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Kgbenhavn, den 18. april 2023

KENDELSE

Klager 1

0g

Klager 2

mod

Estaldo ApS
Hobrovej 42D
9000 Aalborg

Naevnet har modtaget klagen den 10. oktober 2022.

Klagen angér spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede er ansvarlig for forsinkelsen af
tinglysningen af skgdet og dermed frigivelsen af kgbesummen, og om indklagede i
givet fald skal betale erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klagerne havde deres ejerlejlighed til salg. Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne

og kgberne den 20. april 2022 solgte klagerne ejerlejligheden for 8,748 mio. kr. til
overtagelse den 1. august 2022.
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Indklagede var kabernes radgiver i handlen.

Af kgbsaftalen fremgik, at klagernes maegler skulle std for handlens berigtigelse. Det

fremgik videre, at handlen var betinget af indklagedes godkendelse af handlen i sin
helhed.

Endelig fremgik det:

9. Tinglysning, frister og omkostninger
Skedet skal vasre klar til salgers og kebers signering senest den 18.07.2022.
Saelger og keber er pligtig til at signere endeligt skede senest den 22.07.2022.

Skedet skal anmeldes til tinglysning senest den 25.07.2022.

[...]

Kontantprisen er aftalt til kr. 8.748.000,00

Kebesummen sammensattes som folger:

Kontantvaerdi

13.1. 4 hverdage efter begge parter har underskrevet

kabsaftalen deponeres hos ejendomsmaegleren, jf. afsnit

12[..] kr. 63.625,00
13.2. hverdage efter begge parter har underskrevet

kebsaftalen deponeres hos ejendomsmaegleren, jf. afsnit 12

[-] kr.
13.3. 8 hverdage efter begge parter har underskrevet

kebsaftalen stiller keber pengeinstitutgaranti for kr. 8.684.375,00

Kebesum i alt kr. 8.748.000,00

[.]

Bopal i Danmark;

Hvis kaber har veeret udrejst fra Danmark, altsa har haft adresse i udlandet, inden for en periode i de seneste 5 ar eller
endnu ikke er flyttet til Danmark, skal der i skadet indszettes en erklaering omkring dette. Safremt der i skadet skal
indszettes en sadan erklaering, er keber pligtig til at give besked om dette til [Indklagede] senest 5 hverdage efter
partemes underskrift af kebsaftalen. Safremt det ikke oplyses og det efterfelgende viser sig, at keberikke har haft
bopzelsadresse | Danmark de seneste 5 ar, vil skedet skulle have en pategning omkring dette og det vil udlase en ekstra
tinglysningsafgift pa kr. 1.750,00. Udgiften hertil afhoides i sa fald af kaber.

Af standardvilkar til kgbsaftalen fremgik bl.a.:



J.nr. 2022-0123 UL/Ii

Safremt kaeber eller dennes radgivers forhold medfarer forsinkelse af frigivelse af kebesummen, skal kaber
kompensere szlger ved forrentning af kebesummen med den til enhver tid fastsatte rentesats iht. lov om
renter og andre forhold ved forsinket betaling § 5, stk. 1 for forsinkeilsesperioden. Hvis szlger har anvendt
belab af den deponerede restkabesum til indfrielse af pantegae!d, der ikke skal overtages af keber,
nedskrives beregningsgrundlaget for saelgers rentekrav med sterreisen af dette beleb i perioden fra skedet
er lyst med anmaerkning{er) til frigivelsen finder sted. Endvidere nedskrives salgers kompensation med
evt. rente tilskrevet deponeringskontoen i forsinkelsesperioden. Neaervarende hestemmelse om
kompensation afskaerer ikke szelger fra ved forsinket frigivelse at gere yderligere krav gaeidende iht. de
almindelige erstatningsretlige regler. Safremt saelger/salgers radgivers forhold medferer forsinkelse af
handlens ekspedition, og dette pafgrer keber et tab, vil keber ligeledes have ret til at gere krav galdende
mod salger iht. de almindelige erstatningsretlige regler.

[.]

Garantistiller skal uden pakrav deponere garantisummen i szelgers pengeinstitut pa overtageisesdagen.

[.]

Anvendelse af deponerede beleb far frigivelse
Den, der berigtiger handien, eller depositar har pligt til af midlerne fra punkt 13.2 og 13.3 at
foranledige betaling af falgende:

- pantegaeld, der ikke skal overtages,

- ejerskiftegebyr og ejerskifteafdrag med rente til betalingsdagen,

- restancer,

- forfalden refusionssaldo i kebers faver,

beleb, som ifelge handlens vilkar skal betales af saliger eller modregnes i kebesummen,

- salgers andel af handlens omkostninger,

- salgsvederlag og udlaeg m.v. til ejendomsmeaegler, hvis det under punkt 13.1 hos

- ejendomsmagleren deponerede beleb ikke er tilstrakkeligt til daekning heraf.

Disse betalinger ma dog ferst ske, nar kebers adkom st er fri for praajudicerende retsanmaerkninger, eller
hvis depositar vil indesta for, at retsanmarkningerne slettes. En sadan indestaelse kan tidligst gives, nar
endeligt skede er tinglyst med retsanmasrkninger.

Den 26. juli 2022 skrev klagernes maegler til indklagede:

Vedheeftet er skadet til din godkendelse.
Safremt du ingen bemaerkninger har, er skadet er lagt op til signering og du bedes
informere kober herom.

Safremt kober ikke har haft bopael i dk de seneste 5 ar bedes du give besked
herom.

Den 29. juli 2022 rykkede klagernes maegler indklagede.

Samme dag svarede indklagede:
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og undskyld det sene svar, jeg har lige veeret under rejse til [udlandet] de sidste par
dage.

Jeg har bedt keber overfgre tinglysningsafgift og godkender hermed skodet.

Den 31. juli 2022 svarede klagernes ejendomsmaegler bl.a.:

Det lyder godt tak.
Til info er der d.d. ikke signeret endnu.

Jeg skal have deres signering senest i morgen tidlig, samt en straks overferelse af tinglysningsafgiften.

Skadet blev tinglyst den 1. august 2022 med frist. Det fremgadr vedrgrende fristen
bl.a.:

Frist information:

Frist dato: 01.11.2022

Tinglyst med frist. Da keber(ne) ikke har bopael/hjemsted i
Danmark, er indrejst til Danmark indenfor kortere tid eller er
udrejst af Danmark, skal reglerne om bopzel/hjemsted pases,
jf. lov om erhvervelse af fast ejendom. Fristen kan opfyldes
ved anmeldelse af dokumenttypen "Pategning Adkomst" med
afgivelse af erkleering om retten til erhvervelse, eller ved
dokumenttypen "Forevis Dokumentation” med naermere
redegerelse fra keber for dette eller vedhaeftet tilladelse til
erhvervelse. Der henvises til vejledningen "Erhvervelsesloven
og tinglysning", der kan findes pa www.tinglysningsretten.dk.
Veer opmaerksom pa at bilag ikke ma indeholde personnumre
(de sidste 4 cifre) eller andre personfelsomme oplysninger.

Den 2. august 2022 skrev klagernes ejendomsmaegler til indklagede bl.a.:

Jeg har faet tinglyst skedet med en frist, pa trods af at jeg bad dig/keber give mig besked, hvis keberne ikke har havde haft
bopeel i dk de seneste 5 ar.

Jeg skal bede om at der bliver lavet pategning hurtigst muligt.
Saelgers bank gar ikke i gang med at indfri 1an ferend skadet lyses uden frist.

Den 8. august 2022 skrev indklagede til klagernes ejendomsmaegler bl.a.:

Efter kobers overtagelse af [ejerlejligheden] har keber opdaget felgende fejl og mangler, som vi skal have fundet en lgzsning pa at fa
udbedret/bragt i orden. Vil dudrefte dette med seelger og finde en lgsning herpa:

1. Integrerede lamper (2 stk i badevaerelse i stueetage) er fieret fra badeveerelset.
2. Toiletrulle-holder er fiernet fra badevaerelse i stueetage

3. Begge handvaske (badevasrelse og toilet) i kaelder-plan, samt venstre handvask pa badeveerelse i stueetage har dysfunktionel
aflebslukning (mekanismen er totalt kalket til s& derfor virker de ikke).
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4. Betjenings-plade til toilet i stueetage eritu (knaekket skyldeknap). Den fungerer men er knaekket og sidder derfor halvt inde i vaeggen.

5. Salt- og evt. fugtudiraek pa endevaeg i det store keelderveerelse. Dette har skabt sma- og mellemstore bobler i tapetet. Det samme gor
sid geeldende pa vaeggen langs trappen udenfor (i forleengelse af veeggen inden for).

6. Vandlasen under den hajre vask i badevasrelset oven pa er uteet (maske i stykker), sa det drypper betydeligt med vand ned i skabet
under vasken hver gang der kommer vand i vasken.

Den 16. august 2022 rykkede klagernes meegler indklagede for svar vedrgrende
pdtegningen pé skadet.

Samme dag svarede indklagede:

"Det bliver gjort i morgen formiddag.”

Den 17. august 2022 blev der tinglyst en pategning pd skgdet. Det var indklagede,
der stod for anmeldelsen til tinglysning. Af pategningen fremgik bl.a.:

Pategning af adkomst dokument

Pategningstekst:
[Den ene keber] har veeret udrejst fra Danmark og flyttede
tilbage til Danmark i 2019.

[.]

Erklaeringer:
Erhvervelsesloven - tidligere bopzel i DK Undertegnede
erhverver af ejendommen erklarer herved under strafansvar
efter straffelovens § 162, at jeg tidligere har haft bopzel i
Danmark i et tidsrum afi alt 5 ar.

Den 23. august 2022 skrev klagernes maegler til klagernes og kabernes banker:

Vedhasftet fremsendes endeligt finglyst anmasrkningstrit skede, idet jeg hermed frigiver ksbesummen til fardel for sslger pr. d.d.
Jeg kan oplyse & vi har ikke noget tilgodehavende hos szlger.

Da refusionsopgerelsen er i saslgers favar, skal der ikke ske tilbageholdelse af belgb til brug for dette.

Den 24. august 2022 skrev klagerne til indklagede bl.a.:
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Som oplyst telefonisk den 23. august falger her med henvisning til kebsaftale
dateret 19. april 2022 krav om betaling af morarenter af kebesummen kr.
8.784.000 grundet manglende medvirken til frigivelse af kabesummen i din
funktion som kebers radgiver.

Sagens omstandigheder

[Klagernes ejendomsmeegler], der varetager berigtigelsen af handlen pa vores
vegne, henvender sig til dig ved mail 26. juli med provetinglysning af

skade og anmodning om, at du giver besked, safremt kaber ikke har haft bopael i
Danmark i 5 ar.

Efter [kKlagernes ejendomsmeegler] rykker 31. juli, signeres skodet af kaber 1.
august. Allerede 2. august henvender [klagernes ejendomsmaegler] sig ved mail
med emnefeltet "HASTER", da skodet er tinglyst med frist grundet manglende
oplysninger fra kober vedr. forneevnte info om bopeel. [Klagernes ejendoms-
maegler] gor i mailen opmaerksom p4, at der skal laves pategning hurtigst muligt,
da kabesummen ikke frigives til seelger forend skadet er tinglyst uden
anmaerkning.

Du reagerer imidlertid ikke pa mail af 2. august. [Klagernes ejendomsmaegler]
rykker dig for pategning ved mail 16. august.

Det skal ig. bemaerkes, at du sender en mail til [klagernes ejendomsmaegler]
vedr. kabers pastand om fejl og mangler 8. august.

Skodet tinglyses endeligt uden anmeerkning 22. august.

Krav pa kr. 36.693,00 i morarenter

Vi imodeser pa baggrund af ovenstaende betaling af morarenter for perioden 2.
august og frem til, at skodet er tinglyst uden anmeerkninger 22. august, hvitket
belober sig til kr. 36.693,00. Belobet kan overfores til konto: [...].

Kravet er opgjort med gaeldende morarentesats pa 7,55 % p.a. af kobesummen,
jf. betingelserne i kobsaftale samt rentelovens § 5.

Safremt de kr. 36.693,00 ikke er os i haende senest fredag d. 2. september 2022,
vil vi uden yderligere varsel viderefore sagen ved Klagenavnet for
Eiendomsformidling samt Disciplingernaevnet for Ejendomsmaeglere, hvor en
grundig_og detaljeret sagsfremstilling af hele kobs- og refusionsopgorelses-
processen vil fremga af klagen.

Vi tager ydermere forbehold for at rejse krav om erstatning efter dansk rets
almindelige regler for eventuelt tab, som manglende medvirken til frigivelse af
kobesum, har medfort for os som saelger.

Den 26. august 2022 svarede indklagede bl.a.:
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[Klagernes ejendomsmeegler] sender mig en mail den 2. august, hvor jeg er pa ferie og de far derfor
en automail retur med "sager der haster skal sendes til vores hovedmail”. [Klagernes
ejendumsmaeglerl sender IKKE en mail til vores hovedmail og rykker heller ikke for svar pa min egen
e-mail. Derefter gar [klagernes ejendomsmaegler] pa ferie og jeres sag ligger ded hen imens, hvor
ingen overtager hendes arbejde eller rykker for sagen. Normal kutyme er at man som berigtigende
part (i dette tilfaelde [klagernes ejendomsmaegler]) rykker for svar, safremt der ikke modtages svar,
men det ger [klagernes ejendomsmaegler] ikke. Det er berigende mazglers opgave at folge op pa det
bliver gjort.

[Klagernes ejendemsmaegler] rykker herefter farst for svar den 16. august og vi reagerer herefter
straks og far lavet pategningen og indhentet kabers underskrift herpa den 17. august.

Med udgangspunkt i ovenstaende afvises kravet.
Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede har forsinket frigivelsen af kgbesummen og skal derfor betale strafrenter
til klagerne i forsinkelsesperioden. Rentekravet andrager 36.693 kr.

Indklagede undlod at oplyse klagernes ejendomsmaegler om, at den ene kgber ikke
havde haft bopzel i Danmark i de seneste 5 &r, selvom klagernes ejendomsmaegler
udtrykkeligt  havde spurgt indklagede herom. Indklagede godkendte
pragvetinglysningen af skadet den 29. juli 2022. Dette burde indklagede ikke have
gjort, nar indklagede var vidende om, at skagdet ikke var retvisende.

Dette bevirkede, at skgdet blev tinglyst med en frist, hvilket blevet meddelt
indklagede. Indklagede reagerede imidlertid ikke pd denne henvendelse. Den 8.
august 2022 sendte indklagede i stedet en mail til klagernes ejendomsmaegler om
fejl og mangler ved ejerlejligheden. Klagernes ejendomsmaegler rykkede den 16.
august 2022 indklagede for pdtegning pa skgdet.

Skgdet blev tinglyst endeligt den 22. august 2022. I den forbindelse kontaktede
indklagede klagernes bank med oplysning om, at kgbesummen ikke kunne frigives til
klagerne pa grund af en tvist om refusionsopggrelsen. Indklagede har derfor undladt
at medvirke til frigivelse af kgbesummen, men har i stedet medvirket til forsinkelse.

Ifglge kgbsaftalens bestemmelser skal der betales morarenter ved forsinkelse, dvs.
fra 2. august til 22. august 2022.

I indklagedes autosvar er det anfgrt, at indklagede i sin ferie laeser mails én gang i
dggnet. Klagernes ejendomsmeaegler har derfor med rette antaget, at indklagede selv
hdndterede de henvendelser, der kom. Indklagede har handlet uagtsomt ved blot at
ignorere klagernes ejendomsmaeglers henvendelser.

Klagernes 1&n blev fgrst indfriet, efter at der foreld anmaerkningsfrit skgde. Den
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deponerede kabesum har sdledes ikke vaeret anvendt til indfrielse.

Klagerne har lidt et tab, idet der er pédlgbet renter pa klagernes
mellemfinansieringslan.

Det bestrides, at der alene kan kraeves renter frem til den 17. august 2022.
Indklagede anmeldte pategningen p& skgdet den 17. august 2022, men der skulle
ske manuel behandling ved tinglysningsretten, hvorfor der er sagsbehandlingstid.
Dette ville ikke have veeret tilfaeldet, hvis indklagede havde oplyst klagernes
ejendomsmaegler om den ene kgbers bopael i udlandet, idet skgdet da ville have
veeret tinglyst uden anmaerkninger. Det er derfor ikke klagernes ejendomsmaegler,
der er drsag til, at skgdet ikke blev tinglyst anmaerkningsfrit far den 22. august 2022.

Indklagede har bl.a. anfgrt:

Principalt ggres det geeldende, at sagen bgr afvises fra naevnsbehandling, idet
indklagede var radgiver for kgberne i handlen og sdledes ikke har haft noget
kontraktforhold til klagerne. Hertil kommer, at det var klagernes ejendomsmeegler,
der stod for handlens berigtigelse.

Subsidizert ggres det geeldende, at indklagede skal frifindes, idet indklagede ikke har
forsinket frigivelsen af kgbesummen.

Indklagede havde tidligere oplyst klagernes meaegler om, at den ene kgber havde haft
bopael i udlandet, hvorfor indklagedes fgrste godkendelse af skgdet skete under
forudsaetning af, at dette var medtaget som aftalt.

Klagernes ejendomsmeegler skrev den 2. august 2022 til indklagede, der imidlertid
var pa ferie. I indklagedes autosvar blev det oplyst, at indklagede laeste mails én
gang i dggnet, og at hvis der var tale om noget akut, kunne der sendes en mail til
indklagedes hovedmailadresse.

Klagernes ejendomsmaegler foretog sig imidlertid ikke noget fra den 2. til den 16.
august. Han tog sdledes hverken kontakt til indklagedes hovedmail eller rykkede
indklagede for svar.

Indklagede kunne ikke modsaette sig frigivelse af kgbesummen ved endeligt
anmaerkningsfrit skgde. Det forhold, at klagernes ejendomsmaegler ikke fgr den 22.
august 2022 anmeldte skgdet og ikke frigav kabesummen fgr den 23. august 2022,
er ikke indklagedes ansvar. Indklagede har reageret inden for rimelig tid.
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Det bestrides, at klagerne kan stgtte ret pa kgbsaftalens standardvilkar vedrgrende
krav pd erstatning, ndr der ikke er tale om et kontraktforhold mellem klager og
indklagede.

I kgbsaftalen er der taget hgjde for den pageeldende situation, idet det var aftalt, at
en ekstra tinglysningsafgift pd 1.750 kr. som fglge af, at kgber ikke havde haft bopzel
i Danmark, skulle betales af kgber.

Det bestrides, at klagerne har lidt et tab. Hertil kommer, at der ikke kan kraeves
forrentning af kebesummen, men alene af provenuet i handlen, og udbetalingen pé
63.625 kr. skal tillige fraregnes i belgbet.

Safremt klagerne mod forventning métte f& medhold, kan der maksimalt veere tale
om en renteberegning for perioden den 2. til den 17. august 2022, idet klagernes
bank havde pligt til at frigive provenuet, ndr endeligt anmaerkningsfrit skgde foreld.

Naevnet udtaler:

Indledningsvis bemaerkes, at indklagede har veaeret kgberrddgiver i handlen, hvorfor
indklagedes arbejde ikke er omfattet af reglerne i lov om formidling af fast ejendom
m.v. Indklagedes ansvar skal derfor bedgsmmes ud fra almindelige erstatningsretlige
regler.

Naevnet lzegger til grund som oplyst af parterne, at den ene kgber skulle afgive
erklaering om retten til erhvervelse af ejerlejligheden, for at skgdet kunne tinglyses
endeligt.

I kgbsaftalen blev det oplyst, at kgberne var pligtige at give besked til klagernes
ejendomsmaegler senest 5 hverdage efter parternes underskrift pd kgbsaftalen,
safremt kgberne havde haft adresse i udlandet inden for en periode i de seneste 5 ar
eller endnu ikke flyttet til Danmark, idet der i skadet skulle indsaettes en erklaering
herom.

Klagernes ejendomsmaegler, der skulle berigtige handlen, udarbejdede skade og
sendte dette til indklagedes godkendelse den 26. juli 2022. Samtidig bad klagernes
ejendomsmeegler indklagede om at give besked, sdfremt kgberne ikke havde haft
bopael i Danmark de seneste 5 &r.

Den 29. juli 2022 godkendte indklagede skgdet uden at give oplysning om, at den
ene kgber ikke havde bopael i Danmark.
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Naevnet finder, at indklagedes manglende oplysning til klagernes ejendomsmaegler
om den ene kgbers bopael i udlandet medfgrte, at skgdet ikke kunne tinglyses
endeligt, men blev tinglyst med frist for anmeldelse af erklaering om, at den ene
kaber tidligere havde haft bopael i Danmark i et tidsrum af i alt 5 &r. Neevnet finder
videre, at indklagede har forsinket pategningen pa skadet ved ikke straks at sgrge
herfor efter klagernes ejendomsmaeglers henvendelse herom.

Naevnet finder ikke, at klagernes ejendomsmeegler havde pligt til at skrive til
indklagedes hovedmail, ndr det i indklagedes autosvar var anfert, at indklagede
laeste mails én gang i dagnet. Hertil kommer, at indklagede i samme periode skrev
en mail til klagernes ejendomsmaegler om fejl og mangler ved ejerlejligheden. Det
kunne derfor med rette leegges til grund, at indklagede ogsd laeste mailen om
pategning.

Endeligt skgde blev tinglyst den 17. august 2022 efter indklagedes anmeldelse af
pdtegning samme dag. Klagernes ejendomsmeaegler frigav restkgbesummen pa
8.684.375 kr. den 23. august 2022.

Nzevnet finder, at indklagede ved sine mangelfulde oplysninger om kgber og sin
forsinkede indgivelse af erkleering til tinglysningsretten har  handlet
ansvarspadragende over for klagerne. Neevnet laegger i den forbindelse til grund, at
kabesummen ville have veeret frigivet pad et tidligere tidspunkt, hvis indklagede ikke
havde begéet disse fejl, og indklagede findes dermed at have pafart klagerne et tab.

Naevnet finder herefter, at indklagede skal betale erstatning til klagerne svarende til
forsinkelsesrenter af restkgbesummen p& 8.648.375 kr. fra overtagelsesdagen den 1.
august til tinglysning af endeligt skade den 17. august 2022 med morarentesatsen
7,55 %, i alt 29.140,90 kr.

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

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

Konklusion:

Klagen tages til falge.
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Indklagede skal betale 29.140,90 kr. til klagerne.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 10. oktober 2022, til betaling finder sted.

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

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



