00 kr.

*Beregning af rente den 24-01-2023

Belob 1.767.656,14 kr.

Start dato 22-01-2022

Slut dato 24-01-2023

Rentedage 367

Rentetilleg 8,00 %

Rente belob  136.920,71 kr.

Belob incl. rente 1.904.576.85 kr.
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Af den vedlagte kontoudskrift fra bobehandlerens klientkonto fremgik bl.a.:

27-12-21 26-11-21 271221 [...] Vandveerk - indb. 3 -157,24 -157,24 -157,24 -157,24
03-01-22 03-01-22 49 [kaber] indb. 30/12 3 -6.475.000,00 -6.475.000,00 -6.475.157.24 -6.475.000,00
04-01-22 04-01-22 169 [..JKommune - indefrosset 25 2.044,72 2.044,72 -6473.112,52 2.044,72
ejendomsskat
05-01-22 05-01-22 210 [Klager] udbetalt 25 2.044,72 2.044,72 -6.471.067,80 2044,72
05-01-22 05-01-22 211 [Realkredit] - indfrielse af 1&n - lanenr. 25 2917.297,89 2917.297,89 -3.553.769,91 2917.297.89
[]
18-01-22 18-01-22 474 Skorstensfejermester  [..] = 25 622,26 622,26 -3.553.147,65 622,26
fakt. 28700
04-02-22 04-02-22 970 Saldo omp. fra[...] 25 -3.881,25 -3.881,25 -3.557.028,90 -3.881,25
08-02-22 08-02-22 1035 [kaber] - refusion.. 25 6.782,50 6.782,50 -3.550.246,40 6.782,50
[-]
25-03-22 25-03-22 2172 [Klagers tidligere egtefzlle] udbetalt 25 5.439,11 5.439,11 -3.544.807,29 543911
07-04-22 07-04-22 2585 [Klagers advokat] - refusion af 25 9495,00 9.495,00 -3535.312,29 9.495,00
udleg
28-04-22 28-04-22 2960 [Klagers tidligere zegtefalle Judbetalt 25 250.000,00 250.000,00 -3285.312,29 250.000,00
28-04-22 28-04-22 2960 [..] bank udbetalt 25 300.000,00 300.000,00 -2.985.312,29 300.000,00
Salg af [eiendommen] -2.985.312,29 -2.985.312,29 -2.985.312,29
Total (DKK) fer periode 0,00
1alt (DKK) -2.985.312,29 -2.985312,29 -2.985.312,29

Klager har bl.a. anfort:

Indklagede har begdet fejl i handlen og dermed medvirket til, at klager ikke har faet
udbetalt sit provenu ved salget. Provenuet henstdr pd klagers tidligere zegtefzelles
bobehandlers klientkonto, og bobehandleren vil ikke udbetale klagers nettoprovenu
pa 3,2375 mio. kr. til klager.

Klager har méttet sgge advokatbistand i forsgget pa at fa sine penge. Udgifterne er
Igbet op i mere end 100.000 kr., hvilket belgb indklagede skal erstatte.

Indklagede skal endvidere fortabe sit vederlag pd 120.000 kr. for salget som fglge af
den manglende varetagelse af klagers interesser i handlen.

Klager havde ikke egen rddgiver i handlen, men alligevel angav indklagede i
kgbsaftalen, at klagers tidligere aegtefeelles bobehandler var begge seelgeres
rddgiver.

Klager underskrev kgbsaftale udarbejdet 26. oktober 2021 af indklagede. Imidlertid
kreevede bobehandleren, at der skulle eendres i kgbsaftalen, sdledes at keabesummen
skulle overfgres til bobehandlerens klientkonto i stedet for en almindelig
deponeringskonto. Indklagede aendrede herefter dette i ny kgbsaftale uden at
orientere klager.

Den 2. november 2021 blev den af klager underskrevne kgbsaftale tilbagekaldt, og
indklagede bad klager om at signere en ny kgbsaftale. Klager blev ikke vejledt om, at
der var sket andringer.

Indklagede har i kgbsaftalen ikke angivet en deponeringskonto i et pengeinstitut,
som indklagede burde, men en Kklientkonto hos en advokat/bobehandler. Af
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standardgaranti ved kgb af fast ejendom, som blandt andet er udarbejdet i
samarbejde mellem Advokatsamfundet, Dansk Ejendomsmaeglerforening og
Finansrddet, fremgdr, at garantien pd overtagelsesdagen skal erstattes af en
deponering hos et pengeinstitut.

Indklagede burde have varetaget begge szelgeres interesser, men det har vist sig, at
indklagede alene har varetaget aegtefeellens og bobehandlerens interesser og @nsker.
Indklagedes handlinger viser, at indklagede har ageret som om, at bobehandleren
havde fdet tillagt rddigheden over hele ejendommen og ikke kun aegtefaellens
halvdel.

Herudover har indklagede ikke orienteret klager om afholdelse af en budrunde, og
den person hos indklagede, som har stdet for salgsarbejdet, er hverken
ejendomsmaegler eller valuar.

Indklagede har bl.a. anfgrt:

Indklagede afviser alle klagers beskyldninger og henviser i stedet klager til parternes
advokater og til bobehandleren.

Klager og klagers tidligere aegtefaelle kunne ikke samarbejde, hvilket gik ud over alle,
der havde med salget af ejendommen at ggre. Begge tidligere aegtefaelle har veeret
repraesenteret ved advokat, og advokaterne accepterede, at salget overgik i forlgbet
til en bobehandler udpeget af skifteretten.

Indklagede kan ikke udtale sig om, hvorvidt bobehandleren har trukket sagen i
langdrag, men der har veere tale om en indviklet sag.

Der blev ikke afholdt budrunde ved salget. Derfor er klager ikke blevet orienteret
herom.

Det er indehaveren af det indklagede firma, der er ansvarlig for salget, og som har
vurderet ejendommen. Den anden person, som har forestdet en del salgsarbejdet,
har udfart et godt salgsarbejde.
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. Ejendomsmaegleren skal rddgive szelgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

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

Det fglger af § 28 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at der for hvert
formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmaegler, som er ansvarlig for de
opgaver, der udfgres i forbindelse med formidlingsopdraget. Dette er dog ikke til
hinder for, at andre personer i ejendomsformidlingsvirksomheden kan udfgre
formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvarlige
ejendomsmaegler.

Af formidlingsaftalen fremgdr, at der er udpeget en navngivet ansvarlig
ejendomsmaegler for formidlingsopdraget. At en medarbejder, der ikke er uddannet
ejendomsmaegler eller valuar, har udfgrt opgaver i forbindelse med salget, er ikke en
tilsidesaettelse af indklagedes pligter ifalge loven. Der kan derfor ikke bebrejdes
indklagede noget i den forbindelse.

Naevnet laegger til grund som oplyst af indklagede, at der ikke har veeret afholdt
nogen budrunde, og det kan derfor ikke bebrejdes indklagede, at klager ikke blev
oplyst om en budrunde.

Det fremgar af sagen, at der ved skifteretten verserede et aegtefzelleskifte mellem
klager og klagers tidligere aegtefeelle, og at der var udpeget en bobehandler.

I salgsforlgbet blev klagers tidligere aegtefaelle ved kendelse afsagt af skifteretten
frataget rddigheden over sin halvdel af ejendommen, og rddigheden blev i stedet
tillagt bobehandleren i zegtefzelleskiftet. Det var herefter bobehandleren, der pd
egtefaellens vegne skulle underskrive kgbsaftale m.v. i handlen. Denne kendelse
vedrgrte imidlertid ikke klagers radighedsret, herunder klagers rddighedsret over
hans andel af provenuet ved salget, og klager blev da ogsd af indklagede anmodet
om underskrivelse af kgbsaftalen pd egne vegne. Klagenaevnet har ikke modtaget
yderligere oplysninger om sagsbehandlingen i skifteretten.

Indklagede udarbejdede en kgbsaftale, hvoraf fremgik, at saelgers pengeinstitut var
bobehandleren. Klager underskrev denne aftale. Bobehandleren skrev til indklagede,
at tillige hendes klientkontonummer skulle fremgd af kgbsaftalens punkt 12, sdledes
at kagbers bank kunne deponere rette sted. Indklagede rettede dette og bad herefter
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klager om at underskrive den nye kgbsaftale, hvilket klager gjorde.

Naevnet finder, at indklagede var berettiget til at udarbejde kgbsaftalen som kraevet
af bobehandleren, der var udpeget af skifteretten, og det fremgik af begge
kgbsaftaler, som klager underskrev, at seelgers bank var bobehandleren. Naevnet
finder herefter, at indklagede ikke har handlet ansvarspddragende over for klager, og
naevnet kan ikke pdlaegge indklagede at betale erstatning.

Neevnet finder, at det var et usaedvanligt vilkar, at bobehandleren skulle std som
seelgers bank, og at det skulle fremgd, at kgbesummen skulle indbetales til hendes
klientkonto. Neevnet finder derfor, at indklagede saerskilt burde have gjort klager
opmaerksom pa dette saerlige vilkar.

Naevnet finder dog efter det forliggende ikke grundlag for at palaegge indklagede at
fortabe sit vederlag i anledning heraf.

Naevnet bemaerker, at det ligger uden for naevnets kompetence at tage stilling til, om
det var berettiget, at bobehandleren kraevede hele kgbesummen deponeret pa sin
klientkonto og ikke udbetalte klagers andel af provenuet til klager.

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 delvist til falge.
Kravet om erstatning og vederlagsfortabelse tages ikke til fglge.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pa 250 kr. til klager.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



