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København, den 18. april 2023 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klager 1 
 
 
 
og 
 
Klager 2 
 
 
  
mod 
 
Estaldo ApS  
Hobrovej 42D 
9000 Aalborg 
 
 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 10. oktober 2022. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede er ansvarlig for forsinkelsen af 
tinglysningen af skødet og dermed frigivelsen af købesummen, og om indklagede i 
givet fald skal betale erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne havde deres ejerlejlighed til salg. Ved købsaftale underskrevet af klagerne 
og køberne den 20. april 2022 solgte klagerne ejerlejligheden for 8,748 mio. kr. til 
overtagelse den 1. august 2022.  
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Indklagede var købernes rådgiver i handlen.  
 
Af købsaftalen fremgik, at klagernes mægler skulle stå for handlens berigtigelse. Det 
fremgik videre, at handlen var betinget af indklagedes godkendelse af handlen i sin 
helhed.  
 
Endelig fremgik det: 
 

 
 
[…] 
 

 
 
[…] 
 

 

 
 
Af standardvilkår til købsaftalen fremgik bl.a.: 
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[…] 
 

 
 
[…] 
 

 
 
Den 26. juli 2022 skrev klagernes mægler til indklagede: 
 

 
 
Den 29. juli 2022 rykkede klagernes mægler indklagede.  
 
Samme dag svarede indklagede: 
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Den 31. juli 2022 svarede klagernes ejendomsmægler bl.a.: 
 

 
 
Skødet blev tinglyst den 1. august 2022 med frist. Det fremgår vedrørende fristen 
bl.a.: 
 

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

 
 
Den 8. august 2022 skrev indklagede til klagernes ejendomsmægler bl.a.: 
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Den 16. august 2022 rykkede klagernes mægler indklagede for svar vedrørende 
påtegningen på skødet.  
 
Samme dag svarede indklagede: 
 

  

 
Den 17. august 2022 blev der tinglyst en påtegning på skødet. Det var indklagede, 
der stod for anmeldelsen til tinglysning. Af påtegningen fremgik bl.a.: 
 

 
 
[…] 
 

 
 
Den 23. august 2022 skrev klagernes mægler til klagernes og købernes banker: 
 

 
 
Den 24. august 2022 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
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Den 26. august 2022 svarede indklagede bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har forsinket frigivelsen af købesummen og skal derfor betale strafrenter 
til klagerne i forsinkelsesperioden. Rentekravet andrager 36.693 kr.  
 
Indklagede undlod at oplyse klagernes ejendomsmægler om, at den ene køber ikke 
havde haft bopæl i Danmark i de seneste 5 år, selvom klagernes ejendomsmægler 
udtrykkeligt havde spurgt indklagede herom. Indklagede godkendte 
prøvetinglysningen af skødet den 29. juli 2022. Dette burde indklagede ikke have 
gjort, når indklagede var vidende om, at skødet ikke var retvisende.  
 
Dette bevirkede, at skødet blev tinglyst med en frist, hvilket blevet meddelt 
indklagede. Indklagede reagerede imidlertid ikke på denne henvendelse. Den 8. 
august 2022 sendte indklagede i stedet en mail til klagernes ejendomsmægler om 
fejl og mangler ved ejerlejligheden. Klagernes ejendomsmægler rykkede den 16. 
august 2022 indklagede for påtegning på skødet. 
 
Skødet blev tinglyst endeligt den 22. august 2022. I den forbindelse kontaktede 
indklagede klagernes bank med oplysning om, at købesummen ikke kunne frigives til 
klagerne på grund af en tvist om refusionsopgørelsen. Indklagede har derfor undladt 
at medvirke til frigivelse af købesummen, men har i stedet medvirket til forsinkelse.  
 
Ifølge købsaftalens bestemmelser skal der betales morarenter ved forsinkelse, dvs.  
fra 2. august til 22. august 2022.  
  
I indklagedes autosvar er det anført, at indklagede i sin ferie læser mails én gang i 
døgnet. Klagernes ejendomsmægler har derfor med rette antaget, at indklagede selv 
håndterede de henvendelser, der kom. Indklagede har handlet uagtsomt ved blot at 
ignorere klagernes ejendomsmæglers henvendelser.  
 
Klagernes lån blev først indfriet, efter at der forelå anmærkningsfrit skøde. Den 
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deponerede købesum har således ikke været anvendt til indfrielse.  
 
Klagerne har lidt et tab, idet der er påløbet renter på klagernes 
mellemfinansieringslån.  
 
Det bestrides, at der alene kan kræves renter frem til den 17. august 2022. 
Indklagede anmeldte påtegningen på skødet den 17. august 2022, men der skulle 
ske manuel behandling ved tinglysningsretten, hvorfor der er sagsbehandlingstid. 
Dette ville ikke have været tilfældet, hvis indklagede havde oplyst klagernes 
ejendomsmægler om den ene købers bopæl i udlandet, idet skødet da ville have 
været tinglyst uden anmærkninger. Det er derfor ikke klagernes ejendomsmægler, 
der er årsag til, at skødet ikke blev tinglyst anmærkningsfrit før den 22. august 2022. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Principalt gøres det gældende, at sagen bør afvises fra nævnsbehandling, idet 
indklagede var rådgiver for køberne i handlen og således ikke har haft noget 
kontraktforhold til klagerne. Hertil kommer, at det var klagernes ejendomsmægler, 
der stod for handlens berigtigelse.  
 
Subsidiært gøres det gældende, at indklagede skal frifindes, idet indklagede ikke har 
forsinket frigivelsen af købesummen. 
 
Indklagede havde tidligere oplyst klagernes mægler om, at den ene køber havde haft 
bopæl i udlandet, hvorfor indklagedes første godkendelse af skødet skete under 
forudsætning af, at dette var medtaget som aftalt. 
 
Klagernes ejendomsmægler skrev den 2. august 2022 til indklagede, der imidlertid 
var på ferie. I indklagedes autosvar blev det oplyst, at indklagede læste mails én 
gang i døgnet, og at hvis der var tale om noget akut, kunne der sendes en mail til 
indklagedes hovedmailadresse.  
 
Klagernes ejendomsmægler foretog sig imidlertid ikke noget fra den 2. til den 16. 
august. Han tog således hverken kontakt til indklagedes hovedmail eller rykkede 
indklagede for svar. 
 
Indklagede kunne ikke modsætte sig frigivelse af købesummen ved endeligt 
anmærkningsfrit skøde. Det forhold, at klagernes ejendomsmægler ikke før den 22. 
august 2022 anmeldte skødet og ikke frigav købesummen før den 23. august 2022, 
er ikke indklagedes ansvar. Indklagede har reageret inden for rimelig tid.  
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Det bestrides, at klagerne kan støtte ret på købsaftalens standardvilkår vedrørende 
krav på erstatning, når der ikke er tale om et kontraktforhold mellem klager og 
indklagede.  
 
I købsaftalen er der taget højde for den pågældende situation, idet det var aftalt, at 
en ekstra tinglysningsafgift på 1.750 kr. som følge af, at køber ikke havde haft bopæl 
i Danmark, skulle betales af køber.  
 
Det bestrides, at klagerne har lidt et tab. Hertil kommer, at der ikke kan kræves 
forrentning af købesummen, men alene af provenuet i handlen, og udbetalingen på 
63.625 kr. skal tillige fraregnes i beløbet.  
 
Såfremt klagerne mod forventning måtte få medhold, kan der maksimalt være tale 
om en renteberegning for perioden den 2. til den 17. august 2022, idet klagernes 
bank havde pligt til at frigive provenuet, når endeligt anmærkningsfrit skøde forelå.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Indledningsvis bemærkes, at indklagede har været køberrådgiver i handlen, hvorfor 
indklagedes arbejde ikke er omfattet af reglerne i lov om formidling af fast ejendom 
m.v. Indklagedes ansvar skal derfor bedømmes ud fra almindelige erstatningsretlige 
regler.  
 
Nævnet lægger til grund som oplyst af parterne, at den ene køber skulle afgive 
erklæring om retten til erhvervelse af ejerlejligheden, for at skødet kunne tinglyses 
endeligt.  
 
I købsaftalen blev det oplyst, at køberne var pligtige at give besked til klagernes 
ejendomsmægler senest 5 hverdage efter parternes underskrift på købsaftalen, 
såfremt køberne havde haft adresse i udlandet inden for en periode i de seneste 5 år 
eller endnu ikke flyttet til Danmark, idet der i skødet skulle indsættes en erklæring 
herom.  
 
Klagernes ejendomsmægler, der skulle berigtige handlen, udarbejdede skøde og 
sendte dette til indklagedes godkendelse den 26. juli 2022. Samtidig bad klagernes 
ejendomsmægler indklagede om at give besked, såfremt køberne ikke havde haft 
bopæl i Danmark de seneste 5 år.  
 
Den 29. juli 2022 godkendte indklagede skødet uden at give oplysning om, at den 
ene køber ikke havde bopæl i Danmark.  
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Nævnet finder, at indklagedes manglende oplysning til klagernes ejendomsmægler 
om den ene købers bopæl i udlandet medførte, at skødet ikke kunne tinglyses 
endeligt, men blev tinglyst med frist for anmeldelse af erklæring om, at den ene 
køber tidligere havde haft bopæl i Danmark i et tidsrum af i alt 5 år. Nævnet finder 
videre, at indklagede har forsinket påtegningen på skødet ved ikke straks at sørge 
herfor efter klagernes ejendomsmæglers henvendelse herom.  
 
Nævnet finder ikke, at klagernes ejendomsmægler havde pligt til at skrive til 
indklagedes hovedmail, når det i indklagedes autosvar var anført, at indklagede 
læste mails én gang i døgnet. Hertil kommer, at indklagede i samme periode skrev 
en mail til klagernes ejendomsmægler om fejl og mangler ved ejerlejligheden. Det 
kunne derfor med rette lægges til grund, at indklagede også læste mailen om 
påtegning.  
 
Endeligt skøde blev tinglyst den 17. august 2022 efter indklagedes anmeldelse af 
påtegning samme dag. Klagernes ejendomsmægler frigav restkøbesummen på 
8.684.375 kr. den 23. august 2022.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved sine mangelfulde oplysninger om køber og sin 
forsinkede indgivelse af erklæring til tinglysningsretten har handlet 
ansvarspådragende over for klagerne. Nævnet lægger i den forbindelse til grund, at 
købesummen ville have været frigivet på et tidligere tidspunkt, hvis indklagede ikke 
havde begået disse fejl, og indklagede findes dermed at have påført klagerne et tab.  
 
Nævnet finder herefter, at indklagede skal betale erstatning til klagerne svarende til 
forsinkelsesrenter af restkøbesummen på 8.648.375 kr. fra overtagelsesdagen den 1. 
august til tinglysning af endeligt skøde den 17. august 2022 med morarentesatsen 
7,55 %, i alt 29.140,90 kr.  
 
Da klagerne har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 
kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Da indklagede ikke bidrager til nævnets drift via medlemskab af Dansk 
Ejendomsmæglerforening, skal indklagede endvidere betale 10.000 kr. + moms til 
nævnet for behandling af nærværende klagesag, jf. nævnets vedtægter § 27, 
bekendtgørelse om godkendelse af private tvistløsningsorganer § 27, og 
bekendtgørelse om omkostninger ved godkendte, private klage- eller ankenævn § 3. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages til følge.  
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Indklagede skal betale 29.140,90 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 10. oktober 2022, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Indklagede skal betale 12.500 kr. til nævnet. 
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


