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Kgbenhavn, den 27. november 2024

KENDELSE

Klagerne

mod

Huset Hadsten & Hinnerup ApS
Storegade 20A
8382 Hinnerup

Naevnet har modtaget klagen den 10. april 2024.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede skal betale erstatning og
kompensation til klagerne som fglge af, at indklagede uden aftale med klagerne
udleverede ngglerne til ejendommen til kgber, som skaffede sig af med noget af
klagernes lgsgre.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klagerne gnskede at saelge deres ejendom og indgik derfor den 18. april 2022 en
formidlingsaftale med indklagede om salg af ejendommen. Det fremgik heraf, at
indklagede havde veerdiansat ejendommen til 2,495 mio. kr. Det fremgik videre af
formidlingsaftalen bl.a.:
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6. Vederlag og betaling

6.1, Vederlag

Salzer Ekskl. moms Inkl. moms
Veerdianszette ejendommen og aftale den kontantpris med kr. 4.600,00 | kr 5.750,00
saelger, som ejendommen skal udbydes til.

Beregne salgsbudget/provenu kr. 4.400,00 | kr. 5.500,00
Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om kr. 8.720,00 | kr. 10.900,00
gendommen, som er nedvendige for en kebsbeslutning.

Udarbejde udkast til kebsaftale kr. 11.360,00 | kr 14.200,00
Salgsarbejde kr. 6.720,00 | kr 8.400,00
Fremvisning af ejendommen indl. kersel kr. 6.760,00 | kr. 8.450,00
Fersagsbehandling kr. 2.860,00 | kr. 3.575,00
Eftersagsbehandling kr. 2.136,00 | kr. 2.670,00
Rabat for brug af [samarbejdspartner] kr. -3.836,00 | kr. -4.795,00
Rabat kr. -4.640,00 | kr. -5.800,00
1 alt salzer kr. 39.080,00 | kr 48.850,00
Markedsforing

Salgspakke kr 16.000,00 | kr 20.000,00
[-..] - Basis {4 uger) kr. 6.600,00 | kr. 8.250,00
Gratis fotopakke kr. -4.000,00 | kr. -5.000,00
I alt markedsfering kr. 18.600,00 | kr 23.250,00
Udlzeg til tredjemand

Ejendomsdatarapport kr. 80,00 | kr 100,00
Restgeeldsoplysninger via e-nettet kr. 500,00 | kr 625,00
I alt udlzeg til tredjemand kr. 580,00 | kr 725,00
Vederlag i alt 58.260,00 72.825,00

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og kagber den 4. marts 2024 solgte klagerne
ejendommen for 2,135 mio. kr. Kgber var et firma, hvis formdl det var at eje,
istandszette og udleje ejendomme. Det fremgik af kgbsaftalen bl.a.:

2. Overtagelsesdag, aflevering og risikoovergang

Ejendommen overtages af kgber den 01-04-2024 kl. 12:00.

Det er aftalt mellem parterne, at keber far dispositionsret til ejendommen nér handlen er endelig med
henblik pd at begynde en istandseettelse af denne. Kaber afholder alle forbrugsafheengige udgifter til f.eks,
vand, varme og el, herunder faste udgifter til de pagaeldende forsyningsselskaber, samt udgifter til
forsikring fra dispositionsdagen. Szelger afholder alle gvrige faste udgifter frem til overtagelsesdagen.
Kebers adgang til ejendommen er dog betinget af, at bestemmelserne i standardvilkdrene til kgbsaftalen
afsnit 2 er opfyldt.

Se endvidere "Standardvilkdr for Dansk Ejendomsmaeglerforenings kabsaftale",

[...]
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8. Handlens berigtigelse og betaling herfor

Handlens berigtigelse varetages af szelgers ejendomsmazegler, og betales af saelger. Der kan dog vaere belgb i
forbindelse med berigtigelsen, som skal afholdes af keber f.eks. udgifter i forbindelse med tinglysning af
skpde, tinglyst sikkerhed til grund/ejerforening samt andre belgb, som udelukkende er relevante for denne
part.

9. Tinglysning, frister og omkostninger
Skgdet skal vaere kiar til saelgers og kebers signering senest den 11-03-2024.

Salger og keber er pligtig til at signere endeligt skgde senest den 15-03-2024.

Skegdet skal anmeldes til tinglysning senest den 01-04-2024,

[.]

11. Individuelle vilk&r aftalt mellem kgber og s=lger, herunder evt. 2endringer
til standardvilkar

Der er mellem szelger og [indklagde samarbejdspartner] indgaet aftale om, at salgers eventuelle lan i ejendommen
indfries af 55
[samarbejdspartneren] umiiddelbart efter overtagelsesdagen. Keber og saelger forpligter sig til at overholde fristerne
f.s.v.a. udarbejdelse af, signering af, samt anmeldelse af nyt skade til tinglysningsretten jf. kebsaftalens pkt. 9, da dette er
afgerende for, at keber og saelger ikke paferes unedige rente- og provisionsomkostninger.

Hvis skedet i handlen udarbejdes af kebers radgiver eller keber selv, og dette ikke er anmeldt til tinglysning senest pa den
frist, der er anfert i pkt. 9, kan saiger eller dennes ejendomsmaegler kraeve, at dette skal ske STRAKS - og senest
arbejdsdagen efter pakrav herom er fremsat skriftlig overfor kebers radgiver eller keber selv.

Keber samt dennes radgiver accepterer, at der fra den deponerede restkebesum kan anvendes midler til indfrielse af
saelgers evt. lan, som kke skal overtages af keber, nar endeligt skede foreligger tinglyst med anmaerkninger om disse.
[samarbejdspartneren] sikrer, at keber kan opna endeligt tingly st skade fri for anmaerkninger om saelgers evt. lani
ejendommen, som ikke skal overtages af kaber, ferend der anvendes deponerede midler til indfrielse af saelgers lan.
Ligeledes accepteres det, at restprovenuet fra handlen skal frigives til salger nar der foreligger anmaerkningsfrit skede til
kober eller nar der foreligger dokumentation for, at evt. anmaerkninger vedr. saelgers lan, der ikke skal overtages af keber,
er indfriet, idet disse anmaerkninger ikke laengere anses for prasjudicerende. Dog med tilbageholdelse af et belab til
daekning af evt. refusionssaldo i kebers faver. Frigivelse sker dog tidligst pr. overtagelsesdagen.

Heeftelser i ejendommen der i henhold til geeldende lovgivning kan omdannes til afgiftspantebreve, bliver omdannet til
afgifispantebreve straks efter indfrielse af disse hasftelser.

Deponeringskonto

Sagen vil blive afregnet snarest muligt efter at handlen er endelig. Sazlgers pengeinstitut opretter en deponeringskonto i
saelgers navn, hvortil [indklagede] vil overfere det resterende beleb. Szelger er indforstaet med, at salgers pengeinstitut
afregner en evt. refusionssaldo i kebers faver direkte fra deponeringskontoen.

Fredag den 8. marts 2024 kl. 10.55 skrev indklagede til den ene af klagerne (herefter
klager 1):
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Hej [klager 1],

Jeg har lige forsggt at ringe @
Keberne af huset har veeret helt
exceptionelt hurtige til at fa
afsluttet handlen, dvs. det
forventes at salget bliver
endeligt allerede i dag eller pa

mandag. Det er jo kun en god
ting @ Men det betyder ogsa at
de frygteligt gerne vil have
huset overdraget sa hurtigt som
muligt. Det kraever dog at det
sidste i huset bliver temt. Vil du
ringe til mig sa snart du har

mulighed ofs

Senere samme dag kl. 17.38 skrev indklagede pa ny til klager 1:
Hej klager 1],

Jeg har forsggt at ringe et par
gange igen @

Handlen blev endelig i formiddags
og keberne pressede virkelig
meget pa for at fa disposition
over huset.

(Kebsaftalen tillader at de far
dispositionsret sa snart handlen
er endelig).

Talte med [klager 2] om det
sidste lgsgre i huset som hun
troede blot skulle kares pa
genbrug. Jeg har i dag veeret forbi
og flyttet "smatingene" ned til
mig i butikken. Der star fortsat en
stol, en seng og et spejl i huset.
Kagber har tilbudt at bortskaffe
det, men vil veere sikker pa at det
ikke er noget du skal have?
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Lgrdag den 9. marts 2024 skrev klager 2 til indklagede, at klager 2 var vred over, at
keber havde presset sig til at fa adgang til ejendommen, idet klagerne tidligere
havde vaeret mod at give kgber dispositionsret tidligere. Klager 2 spurgte videre
indklagede om, hvorvidt indklagede havde talt med klager 1 om, at klagers 1°s ting
kunne flyttes til indklagedes butik.

Samme dag svarede indklagede bl.a.:

Det hele er gdet helt enormt hurtigt, det er maske i dette tilfselde bade godt og skidt. | og med huset
har stdet ubeboet i en periode og ingen havde glaede af, at det stod tomt, var det jo pa sin vis en fordel
at kaberne gnskede hurtig overtagelse. Vi afviste deres forespargsel om 3 maneders dispositionsreti
forhandlingen og istedet blev aftalen at de skulle overtage med det samme. Da vi ikke kunne "na" det
tit 1. marts, blev overtagelse 1. april og disposition nar handlen blev endelig. Jeg kan godt forsta at du

synes der er blevet mast rigtig meget pé, for det ER der virkelig ogsa.

For atveere zerlig har jeg ogsavaeret urolig over at jegikke har kunne fa fat pa [klager 1] Jeg stod med
en kober pa den ene side som kraevede sin "rettighed" til huset fordi handlen var endelig (og det blev
den hurtigere end jeg nogensinde har pravet far) normalt tager det 10-12 dage at fa en handlen helt

pa plads ogdenne tog kun 4 dage Og pa den anden side stod jeg med en salger/[klager 1] jeg ikke

kunne fa kontakt med som stadig havde indbo i huset. Principielt kunne keber have kraevet at fa
huset tamt 3

pa jeres/saelgers regning, sa jeg valgte at fylde mit bagagerum med de fa ting der var tilbage, for sa
ville [klager 1] fa rotil at hente tingene nar han har tid og det passer ham.

[...]

Jegtalte med [klager 1] tidligere pa ugen, netop for at orientere om at han skulle fa temt det sidste i

huset hurtigst muligt, fordi keberne ville i gang. Her naevnte jeg ogsa for ham at jeg gerne ville vaere

behjeaelpelig med at have nogle ting stdende for at fierne den presbold for ham. Detled som om han

var lidt presset pé job og der skulle koordineres med bil og trailer mm.

]

Det bleven meget lang smare - hvis du alligevel har brug for at drefte det telefonisk, s& ma du endelig

ringe til mig.
Sgndag den 10. marts 2024 svarede klager 1:

Jeg troede vi havde en aftale i
naeste uge...?

Samme dag skrev indklagede:
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Hej [klager 1]

Jeg troede ogsa at der var tid at
gere med. Som sagt er denne
handel gaet helt exceptionelt

hurtig, normalt tager det 10-12
dage fer en handel er helt pa
plads og denne har kun taget 4
dage. Vil du ikke ringe til mig sa
snart du kan?

Klager 1 svarede herefter:

Jeg spekulere bare pa om der er
nogen grund til at jeg har
arrangeret transport i naeste
uge...?

Indklagede skrev:

Jeg har flyttet de mindre ting
ned i butikken, der er stadig ret
fyldt i skuret. Keber har tilbudt

at fjerne det sidste, men jeg ved
ikke om der er nogle ting du skal
bruge?

Klager 1 skrev:
Der er masser.

Men jeg har vaeret pa arbejde,
som jeg naevnte, sidst vi talte
sammen og aftalte nseste uge.

Jeg er sa smat pa vej pa arbejde
igen, og med 3 - 4 timers sgvn,
efter at have veeret oppe i 22
timer. Sa er det begraenset med
detaljer, | forhold til hvad jeg
forventer at hente i neeste uge.

Stort set hele min garderobe,
fiernsyn og seng. Bare for at
naevne fa.
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Den 11. marts 2024 svarede indklagede:

Det var ogsa mit indtryk, at du
er noget presset pa arbejdet.
Derfor tog jeg beslutningen om
at flytte de mindre ting fra
huset, ned i butikken, selvom
jeg ikke kunne fa fat pa dig.
Teenkte at det lige kunne tage
toppen af tidspresset for dig. Sa
det har kun vaeret et forseg pa
at hjelpe.

Keberne kreevede deres
"rettighed" til huset, fordi
handlen blev endelig i fredags.
Det fremgar af kebsaftalen at
overtagelse er 1. April, med
dispositionsret nar handlen er
endelig. Principielt kunne de
have sendt en regning for
temning af huset. Men jeg har
flyttet alt fra garderoben,
fiernsynet samt diverse
smating. De starre ting kunne
ieg ikke have i bilen.

Du ma gerne ringe til mig nar du
kan.

Indklagede har fremlagt faktura af samme dag udstedt til klagerne. Det fremgar af
fakturaen bl.a.:
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Beskrivelse Antal Enhedspris Moms Belob
Saleer 1 27.080,00 25% 27.080,00
Markedsfaring 1 23.400,00 25% 23.400,00
Skade og refusionsopg. 1 10.400,00 25% 10.400,00
Restgaeldsoplysninger 1 500,00 25% 500,00
Ejendomsdatarapport 1 80,00 25% 80,00

| alt DKK ekskl. moms 61.460,00
25% moms 15.365,00

I alit DKK inkl. moms 76.825,00

Den 13. marts 2024 indhentede indklagedes samarbejdspartner et tilbud hos
klagernes realkreditinstitut pd indfrielse af klagernes lan.

Den 14. marts 2024 sendte indklagede aflaesningsskema fra overdragelsen af
ejendommen til fjernvarmeveerket og til forsyningsselskabet. Klagerne fik samtidig en
kopi af mailen tilsendt.

Den 22. marts 2024 skrev klager 1 til indklagede bl.a.:

Jeg troede vi havde en aftale...?
Onsdag den 13/3-24 afieverede jeg en negle i [indklagedes butik], vel at mzaerke efter at jeg har overholdt
min del af aftalen.

Jeg erikke i tvivl om, jeg taler pa bade [klager 2°s] og egne vegne, nar jeg naevner skuffelsen er enorm stor.
At du veelger i 11. time at tage kabers side, det er hvad det er. Men hele maden det foregér pa, det giver
stof til eftertanke ndr man vzelger maegler en anden god gang.

Velvidende at[klager 2] og jeg stejler over noget i retning af dispositionsret, veeiger du bevidst at
modarbejde det, ved at skrive deti papirerne uden at naewne det med et eneste ord.

0g ja vihar skrevet under, jeg kender godt til ansvar. Spargsmalet erom du ger, sa vel moralsk som
generelt ansvar...? For jeg er blevet oprigtigt i tvivl

Efterfalgende laver vi en aftale om at jeg kommer og rydder [ejendommen] i lebet af uge, ikke en gang da
vi laver den her aftale nsevner du noget som helst. Jeg skal selv opdage natten til sendag den 10/3 at lyset
breender, og tydeligt har der veeret handvaerkere pa adressen.

lkke en gang overdragelse af negle tilkeber kan du meddele, hvordan med hensyn til afleesning af
forbrug...?

Som jeg naevner indledningsvis, sd overholder jegtil punkt og prikke den aftale jeg laver med dig. Onsdag
den 13/3afleverer jeg en nagle til huset, og firudleveret brekdele af mine ejendele.

| den forbindelse er der en [indklagede] ansat der nedfselder en mangelliste, menden har du maske ogsa

glemt, igesom du glemte vores aftale i farten...?

Jeg synes jeg har veeret talmodig med dig, nér jeg venter til i dagden 22/3 med p& ny at rette henvendelse.
Jeg vil heller ikke veere urimelig, men jeg kunne godt teenke mig mine ting, og jeg vil give dig frist til onsdag
den 27/3 fer jeg retter henvendelse tilejendomsmaegler klagenzevnet. Etforslag vil veare at levere de ting
jegikke fik udleveret, eller eventuelt kunne du sld halv skade pa salser...?

Den 24. marts 2024 svarede indklagede bl.a.:
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Mange tak for din mail.

Ferst og fremmest vil jeg blankt erkende, at den sidste del af denne proces pd ingen made har vaeret god ~ og det
beklager jeg virkelig dybt.

Jeg har ikke tal pa hvor mange gange jeg har forsdgt at ringe dig op samt skrevet til dig og bedt dig ringe mig op. Sa
jeg vil gerne have lov at ridse forlpbet op.

Allerede efter den farste fremvisning “lufter” kpberne et bud p3 kr. 2.050.000, hvilket vi afviser. Efter 2. fremvisning
abner de reelt forhandlingen med et lidt hgjere bud og et krav om 3 maneders dispositionsret. Der forhandles en
smule frem og tilbage, men det er en hard og kort forhandling, dét at k@ber er et selskab gor det svaerere, fordi de
har ingen "fglelser” i eller for huset. Forhandlingen ender med en accept af deres bud d. 28/2-2024, mod at de skal
overtage huset med det samme. Med kun to dage til d. 1/3, fastsaettes overtagelsesdagen derfor til d. 1/4-2024 med
dispositionsret fra handlen ggres endelig.

Bade tilstandsrapport samt el-eftersyn var udlgbet sa der blev bestilt nye som blev udarbejdet d.1/3 og modtaget
umiddelbart efter. Kgbsaftalen blev underskrevet 4/3-2024, vi to taler sammen i den forbindelse og jeg sperger ind
til hvornar de sidste ting fiernes fra huset, da kgberne presser pa for at fa ngglerne. Du fortzller at du planl=gger
det til den fglgende uge.

Normalt tager det 10-14 dage at afslutte en handel endeligt, dette oftest grundet kgbers forhold, bankens
godkendelse mm. | denne handel er det, som jeg ogsa har skrevet til dig tidligere, gaet helt usaedvanligt hurtigt. Der
bliver altsa underskrevet kgbsaftale d. 4/3 og allerede d. 8/4 bliver handlen endelig. Sa jeg havde aldrig i min
vildeste fantasi forestillet mig, at det ikke var tids nok at afhente det sidste indbo i den fglgende uge, som du have
planlagt efter.

Da kgber ringer til mig fredag d. 8/4, efter jeg har modtaget skriftlig bekraeftelse pa at alt vedrgrende handlen er pa
plads, herunder at alt gkonomi er pa plads, bade kgbesum og tinglysningsafgift, keber har signeret skgde, tegnet
hus- og ejerskifteforsikring samt tilmeldt sig el-selskab. Sa ringer jeg naturligvis straks til bade dig og [klager 2]. Men
jeg far kun fat pa [klager 2] og ikke pa dig. Jeg stod helt splittet i en maerkelig situation som jegi mine 12 ari
[ejendomsmaglerkaede] aldrig har prevet fgr, imellem dig som jeg ikke kunne fa fat og keber som kraevede sin
"rettighed” til huset. 53 jeg tog en beslutning og flyttede de af dine ting som jeg kunne have i min bil, ned i butikken.
Det var vildt graenseoverskridende og set i bakspejlet skulle jeg maske ikke have gjort sddan, men alternativet var at
keber potentielt havde et krav imod jer for ikke at "aflevere” huset. Det gnskede jeg heller ikke for jer. Jeg skrev til
dig og oplyste dig om at jeg havde flyttet en del af dine ting, men at der stod en seng, en stol og et spejl tilbage.
Forspgte ogsa at ringe dig op flere gange de efterfglgende dage, du skrev at du var presset pa arbejde, sa vi fik ikke
kontakt.

Jeg aflaste forbrugsmalerne d.8/3-2024, saledes kgber naturligvis overtog forbruget samt risikoen/forsikringen for
ejendommen den dag.

Handen pa hjertet, jeg har aldrig haft til hensigt at sare jer eller gdelegge noget for jer. Alt er gjort i den absolutte
bedste mening fra min side. Men jeg forstar ogsa, at | maske ikke synes det ser sadan ud.

Det blev en meget lang mail. Jeg er virkelig ked af det her og jeg vil gerne undskylde. Og vil ogsa meget gerne tale
med dig [klager 1], er det muligt at jeg kan ringe dig op i morgen?

Klager 1 skrev den 25. marts 2024 bl.a.:



10
J.nr. 2024-0037 LI

Modsat rettet dig, overholder jeg vores aftale med hensyn til at aflevere [ejendommen], hvilket finder
sted den 13/3 "uge 11" som aftalt. Du har det abenbart ogsa sveert ved at forholde dig tilde ting jeg
endnu ikke har modtaget.

Nu vil jegigen forsege at forholde mig til det svar du har givet.

1.: Duundskylder/beklager processen, det tager jeg som en accept af det kunne vaere foregéet
anderledes professionelt end det egentligt er sket...?

2.: Du naevner kaber er en virksomhed, derfor en "hard hund” uden felelser for hverken hus eller
saelger.

Hvis du sperger mig sa kan jeg ikke bruge det til noget som helst. Jeg har ikke udbedt mig nogen form
for medlidenhed fra en keber, det jeg beder om i denne kommunikation er en mzaegler pa salgers
side, i stedet for som det er sket en maegler pa kebers side.

3.: Papirarbejde - tilstandsrapport m.m. i slutningen af februar gar det svaert med overtagelse den 173
fair nok. Men jeg har ikke hert dig foresla overtagelse 15/3 7/3 eller pa anden méde.

Forhandlingerne ender med en besked fra dig om overtagelse 1/4, og sé ikke yderligere information
fra din side.

4.: Normalt tager en handel 10 - 14 dage
Du kunne skrive dig ud af en dispositionsret ved en endelig handel, men kunne ikke skrive dig ud af
den aftale du og jeg havde...?

Jeg kan ikke lade veere med at bemaerke dine bevaegende ord, i szetningen (og jeg citerer):
Jeg har ikke tal pd hvor mange gange jeg har forsggt at ringe dig op, samt skrevet til dig og bedt dig
ringe mig op.
Hvis det er vigtigt, sa vil jeg gerne teelle de forseg du har brugt og nedfaelde til dig.
Informationer har du haft rigeligt med mulighed for at sende til mig pa bade SMS og mail, hvilket du
ikke har benyttet dig af. Derudover er det ikke en hemmelighed, jeg har fra start gjort opmaerksom p4,
at jeg er pa arbejde pa ogved jernbanen. Her er vi sikkerhedsgodkendt hvis ikke hajere end piloter s&
& niveau med piloter, jeg kan ikke sidde og veere disponibel ved en telefon i forhold til opkald.
Min pause har jeg brugt for i dag, og snart har jeg fri. Men skal bag rattet s& heller ikke her kan jeg tale i
telefon, med mindre du vil betale for et nyt karekort nar politiet tager det fra mig, for at sidde med en
telefon i handen, grundet samtale med min maegler.

Du vil gerne at vi taler sammen, umiddelbart kan du jo bare fortsaette denne mail, hvordan du

forholder dig til at mine ting de er veek, og i evrigt darligt meegler arbejde. Jeg teenker det er lige sa godt
med mailkorrespondance, det virker vel pa niveau med et telefonopkald...?

Den 29. marts 2024 skrev indklagede til klager 1:
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Ja, jeg laegger mig fladt ned — det her kunne have vaeret handteret pa en anden made."JEF bfevpresset'og-tog<€n
forkert beslutning. Det er jeg meget ked af og jeg vil gerne undskylde. Det virker sa "nemt” bare at skrive det, sa nar
jeg gerne vil tale med dig, er det egentlig mest fordi jeg gerne vil give dig en mundtlig undskyldning ogsa. Ligeledes

fordi jeg oplever at skriftlig kommunikation let kan mistolkes.

Jeg kan naturligvis godt forsta din utilfreds med min handtering af den afsluttende proces.
Uanset hvor meget jeg ville gnske, at jeg kunne omgere det, sa erdet jo ikke muligt.

Kan vi finde en mindelig l@sning?
Er klar over at Igsningen, uanset hvad ikke vil rette fejlen op, men om ikke andet, sa maske kunne hjzlpe pa vej.

Den 3. april 2024 udfeerdigede indklagedes samarbejdspartner en opggrelse over
indfrielse af klagernes 13n. Det fremgik heraf bl.a.:

Bogferingsdato  Besirivelse Belsb Moms
Saldo pr. 25-09-2001 k. 000
19-03-2024 Stiftelses provision 500000
31-03-2024 Debétrenta 01-01-24/31-03-24 1542 0%
03-04-2024 Kab af obligationer [...] 102822239
03-04-2024 Overfort fra deponering -1033.23781
Saldo pr. 31-12-2024 kr. 0,00

Den 5. april 2024 skrev indklagedes samarbejdspartner til klagernes pengeinstitut:

Hej [klagemes pengeinstitut],

Tak for din mail.

Erder noget nyt ?

Det vil vaere rart, at fa et endeligt svar, sa vi ogsa kan f3 frigivet saelgers provenu.

Pa forhand mange tak.

Klagernes pengeinstitut svarede den 9. april 2024:

Hej[..]
Tak for mailen.
Vi skal bruge 75.000,- kr. til [klager 2] pa reg.nr. [...] og konto nr. [...].

Og 100.000,- kr. til [klager 1] pa reg.nr. [...] og konto nr. [...].

Samme dag skrev klager 1 til indklagede bl.a.:
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Det er ikke meget man har set i mail indbakken, siden vi talte sammen i gr. Miske det skyldes
travthed...? Men hvis du sparger mig, tnker jeg hvis jeg havde leveret en undskyldning som du gjorde i
gar, og mente det oprigtigt. S4 ville jeg senest ved kontorets lukketid have haft lukket vores aftale, men
det er jo ogsd bare sddan jeg ville have grebet det an, hvis det havde vaaret mig.

Lad mig paminde dig om vores aftale.

Se vedhaeftede fil, hvis vi slir halvskade af de 76.825,- kroner, sa far jeg et beleb der hedder 38.412,50
kroner.

Hvis vi runder op til 39.000,- kan jeg godt lave et udkast til en kreditnota, men det vil jeg lade dig afgere.
Derudover erder en rest efter depositum 3175,- vi endnu ikke har set skyggen af.

Denne omgang giver et total belab p& 41.587,50 med mindre vi runder op til 39.000,- som betaling for
manglende effekter, s& har vi et total beleb pa 42.175,- kr.

S4 talte vi om betaling for huset, du neevnte de er frigivet fra depot.

[Klagernes pengeinstitut] har endnu ikke set skyggen af dem, hverken til [klager 2] eller undenegnede.
Nu har jeg giort min del af arbejdet, og jeg mener ikke det er [Mager 2] eller jeg der skal grave efter lidt
m@nt, hvilket efterlader et ansvar hos dig.

Jeg vil give dig lidt snor, og derfor frist til i morgen onsdag den 10/4 klokken 12.00

Indklagede har fremlagt kreditnota af samme dag. Det fremgar heraf bl.a.:

Beskrivelse Antal Enhedspris Moms Beleb

Kredit vedr. salr iflg. aftale 1 13.540,00 25% 13.540,00

1 alt DKK ekskl. moms 13.540,00
25% moms 3.385,00

| alt DKK inkl. moms 16.925,00

Den 11. april 2024 skrev indklagedes samarbejdspartner til klagerne, at der var
modtaget et overskud pd 16.925 kr. fra indklagede, og at belgbet var overfgrt til
klagerne med 8.462,50 kr. til hver af klagerne.

Klagerne har fremlagt opggrelse af samme dag fra indklagedes samarbejdspartners
pengeinstitut over kontobevaegelser. Det fremgar heraf bl.a.:
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Gennemferte posteringer

Dato Valer Tekst Belob Saldo Egen bilagsreference
14.0324 14.03 afr fra [indkiagede] -SE MEDD. 3.175,00 3.175,00

15.03.24 1503 Gebyr for deponeringskonto [ink] T 89500 2.480,00 -
27.03.24 27.03 Deponering kebesum -SE MEDD. 2.05500000  2.057.480,00

120424 02.04 Kontantbeleb, [reallvediinst] -1.03643  2.056.44357

030424 0304 Inddmkning, [sama pattner] 1.033.23781 102320576

09.0424 0904 Indfrielse, [kis pengeinst.] -75.00000  948.20576

09.04.24 09,04 Indfrielse, [Kis. pengeinst] 10000000  848.205,76

09.04.24 09.04 Refusionssaldo afregnettil keber 750522  840.700,54 T
09.04.24 09.04 Afregning af overskud til [Kager 2] 430.350,27  410.350,27

09.04.24 09.04 Afregning af overskud fil [Kager 1] -405.35027 5.000,00

11.04.24 1104 afr fra [indkagede] -SE MEDD. 16.925,00 21.925,00

11.04.24 11.04 Afregning af overskud il [Kager 2] 8.462,50 13.462,50

11.0424 11.04 Afregning af overskud il [ager 1] -8.462,50 5.000,00

Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede skal betale erstatning og kompensation til klagerne pa i alt 39.000 kr.
Indklagede skal videre betale renter af en for sen afregning. Klagerne har hver isaer
modtaget 8.462,50 kr. fra indklagede som kompensation for det manglende lgsgre.
Kompensationen er imidlertid ikke tilstraekkelig, og indklagede skal derfor betale
rente af kravet. Klagerne gnsker ligeledes kompensation for “svie og smerte”.

Den afsluttende fase af salget af klagernes ejendom var kritisabel.

Indklagede indskrev péd trods af klagernes indsigelse en dispositionsret for kgberne i
kgbsaftalen. Indklagede oplyste til klagerne, at det skulle de ikke bekymre sig om.

Klager 1 lavede en aftale med indklagede om, at klager 1 ville rydde adressen for
klager 1°s ting i Igbet af en uge, og at klager 1 herefter ville aflevere ngglen til
indklagede, som kunne lade kgber overtage alle forpligtelser. Indklagede oplyste ikke
til klager 1, at klager 1 skulle skynde sig at rydde ejendommen, og indklagede
afleverede alligevel ngglerne til kgber. Indklagede var klar over, at klager 1 var
presset tidsmaessigt i forhold til sit arbejde, og at klager 1 derfor var sveer at komme
i kontakt med. Klager 1 svarede indklagede pd sms er og mails, som indklagede
sendte til klager.

Natten til den 10. marts 2024 havde klager 1 fri, og klager 1 besluttede sig derfor for
at kgre ud til ejendommen for at starte oprydningen. Da klager 1 kom til
ejendommen, var lyset taendt, og ejendommen bar praeg af, at der havde veeret
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hdndvaerkere i gang. Klager 1 forstod derfor, at indklagede havde udleveret ngglerne
til kgber uden at orientere klagerne.

Klager 1 fortsatte oprydningen og afleverede den 13. marts 2024 ngglen til
ejendommen til indklagedes butik. En af indklagedes medarbejdere modtog ngglen
og udleverede de af klager 1°s ting, som indklagede havde taget med tilbage til
butikken.

Klagerne lavede en liste over ting, som manglede og afleverede denne til indklagede.
Indklagede reagerede ikke herpd. Flere private effekter var blevet bortskaffet pa
trods af en aftale med klager 1 om at rydde ejendommen i Igbet af ugen efter den
egentlige overtagelse den 8. marts 2024.

Blandt effekterne var en seng, som “danner par” med en seng, som klager 1 har pa
sin nuvaerende adresse. Klager 1 bliver derfor ngdt til at kgbe en helt ny
dobbeltseng. Der manglede ogsd kekkengrej, en brandslukker og en stige.

Klagerne og indklagede opndede den 8. april 2024 en aftale om at sl halv skade om
prisen, men indklagede har ikke overholdt aftalen.

Klager 1 fandt en tilfeeldig side pd internettet. Her kostede den billigste dobbeltseng
ca. 48.000 kr. Klagerne finder, at en rimelig samlet pris pa for de manglende effekter
vil vaere 39.000 kr. i alt.

Klagerne har i flere tilfeelde ikke faet udbetalt kabesummen til tiden. Hver gang har
klagerne selv mattet rykke for udbetaling. Forklaringen, som klagerne fik, var, at
klagernes pengeinstitut ikke modtog betaling pd& grund af et pantebrev i
ejendommen, som pengeinstituttet havde til sikkerhed for klagernes kassekredit.
Klagerne har krav pa renter af deres tilgodehavende.

Indklagede har bl.a. anfgrt:

Indklagede har givet halvdelen af sit vederlag som kompensation til klagerne.
Indklagede bestrider at skulle betale yderligere kompensation til klagerne.

Den 18. april 2023 indgik indklagede en formidlingsaftale med klagerne. P3
aftaletidspunktet var klager 1 fraflyttet boligen. Det blev sdledes aftalt, at indklagede
skulle kommunikere med klager 2, som fortsat boede i huset, om fremvisninger og
tilbagemeldinger, og at klager 2 skulle give besked til klager 1 i det omfang, som det
var relevant.
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Der var 21 fremvisninger i salgsperioden pd ca. 10 maneder. Prisen blev nedsat af
flere omgange, og der blev i forlgbet tilkgbt yderligere markedsfgring. Der kom fgrst
et reelt bud den 26. februar 2024.

Klager 2 overtog en anden bolig i efterdret 2022 og fraflyttede ejendommen.
Herefter stod ejendommen tom med undtagelse af lidt efterladt indbo. I Igbet af
januar 2024 blev det aftalt, at et eksternt indretningsfirma skulle szette ejendommen
i stand. Gulvene skulle slibes, og der skulle ske salgsindretning af ejendommen. I
forbindelse hermed skulle klager 2 s foraeldre tamme huset.

Foranstaltningerne ndede dog ikke at blive sat i gang, idet en potentiel kaber
gnskede at fa ejendommen fremvist. Den interesserede kgber var et lille selskab,
som kgbte huse med henblik pd udlejning og/eller videresalg. I forbindelse med en
laengere forhandling om prisen for ejendommen tilbgd indklagede en rabat pa sit
vederlag p& 15.000 kr., og klagerne meddelte herefter, at de kunne acceptere en pris
pd 2,15 mio. kr., men at de ikke vil give dispositionsret til kaber, som kraevet af
denne. Der blev herefter enighed mellem klagerne og indklagede om at tilbyde kgber
et endeligt modbud pd 2,15 mio. kr. med overtagelse den 1. april 2024 og med
dispositionsret, nér handlen var blevet endelig. Det var indklagede, som foreslog den
sidste del med dispositionsretten. Indklagede foreslog dette, dels fordi huset allerede
var fraflyttet, og dels fordi indklagede kunne fornemme pa kgber, at der skulle gives
lidt for at fa keber til at flytte sig det sidste skridt for at nd i mal med 2,15 mio. kr.
Klagernes modbud blev accepteret den 28. februar 2024.

Indklagede foreslog overtagelsesdag den 1. april 2024 for at sikre, at handlen kunne
nd at blive afsluttet helt inden overtagelsesdagen. Der skulle bl.a. indhentes en ny
tilstandsrapport, rekvireres nyt forsikringstilbud, ske deponering, stilles garanti med
mere. Der skulle vaere plads til en forsinkelse, eller til at et pengeinstitut kunne bede
om fristforlaengelse, idet det som regel tager et par uger at fa alt pa plads.

Der blev undervejs i forlgbet givet et ekstra nedslag i prisen pd 15.000 kr. Nedslaget
skyldtes en bemeaerkning i den nye tilstandsrapport om skader pd VVS-
installationerne.

Forud for klagernes underskrivelse af kgbsaftalen talte indklagede med klager 1.
Indklagede bad klager 1 om at kontakte indklagede, safremt der var spgrgsmal til
kagbsaftalen eller behov for at gennemgd denne. I forbindelse med telefonsamtalen
oplyste indklagede klager 1 om, at det var vigtigt, at klagerne fik fjernet de sidste
ting fra huset og skuret, da kaber jo havde dispositionsret, ndr handlen var endelig.
Indklagede oplyste, at der saedvanligvis gik 10 til 12 dage fra kgbsaftalens
underskrift, til alt var pa plads. Klager 1 oplyste, at klager 1 var presset pa tid, og at
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klager 1 skulle have arrangeret 13n af bil og trailer. Indklagede tilbgd i den
forbindelse, at indklagede kunne hjzelpe med at kgre et lees pd genbrugsstationen,
hvis der var brug herfor. Klager 1 oplyste, at han havde givet klager 2 besked om, at
klager 1°s seng ikke métte fjernes fra ejendommen.

4 dage efter kgbsaftalens underskrift var alt imidlertid p& plads, og kgber kraevede
derfor overdragelse den 8. marts 2024. Indklagede orienterede klager 2 herom, men
hverken indklagede eller klager 2 kunne fa kontakt til klager 1.

P& dagen for kabers disposition over ejendommen mgdtes indklagede med kgber pé
ejendommen. Indklagede oplyste kgber om, at klager 1 stadigvaek manglede at
hente noget indbo. Indklagede tog det indbo med, som indklagede kunne have i
bilen, og efterlod tre stgrre ting, en boksmadras pa ben, et spejl og en stol.
Indklagede aftalte med kgber, at det kunne std til dagen efter, sd indklagede kunne
nd at kontakte klager 1 herom. Mdlerne pad ejendommen blev afleest, og oplysning
om aflaesning blev sendt til forsyningsselskaberne.

Indklagede fik fgrst kontakt til klager 1 den 10. marts 2024.

Som det fremgdr af korrespondancen, havde indklagede herefter et mgde med
klager 1. Indklagede troede, at det var lykkedes at finde en mindelig afslutning pa
sagen, da indklagede gav klager 1 en undskyldning for forlgbet og tilbgd at halvere
sit vederlag som kompensation, hvilket klager 1 tog imod. Indklagede orienterede
klager 1 om, at klagerne ville modtage en kreditnota, og at pengene ville blive indsat
pd deponeringskontoen. Indklagede lovede ikke, at dette ville ske med det samme.

Indklagede mener ikke, at indklagede har udfert et darligt meaeglerarbejde.
Ejendommen blev solgt pa vilkdr, som klagerne selv havde accepteret. Klagerne har
underskrevet kgbsaftalen, og indklagede har henholdt sig til indholdet af denne, ogsa
da ejendommen blev overdraget til kagber.

Indklagede er enig i, at det var uhensigtsmaessigt at overdrage et hus, som endnu
ikke var helt temt for indbo, men indklagede s& ikke andre muligheder, og
indklagede forsggte at afhjeelpe en uhensigtsmaessig situation pd bedst mulig made.
Det kunne potentielt have veeret lgst bedre, hvis klager 1 havde reageret pd
indklagedes henvendelser.

Kgbesummen blev frigivet den 9. april 2024, hvilket ikke er sent. Klagernes eget
pengeinstitut havde haft problemer med at fa kontakt til klagerne, og frigivelsen
kunne vaere sket hurtigere, hvis dette problem ikke var opstdet.
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Indklagede finder klagernes krav pad 39.000 kr. i erstatning for de f& effekter for hgit.
Indklagede har givet klagerne 16.925 kr. som kompensation. Belgbet svarer til
halvdelen af indklagedes vederlag.

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 neermere aftalt med saelgeren.

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

Det fglger af kgbsaftalen, at det blev aftalt mellem klagerne og kgber af
ejendommen, at kgber kunne disponere over ejendommen, nér handlen var endelig,
med henblik pd at pdbegynde en istandszettelse af denne. Klagerne underskrev
kgbsaftalen den 4. marts 2024, og den 8. marts 2024 meddelte indklagede klagerne,
at handlen var endelig, og at kgber derfor var berettiget til at f& disposition over
ejendommen.

Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet ikke grundlag at fastsld, at der er noget
at bebrejde indklagede i forbindelse med, at klagerne ved deres underskrivelse af
kgbsaftalen accepterede at give kgber dispositionsret, selvom de indledningsvis
havde afsldet dette.

Neevnet laegger til grund, at det var aftalt, at indklagede skulle std for
nggleudlevering, maleraflaesning m.v. pa dispositionsdagen.

Det fremgér af den fremlagte korrespondance, at indklagede fredag den 8. marts
2024 kl. 10.55 meddelte klagerne, at betingelserne for kgbers disposition var blevet
opfyldt meget hurtigt, og at kegber derfor havde krav pa at f& disposition over
ejendommen. Indklagede meddelte videre, at ejendommen derfor skulle tsmmes for
klagernes Igsgre med det samme.

Klager 1, som havde lgsgre pd ejendommen, svarede ikke pa indklagedes
henvendelser i Igbet af dagen, og indklagede har oplyst, at indklagede uden at fa
kontakt til klager 1 udleverede nggle til kgber samme dag. Det fremgédr af
indklagedes sms skrevet kl. 17.38 samme dag til klager 1, at indklagede oplyser at
have givet kgber adgang til eiendommen.
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Indklagede har oplyst, at indklagede selv flyttede dele af klager 1°'s Igsgre fra
ejendommen ned til sit kontor. Flere stgrre effekter blev dog tilbage p& ejendommen,
efter det oplyste bl.a. en stol, en seng og et spejl. Klagerne har oplyst, at det ikke
har veeret muligt for klager 1 at fa udleveret disse effekter fra kaber.

Indklagede har oplyst, at indklagede udleverede ngglen til kagber, idet klagerne ellers
ville vaere i misligholdelse over for kgber og kunne blive mgdt med erstatningskrav.
Klagerne har oplyst, at indklagede ved sin handlemdde har varetaget kgbers
interesser og ikke klagernes, som indklagede ellers havde pligt til.

Neevnet finder, at indklagede, der vidste, at klager 1 stadig havde Igsgre pa
ejendommen, ikke burde have udleveret ngglen til kgber fredag den 8. marts 2024.
Naevnet har i den forbindelse bl.a. lagt vaegt pa, at klager 1 ikke for den 8. marts
2024 var blevet advaret om, at kgber kunne fa disposition over ejendommen sd
hurtigt.

Naevnet finder herefter, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik og har
handlet ansvarspddragende over for klagerne, idet klager 1 som fglge af indklagedes
handlemdde ikke kunne nd at hente sit Igsgre, der dermed forsvandt. At indklagede
selv har fjernet noget af lgsgret aendrer ikke herved.

Nzevnet finder, at indklagede som fglge af det mangelfulde maeglerarbejde skal tale
en vederlagsreduktion pd 20.000 kr. svarende til ca. 1/3 af det kraevede vederlag pa
63.100 kr. Indklagede har allerede givet klagerne en kompensation p& 16.925 kr.,
hvorfor indklagede skal give en yderligere reduktion pd 3.075 kr.

Naevnet finder, at indklagede endvidere skal betale erstatning til klagerne. Naevnet
fastsaetter en skgnsmaessig erstatning til 5.000 kr. for de effekter, som blev tilbage
pd ejendommen, og som det ikke var muligt for klager 1 at f& udleveret fra kaber.
Naevnet bemeaerker i den forbindelse, at indklagede ikke kan pdlaegges at betale en
erstatning svarende til kgb af nyt, nér effekterne var brugte.

Naevnet finder ikke grundlag for at fastsld, at der er sket en forsinkelse i forbindelse
med frigivelse af kgbesummen, som skyldes indklagedes forhold. Allerede af denne
grund kan naevnet ikke pdleegge indklagede at forrente ksbesummen over for
klagerne.

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

Klagen over indklagedes mangelfulde meeglerarbejde i forbindelse med
nggleudlevering tages til fglge.

Klage over forsinkelse i forbindelse med frigivelse af kgbesummen tages ikke til
folge.

Indklagede skal betale i alt 8.075 kr. til klagerne.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 10. april 2024, til betaling finder sted.

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

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



