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Kgbenhavn, den 4. januar 2022

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Nzevnet har modtaget klagen den 3. maj 2021.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt indklagede har begdet fejl i forbindelse med
salg af en ejendom, hvorpd der var tinglyst en forkgbsret.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Indklagede havde et fritidshus til salg, som klagerne gnskede at kgbe.
P& ejendommen var tinglyst en servitut om forkgbsret/tilbagekabsret.

Af servitutten fremgik bl.a.:

Forkeobsret

Forkobsret
Der meddeles [person), Holdingsselskabet |...|, Ejlendomsseiskabet |..] eller Anlsegsgartnerfirmaet |...] forkobsret til
ejendommen,

P3taleberettigede ifalge servitutten var personen og de tre selskaber.
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Den 30. september 2020 skrev indklagede til den pataleberettigede ifglge servitutten,
at ejendommen var ved at blive solgt for 1,75 mio. kr., og at han skulle oplyse, om
han ville benytte sin forkgbsret. Indklagede anfgrte videre:

"Hvis I ikke vil ggre brug af jeres forkabsret pd ejendommen, gar jeg ud
fra at I er indforstdet med at servitutten omkring forkabsret/tilbagekabsret
aflyses af ejendommen, ndr ejendommen er handlet.”

Den 2. oktober 2020 svarede den pataleberettigede, at han ikke gnskede at ggre
brug af forkgbsretten.

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og sezelger samme dag kgbte klagerne
ejendommen for 1,75 mio. kr. til overtagelse den 1. november 2020.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem keber og szlger, herunder evt. ndringer
til standardvilkar

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handlen | sin helhed

Neaervaarende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handlen i sin
helhed, Indsigelser skal vaere salgers ejendomsmaegler skriftligt i haende senest k. 16, 4 hverdage efter kabsaftalen er
underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser fkke er fremkommet inden fristens udleb, er handlen bindende for
keber, boriset fra ewvt. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskytielse ved erhvervelse af fast ejendom. Der ska for god
ordens skyld geres apmesrksom p4, at fortrydelsesiristen efter loven leber sidelebende med indsigelsesfristen efter
nearveerende bestemmelse.

[...]

Forkabsret
Det er afklaret at [...] ikke @nsker al g@re brug af deres forkebsret ti ejendommen,

Servitut nr. 8 Forkebsret/tilbagekebsret

Seelger serger for at aflyse ovenngavnte servitut snarest muligt efter skedet er tinglyst, oginden den 01.12.2020 s&fremt
de pataleberettigede vil medvirke heriil. Safremt de pataleberettigede vil medvirke til aflysning af serviluttenog saeiger
ikke har aflyst serviutten inden den 01.12.2020 er keber beretiiget tif at iveerksaette servitutien aflyst pa saelgers regning.
Der mé tilbageholdes et beleb pa kr. 5.000 | kebesummen indtil servitutien er aflyst.

Det fremgik videre af kgbsaftalen, at klagerne fik udleveret kopi af servitut nr. 8 og
af den pataleberettigedes brev om, at forkgbsretten ikke gnskedes gjort gaeldende.

I salgsopstilling af 2. oktober 2020, som hgrte til kgbsaftalen, var det tillige oplyst, at
der var tinglyst en servitut nr. 8 om forkgbsret/tilbagekabsret.

Den 26. oktober 2020 skrev klagerne til indklagede bl.a.:
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Jeg har tidligere i dag talt med [maegler] omkring underskrivning af skede, da vi blev lovet dette i sidste uge. Jeg
ringer derfor til hende for at hare, hvor langt dette er, da [bank] nu rykker for skedet.

[Meegler] oplyser mig sa i dag, at [person] ikke ensker at fa serviluttet slettet omkring forkebsret, som han ellers i
mail tidligere har givet udtryk for.

Vi er meget forundret over dette, og vil derfor gerne i dag have en tilbagemelding pa, hvordan vi star, da vi under
ingen omsteendigheder ensker, at han fortsat skal have forkabsret.

Den 27. oktober 2020 skrev klagerne pa ny til indklagede bl.a.:

Som oplyst [...] i eftermiddags kl. 16.30, kan skedet ikke underskrives, da det stadig fremgar servitut om
forkebsret respekteres. Skoedet kan ikke godkendes af os og af vores radgiver.

Som oplyst[...], er vi nedsaget til at lade [klagernes advokat] overtage sagen, safremt der ikke kommer afklaring
omkring aflysning af servitut. Fristen er som oplyst til [indklagede] onsdag den 28. oktober kl. 12.00.

Den 28. oktober 2020 skrev klagernes advokat til den pataleberettigede person ifglge
servitutten bl.a.:

Du har tidligere vaeret tildelt en forkgbsret til ejendommen af den forrige ejer. Forkgbsretten er tinglyst pa
ejendommen ved deklaration af 29.11.2012.

Ved mail den 2.10.2020 til [indkiagede] har du frafaldet at ggre din forkgbsret geldende og tillige
accepteret at vaere indforstiet med, at deklarationen med forkgbsretten aflyses af ejendommen, ndr
ejendommen er handlet.

[Der]er ikke holdepunkter i forkgbsretten til at statuere, at denne gzlder videre end ved farste salg af ejen-
dommen. Udgangspunktet er, aten sddan mere vidtgdende forkgbsret skal fremga tydeligt, hvilket allerede
er fastlagt i retspraksis.

Idet du har frafaldet at gare forkgbsretten galdende, og idet du har accepteret at forkabsretten derfor afly-
ses af ejendommen, skal jeg anmode om at du senest fredag den 30.10.2020 bekrzefter, at du vil medvirke
til aflysning af forkgbsretten.

Safremt bekreftelsen ikke modtages rettidigt, er jeg instrueret i at udtage stavning mod dig ved
[byretten] med pastand om anerkendelse af, at forkgbsretten ikke lengere kan ggres gzldende, og at du
har pligt til at medvirke til aflysning af deklarationen indeholdende forkgbsretten.

Den 29. oktober 2020 skrev klagerne til indklagede bl.a.:

Jfr. mail af 27. oktober kl. 20.14 til [indkiagede], er sagen vedrarende keb af fritidsejendom pdadressen [...], overgdet til advokat [...].

Da det har matte veaere en nodvendighed, at lade sagen overgd til advokat [...], vil vii den forbindelse gore opmarksom p3, at det herved vil vaere [indkiagede],
som matte hafte for defremtidige sagsomkostninger forbundet hermed.

Indklagede svarede bl.a.:
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Vi bekraefter hermed modtagelsen af jeres mail,

Vi ger opmasrksom pa at vi IKKE haefter for jeres fremtidige sagsomkostninger forbundet med narvaerende sag.

Den 4. november 2020 skrev den pataleberettigede ifglge servitutten til indklagede
bl.a.:

Undertegnede bekraefter hermed, at hverken jeg eller falgende selskaber gnsker at benytte den
tinglyste forkebsret, pd nuvaerende tidspunkt. [...]

[Person og 3 selskaber] gnsker dog fortsat at bibeholde den tinglyste servitut, forkgbsret/tilbagekpbsret
pa ejendommen, fremadrettet.

Klagernes advokat rddgav klagerne til at underskrive skgdet, sdledes at klagerne
sikrede sig ejerskab til ejendommen. Klagerne kunne sgge servitutten aflyst,
eventuelt via retssag mod den pataleberettigede ifglge servitutten.

Den 4. november 2020 oplyste klagerne til indklagede, at de nu havde underskrevet
skadet.

Handlen blev herefter gennemfgrt.

Den 7. februar 2021 klagede klagerne over forlgbet til indklagede. Klagerne anfgrte,
at indklagede skulle betale samtlige sagsomkostninger til advokat og andre udgifter
til retssagen mod den pataleberettigede ifglge servitutten.

Den 24. februar 2021 svarede indklagede, at der ikke var grundlag for, at indklagede
skulle veere erstatningsansvarlig over for klagerne, idet klagerne inden
underskrivelsen pa kgbsaftalen var blevet gjort saerligt opmaerksom pé forkgbsretten.
Handlen var endvidere betinget af klagernes rddgivers godkendelse af handlen i sin
helhed, men klagerne valgte ikke at have egen radgiver i handlen.

Klagerne har tillige indgivet klage over indklagede til Disciplinsernaevnet for
Ejendomsmaeglere, der har afsagt kendelse i sagen den 25. oktober 2021. Af
Disciplineernaevnets kendelse fremgdr, at indklagede har imgdegdet klagernes
oplysning om, at indklagede har udtalt, at det ville veere en formssag at f& den
tinglyste forkgbsret slettet. Det fremgar videre af kendelsen bl.a.:
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Disciplinernevnets begrundelse og resultat:

Disciplineravnet er ikke blevet forelagt en kopi af den tinglyste servitut med ordlyden af forkebs-
rettenn. I brev af 28. oktober 2020 fra klagernes advokat til GG gengives ordlyden af servitutten mmid-
lertid. Navnet legger herefter til grund, at ordlyden af forkebsretten er felgende: "Der meddeles GG,
HH ApS, IT ApS eller JT A/S forkebsret til ejendommen.”

Pa denne baggrund. og sammenholdt med formuleringen mail af 30. september 2020 fra FF til GG,
legger nevnet til grund, at forkebsretten indebar. at de pataleberettigede kunne erhverve ejendom-
men, mod at modsvare et kebstilbud pa ejendommen Derved forstas. at den/de pataleberettigede
skulle forelegges de vilkar, som en s®lger og en interesseret kaber var blevet enige om. Det er saledes
ikke muligt, at afklare forlods, om en pataleberettiget ensker at gore sin forkehsret geldende, forend
der foreligger et konkret tilbud.

Nevnet bemerker, at det af kebsaftalens punkt 11 er anfort. at slger ville soge at aflyse forkebsret-
ten. safremt pataleberettigede ville medvirke hertil. Pa det foreliggende grundlag findes de indklagede
at have forsegt at medvirke til en aflysning af den tinglyste forkabsret. men at patale berettigede ikke
onskede at medvirke hertil.

Da forholdet om forkebsrettens mulige aflysning fremgar af kebsaftalens punkt 11, finder neevnet, at
klager var eller burde have veret bekendt med, at der var en nisiko for, at pataleberettigede ikke
enskede, at medvirke til aflysningen af forkebsretten. Navnet bemerker, at indklagede som ejen-
domsmegler for szlger, ikke kan radgive klager. 1det dette ville veere 1 modstrid med § 26, stk 1.1
lov om formidling af fast ejendom m.v.

Det forhold at klager har gjort gzldende, at indklagede skulle have givet udtrvk for, at forkebsrettens
aflysning var en formsag. kan ikke indga 1 neevnets pademmelse af sagen. da indklagede har modsagt
dette. og der derved er tale om pastand mod pastand.

Herefter findes indklagede ejendomsmagler CC ikke at have handlet 1 stnd med god ejendomsmeeg-

lerskik, hvorfor hun frifindes.

Klagerne har bl.a. anfort:

Indklagede oplyste fa@rst klagerne om den tinglyste servitut om forkgbsret dagen fgr,

klagerne skulle underskrive kgbsaftalen.

Farst 2 time fgr underskrivelsen modtog klagerne fra indklagede den mail, som den
pataleberettigede ifglge servitutten havde sendt til indklagede. Af denne mail
fremgik, at forkgbsretten ikke gnskedes gjort gaeldende. Indklagede oplyste herefter,
at handlen kunne gennemfgres, og at det kun var en formssag at fa slettet

servitutten.

Det viste sig efterfalgende, at der var problemer med at fa aflyst servitutten, idet
rettighedshaveren gnskede, at den fortsat skulle vaere tinglyst pd ejendommen. Det

lykkedes sdledes ikke for indklagede at f& den slettet.

Klagerne har an lagt retssag mod rettighedshaveren ifglge servitutten for at f3

servitutten slettet. Denne retssag er ikke afgjort endnu.
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Indklagede har bl.a. anfgrt:
Indklagede fik ejendommen til salg den 25. september 2020.

P& tidspunktet for kgbsaftens indgdelse den 2. oktober 2020 havde indklagede endnu
ikke modtaget skriftlig accept fra den pataleberettigede ifglge servitutten om, at han
kunne acceptere, at servitutten blev slettet fra tingbogen.

Kabsaftalen blev gennemgdet med klagerne og underskrevet pd indklagedes kontor.
Der blev i gennemgangen lagt seerlig vaegt pd kgbsaftalens punkt 11, hvor der var
indfgjet afsnit om, at den pdtaleberettigede ifalge servitutten ikke gnskede at ggre
brug af sin forkgbsret, og at szelger skulle sgrge for aflysning af servitutten, sdfremt
den pataleberettigede var indforstdet hermed.

Indklagede anbefalede klagerne at f& deres egen radgiver til at varetage klagernes
interesser i handlen. I kgbsaftalen havde indklagede indfgjet, at handlen var betinget
af bdde kgbers rddgivers og banks godkendelse af handlen. Klagerne valgte
imidlertid ikke at antage en egen radgiver.

Indklagede kunne ikke fgr tidspunktet for kgbsaftalens underskrivelse have faet
afklaret, om forkgbsretten ville blive benyttet. Den pataleberettigede skal kende
handlens vilkdr for at kunne tage stilling til, om denne vil indtraede i handlen i stedet
for klagerne. Indklagede kunne derfor ikke have handlet anderledes.

Naevnet udtaler:
Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 fglger:

"Ejendomsmaegleren skal give bdde szlger og keber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Af samme lov § 46, stk. 1, fremgar:

"Ejendomsmeegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfolgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Det hgrer til indklagedes pligter i forbindelse med et salg at indhente og undersgge
de tinglyste servitutter for byrdefulde forhold og gere bdde szelger og kaber
opmaerksom pa eventuelle byrdefulde vilkar.
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Indklagede har oplyst, at der ikke inden kgbsaftalens underskrivelse foreld afklaring
af, hvorvidt den pataleberettigede ifalge servitutten kunne acceptere, at servitutten
blev aflyst.

Indklagede har i bdde kgbsaftale og salgsopstilling oplyst, at der var en servitut om
forkgbsret. 1 kgbsaftalen er det videre oplyst, at saelger ville sgrge for aflysning af
servitutten, safremt den péataleberettigede ifglge servitutten ville medvirke hertil.

Klagerne var sdledes forinden deres underskrivelse af kgbsaftalen bekendt med, at
der var en servitut om forkgbsret, at den pdtaleberettigede ikke gnskede at ggre
brug af sin forkgbsret, og at der stadig var tvivl om, hvorvidt det kunne lade sig ggre
at fa servitutten aflyst.

Der er fremkommet modstridende forklaringer om, hvorvidt indklagede mundtligt
oplyste klagerne om, at det var en formssag at fa servitutten aflyst. Naevnet ma
derfor afvise at tage stilling hertil. Afvisningen sker under henvisning til nsevnets
vedteegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge hvilken bestemmelse nzevnet kan afvise klager
bl.a. p& grund af usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger.

Neevnet md derfor tillige afvise at tage stilling til, om indklagede har udfert et
mangelfuldt maeglerarbejde i forlgbet.

Da sagen afvises fra naevnsbehandling, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pd 250
kr. til klagerne, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:
Klagen afvises fra naevnsbehandling.
Naevnet tilbagebetaler klagebyret pd 250 kr. til klagerne.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



