J.nr. 2021-0168 UL/aq

Kgbenhavn, den 28. juni 2022

KENDELSE

Klagerne

mod

Ejendomsmaegler MDE Tobias Edlev Nielsen
og Kasper Poulsen

Djalma Lunds Gard 3, 1.

4000 Roskilde

Naevnet har modtaget klagen den 3. oktober 2021.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt det kan bebrejdes de indklagede, at klagerne
matte betale 100.000 kr. mere i kebesum og acceptere en senere overtagelsesdag
for at fa ejendommen med ekstra flytteomkostninger til fglge, og om de indklagede
derfor skal erstatte klagerne 160.000 kr.

Sagens naermere omstaendigheder er folgende:

De indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at kgbe.
Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne den 17. november 2020 og af seelgerne den
18. november 2020 blev der indgdet en betinget handel. Salgsprisen var aftalt til 4,6
mio. kr. Overtagelsesdagen var aftalt til den 1. maj 2021.

Af kgbsaftalen fremgik videre:
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11. I ndividuelle vilkar aftalt mellem kober og szlger, herunder evt. 2ndringer
til standardvilkar

Betinget af kobers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed

Nzerveerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handien i sin
helhed. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmaz gler skriftligt | haende senest kl. 16, 4 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udlab, er handlen bindende for
kaber, bortset fraevt. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god
ordens skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven laber sidelabende med indsigelsesfristen efter
narvarende bestemmelse.

Betinget af kobers pengeinstituts ekonomiske godkendelse af handlen

Naerveerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes pengeinsititut, jf. kebsaftalens afsnit 12 godkender handlen
for sa vidt angar det skonomiske indhold. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmaegler skriftligt i hasnde senest kl. 186,
4 hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens
udlgb, er handlen bindende for keber, bortset fra evi. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af

fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesiristen efterloven leber sidelebende
med indsigelsesfristen efter naervaerende bestemmelse.

Betinget af eget salg - kebsaftale nr. 1

Naervaerende handel er fra kebers (kaber1) side betinget af, at keber far solgt sin nuvaerende ejendom, beliggende
[adresse]inden d. 01.03.2021

Ejendommen anses i denne henseende for solgt, nar kaber1 har indgaet en endelig og ubetinget kabsaftale vedr. sin
ejendom, og eventuel fortrydelsesfrist er udlabet.

Hvis kaber1 ikke far solgt sin ejendom inden for ovenstaende frist bortfalder naervaerende handel, uden at parterne er
den anden part noget belab skyldig, ligesom evt. deponerede midler frigives ubeskaret til kaber1.

Kaber1 har til enhver tid ret til at frafalde naervaerende betingelse.

Udbud af keber1's ejendom

Keber1 er forpligtet til:

- at szefte sin nuvaerende ejendom til salg via en registreret ejendomsformidier senest to uger efter underskrift af
nzerveerende kebsaftale.

- at arbejde loyalt for salget af denne pé de aftalte udbudsvilkar.
- at fremleegge dokumentation herfor overfor sazlgers ejendomsmazgler umiddelbart efter ejendommen er sat til salg.

Overtagelsesdag

Overtagelsesdagen fastsaettes til 01.05.2021
Szlgers ret til at fortsaeite salgsarbejdet

Saelger har ret il at fortsaette salgsarbejdet vedr. naervasrende ejendom, inditil naervaerende betingelse er bortfaldet,
herunder ret til a zndre udbudsvilkar mv.

Hvis saelger modtager et skriftligt kebstilbud (kebstilbbud2) tiltradt af en anden kober (kober2), gaeider fig.:
- Seelger har ret il at kraeve, at keber1 frafalder naerveerende betingelse. Dette geelder dog ikke, hvis kabstilbud2 er

betinget af eget salg.
- Szlger har i forbindelse med ovenstaende rettil at vaelge, om kaber1 skalftiitraede naervaerende aftale eller et
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salgstilbud indeholdende vilkarene fra kebstilbud2 vedr. pris, overtagelsesdag og evt. sarlige vilkér. Hvis keber1 tiltraeder
kebstibud2, opnar keber1 en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage.

- Saelger har ret til at remsastte salgstilbud overfor keber1 indeholdende vilkarene fra kebstibud?2 frem til det tidspunkt,
hvor keber1 har givet skriftlig meddelelse til saelger/saelgers ejendomsmaegler om, at keber1's ejendom er solgt, eller at
keber1 frafalder naerveerende betingelse.

- Efter at szslger har varslet keber1 om, at naervaerende betingelse skal frafaldes, og hvilke vilkar keber1 skal acceptere,
har keber1 tre (3) hverdage (ekskl. informationsdagen) til skriftligt at meddele szlgers ejendomsmazgler, hvorvidt
naervaerende betingelse frafaldes og evt. salgstibud accepteres. Er denne meddelelse ikke kommet frem inden for
fristen, bortfalder handlen uden videre. Fristen i dette afsnit er gasldende, selvom fristen naevnt i det everste/indledende
afsnit er kortere.

- Keber1 har ret til efter anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstilbud2, nar keber1 har accepteret, at
naervaerende betingelse frafaldes, eller nar kebert har tiltradt salgstibuddet indeholdende vilkarene fra kebstilbud2.

Den 23. november 2020 skrev klagernes kgberrddgiver med sine bemaerkninger til
handlen. Den 26. november 2020 skrev de indklagede svar pd bemaerkningerne med
rgdt i advokatens mail:

Jeg har nu gennemgéet sagen med keberne, og har folgende bemerkninger:

Belining — 80%

Det er en forudsztning for handlen, at keber kan opnd 80 % realkreditbelaning i et af keber valgt realkreditinstitut.
Godkendelse om belining skal foreligge senest samtidig med fristen for bankgarantien.

Séfremt keber ikke kan opna den forudsatte finansiering, kan keber valge at lade handlen bortfalde, uden parterne er
hinanden noget beleb skyldig. Accepteres. dog onskes 80% godkendelsen afklaret senest pr. d. 4/12-20.

[Fot:'lb chold for eget salg:

Det er en betingelse for keber, at kaber far 5 hverdage til at frafalde forbeholdet for eget salg betingelseslost, hvis
der kommer et andet bud fra en keber, som s@lger ansker at acceptere. Det er endvidere en betingelse, at keber

ikke skal acceptere samme vilkar som en evt. ny keber. men kan kebe ejendommen pa nuvarende vilkar.

Acceptere

Det er en betingelse for handlen at fristen for kebes eget salg rykkes til d. 01.02.2021. Accepteres
Narvazrende er at betragte som en integreret del af kebsaftalen, hvorfor jeg imedeser en bekrafielse af szlgers accept

herpa senest 3 hverdage fra dato.

Den 2. december 2020 skrev klagernes kgberrddgiver til de indklagede, at hun ikke
havde bemaerkninger til de indklagedes bemaerkninger. Kgberrddgiveren oplyste
videre, at klagerne i deres bank nu var godkendt til 80 % beldning, sdledes at der
alene udestod, at klagerne fik solgt deres egen ejendom.

Ved tillaeg til kagbsaftale underskrevet af klagerne og szelgerne den 2. februar 2021
blev det aftalt:



J.nr. 2021-0168 UL/aq

3. Andring/tillaeg til kgbsaftale

Det er mellem szelger og keber aftalt at kontantprisen 2ndres il kr. 4.500.000,00.

Samtidig aftales det at kebers tilbud forlaanges fil d. 1/4-21 og at udbudsprisen pa kebers egen ejendom [adresse]
ndres til kr. 3.695.000.

Endvidere er det mellem saiger og keber aftalt, at bestemmelsen om at kaber ikke behaver at matche et evt. kabstilbud
nr. 2 over den aftalte pris, bortfalder, jf. advokatskriv afd. 23.11.2020.

Seaelger udarbejder ligeledes en ny gyldig tilstandsrapport umiddelbart efter underskrifter pa naervaerende tilleg.
Garantien i forbindelse med underskrift af dette tillaag z2endres derved til kr. 4.385.000,00.

Frister er uazndrede og det samme er alie andre vilkar i kebsaftalen.

Ved kgbsaftale underskrevet af szelgerne og en anden kgber (kgber 2) den 21.
februar 2021 indgik szelgerne endnu en betinget handel vedrgrende salg af deres

ejendom. Salgsprisen var aftalt til 4,6 mio. kr., og overtagelsesdagen var den 1. juli
2021.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkar aftalt mellem keber og s®lger, herunder evt. @ndringer
til standardvilkar

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handlen | sin hethed

Neervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmeaegler skrifiligt i haende senest kl. 16, 4 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevet af begge parier. Safremt indsigelser ikke er fremkommetinden fristens udleb, er handlen bindende for
kaber, bortset fra evi. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god

ordens skyld geres opmaerksom p4, at fortrydelsesfristen efter loven Isber sidelsbende med indsigelsesfristen efter
nzervaerande bestemmelse.

Betinget af kebers pengeinstituts skonomiske godkendelze af handlen

Neerveerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12 godkender handien
for s vidt angér det skonomiske indhoid. Indsigelser skal vaere seelgers ejendomsmangler skriftligt i haande senest k.- 18,
4 hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter. S&fremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens
udlab, er handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af.
fast ejendom. Der skal for god ordens skyld gares opmaarksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven laber sidelabende
med indsigelsesfristen efter nzervarende bestermmelse.

Betinget af eget salg - kebsaftale nr. 2

Nzaervaerende handel er fra kebers (kaber2) side betinget af, at keber far salgt sin nuvaerende ejendom beliggende
[adresse] inden 01.05.2021

Ejendommen anses i denne henseende for solgt, nar keber2 har indgdet en endelig og ubetinget kabsaftale vedr. sin
ejendom, og eventuel fortrydelsesfrist er udlabet.

Hvis keber2 ikke far solgt sin ejendom inden for ovenstaende frist bortfalder neervaerende handel, uden at parteme er
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den anden part noget belgb skyldig, ligesom evt. deponerede midler frigives ubeskaret til keber2,
Keber2 har 1il enhver tid ret til at frafalde naervaerende betingelse.

Udbud af keber2's ejendom

Keber2 er forpligtet tik:

- at sastte sin nuvaerende ejendom til salg via en registreret ejendomsformidler senest 14 dage efter underskrift af
nzerveerende kebsaftale.

- atarbejde loyalt for salget af denne pa de aftalte udbudsvilkér.

- at fremlzegge dokumentation herfor overfor saelgers ejendomsmaegler umiddelbart efter ejendommen er sat til saig.

Owertagelsesdag

Overiagelsesdagen fastsasttes til 01.07.2021

Saelger hdr allerede indgaet betinget kebsaftale - kebsaftale nr. 1

Keber [f. neerveerende kebsaftale {Keber2) er bekendt med at szelger, forud for indgaelse af naervaerende betingede
kebsaftale {Keber2), harindgaet en betinget kabsafiale med Keber1, som er betinget af kaber1s salg af egen bolig.
Keber1 har dermed forkebsret.

Denne kebsaftale er derfor fra seelgers side betinget af, at kebsaftale1 bortfalder.

Safremt Keber1 far solgt sin ejendom endeligt fer Keber2, bortfalder nzervaerende handel uden at parterne er hinanden
noget beleb skyldigt og deponeret belab i nazrvaarende handel frigives ubeskaret til Kaber2

Sezelger/saigers ejendomsmzegler orienterer Keber1 om indgéelsen af naervaerende kebsaftale il Kaber2, nar Keber2s
handel er fri for betingelser {herunder ogsa betingelsen for salg af egen bolig) og keber2s fortrydelsesret er udisbet
Herefter har Keber1 ire hverdage (eksk. informationsdagen) til at frafalde deres betingelse og tiltraede Keberis aftale
endeligt, eller meddele at Keberis handel annulleres.

Sdfremt Keber1 annullerer deres handel pA baggrund af ovenstdende, vil naervaerende handel (Keber2) betragtes som
endelig.

Safremt Kober1 tikraeder deres handel efter at veere gjort bekendt med naervaerende handel (Keber2), annulieres
nzaerveerende handel, deponeret belgb frigives ubeskaret til Keber2, ligesom parteme | @vrigt ikke er hinanden noget
beleb skyldigt.

Saelgers ret til at fortsaetie salgsarbejdet

Saelger har ret 1il at fortszette salgsarbejdet vedr. neervasrende ejendom, indtil naervasrende betingelse er bortfaldet,
herunder ret ti! at aendre udbudswvilkar mv.

Hvis szelger modtager et skriftligt kebstilbud (kebstilbud3) tiltradt af en anden keber (Keber3), gaider fig.:

- Seelger har ret il at kraeve, at Keber1 og Keber2 frafalder naervaerende betingelse. Dette gaelder dog ikke, hvis
kabstilbud3 er betinget af eget salg.

- Séfrem! bade Kaber 1 og Kaber2 frafalder betingelsen om eget salg, har keber1 forkabsret over keber2 og keber3

- Szelger har i forbindelse med ovenstaende ret til at vaelge, om Keber2 skal tiliraede naervaerende aftale eler et
salgstilbud indeholdende vikarene fra kebstilbudd vedr. pris, overtagelsesdag og evt. s=erlige vilkar. Hvis Keber2
tittraeder kabstilbud3, opnar Keber2 en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage.

- Salger har ret til at fremsaette salgstilbud overfor Keber2 indeholdende vilkarene fra kebstilbud3 frem til det idspunkt,
hwor Keber2 har givet skriftlig meddelelse til seelger/s=igers ejendomsmaegler om, at Keber2's ejendom er soigt, eller at
Keber2 frafalder narvarende betingelse.

- Efter at szelger har varslet Keber2 om, at betingelse for eget salg skal frafaldes, og hvike vilkar Kober2 skal acceptere,
har Keber2 tre (3) hverdage {ekskl. informationsdagen) ti skrifiligt at meddele szelgers ejendomsmazegler, hvorvidt
nzaervaerende betingelse frafaldes og evt. salgstibud accepteres. Er denne meddelelse ikike kommet frem inden for
fristen, bortfalder handlen uden videre. Fristen i dette afsnit er gaeidende, selvom fristen naevnt | det @verste/indledende
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afsnit er kortere.

- Keberi har forkebsret, hvorfor det skal bekraftes at Keberis handel anhtlleres, forend keber2 kan titraede sin handel
belingekeslost.

- Kaber2 har ret til efter anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af ke bstilbud3, nar Keber2 har accepteret,
at neervaerende betingelse frafaldes, eller ndr Keber2 har tiltrddt salgstilbuddet indeholdende vilkarene fra kebstibud3.

Ved betinget kgbsaftale underskrevet af klagerne og deres kgber den 1. marts 2021

solgte klagerne deres egen ejendom for 3,645 mio. kr. til overtagelse den 15. maj
2021.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11, Individuelle vilkar aftalt mellem kaber og s=lger, herunder evt. 2endringer
til standardvilkar

Betinget af kebers pengeinstituts okonomiske godkendelse af handlen
Nezervaerende handel er fra kabers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12, godkender handien far
sa vidt angar det @konomiske indhold. Indsigelser skal vaere seelgers ejendomsmaegler skriftligt i heende senest ki, 16, 10

hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter (ekskl, underskriftsdagen), Safremt indsigelser ikke er
fremkommet inden fristens udleb, er handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmastksom pé, a
fortrydelsesfristen efter loven ipber sidelgbende med indsigelsesfristen efter naervarende bestemmelse.

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handien i sin helhed

Nezervaerende handel er fra kabers side betinget af, at dennes radgiver, if. kebsafialens afsnit 10, godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal vesre saelgers ejendomsmazgler skrifdigt i heande senestkl. 16, 10 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevet af begge parter (ekskl. underskriftsdagen). Safremt indsigelser kke er fremkommet inden fristens udleb, er
handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

gjendom. Der skal for god erdens skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven |eber sidelgbende med
indsigelsesfristen efter naerveerende bestemmelse.

[...]
Forbehold for eget salg:
Naervaerende handel er fra kebers (keber1) side betinget af at keber far solgt sin nuvasrende ejendom, beliggende
[adresse] inden d. 15.04.2021
Ejendommen anses i denne henseende for solgt, nar keber1 har indgaet en endelig og ubetinget kebsaftale vedr. sin
ejendom, og eventuel fortrydelsesfrist er udlpbetsamt at der er deponeret/stiflet sikkerhed for den fulde kebesum.
Hvis keber1 ikke far solgt sin ejendom inden for ovenstaende frist bortfalder nzerveerende handel, uden at parterne er den
anden part noget belsb skyldig, ligesom evi. deponerede midler frigives ubeskaret il keber1.
Kaber1 har til enhver fid ret til at frafalde nserveerende betingelse.

fkpberi's eijendo
Keber1 er forpligtet til:
+ at szette sin nuvaerende ejendom til salg via en registreret ejendomsformidler senest 14 dage efter undesskrift af
narveerende kebsaftale.
- at arbejde loyalt for saiget af denne pa de aftalte udbudsvilkar.
- at fremlaagge dokumentation herfor overfar salgers ejendomsmazegler umiddelbart efter ejendommen er sat til salg.

Qveriagelsesdag
Overtagekesdagen fastseettes til d. 15.05.20271
gge et ti Qrisaelle S3108apeids

Slgﬂar ret il at rtsaa e;'r.bt vedr. nervaerende ejendom, indfil neerveerende betingese er bortfaldet, herunder
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ret til at 22ndre udbudsvilkar mv.

Hvis szelger modtager et skriffigt kebstilbud (kebstibud?2) tiltradt af en anden keber (keber2), geelder fig.:

- Saelger har ret til at kreeve, at keber1 frafalder nasrveerende betingelse. Dette gzelder dog ikke, hvis kebstiloud2 er betinget
af egetsalg.

- Saelger har i forbindelse med ovenstaende ret ti} at vaelge, om keber1 skal tifrede naerveerende aftale eller et salgstilbud
indeholdende vilkérene fra kebstilbud2 vedr. pris, overtagelsesdag og evi. szerlige vilkar, Hvis keber1 tiltraeder kabstilbud2,
opnar kaber1 en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage.

- Sezelger har ret til at fremsaette salgstilbud overfor keber! indeholdende vilkkarene fra kebstilbud2 frem til det tidspunkt, hvor
keber1 har givet skrifiligmeddelelse til szlger/szigers ejendomsmaegler om, at keber1's ejiendom er solgt, eller at kebert
frafalder nzervaerende betingelse.

- Efter at saeiger har varslet keber1 om, at naervazrende betingelse skal frafaldes, og hvilke vilkar keber! skal acceptere, har
kaber1 3 hverdage (ekskl. informationsdagen) til skriftligt at meddele salgers ejendomsmasgler, hvorvidt nservaerende
betingelse frafaldes og evt. salgstilbud accepteres. Er denne meddelelse ikke kommet frem inden for fristen, bortfalder
handlen uden videre. Fristen i dette afsnit er gaeldende, selvom fristen nsevnt i det everste/indledende afsnit er kortere.

- Keber1 har ret til efter anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstibud2, nar keber1 har accepteret, at
naerveerende betingelse frafaides, eller nar kaber1 har tiltradt salgstilbuddet indeholdende vilkérene fra kebstilbud2.

Den 4. marts 2021 kl. 11.22 oplyste kgber 2 til de indklagede, at alle forbehold i
kgber 2’s salg var afklaret, men at deres kagbers fortrydelsesret farst udlgb fredag
den 5. marts 2021 ved midnat.

Samme dag kl. 13.20 skrev de indklagede til klagerne bl.a.:

Jeg skal hermed meddele at saelger har tiltradt et nyt kebstilbud pa [adresse]til en pris pa kr.
4.600.000.

Vi ser os derfor npdsaget til, at igangseette jeres forkpbsret jf. kebsaftalens vilkar.

Jeg skal derfor venligst bede jer tage stilling til, om | gnsker at benytte jer af jeres forkgbsret jf. kebsaftalens vilkar
samt tilhgrende tillzeg og dermed kebe ejendommen betingelseslgst til kontantpris kr. 4.600.000 og overtagelse d.
01.07.2021 eller om | gnsker at frafalde jeres kebstilbud.

Safrernt | gnsker dette opnar 1 en ny fortrydelsesret pa 6 hverdage efter accept heraf, grundet den sendrede
handelspris. Der opnas ikke nyt radgiver- eller bankforbehold.

Vi skal have besked herom senest tirsdag d. 9. marts 2021 kl. 23.59.

Klagernes radgiver skrev samme dag til de indklagede:

Tak for din mail, | bedes fremsende kebsaftalen pa keber2.

Derudover har szelger accepteret tidligere, at keber havde 5 hverdage til at frafalde forbehold for eget salg — se
vedhasftet

If. tillzeg til k@bsaftaien er der kun aftalt, at bestermmelsen om at keber ikke behgver at matche et evt. kgbstilbud nr.
2 bortfalder.

Fristen skal derfor hedde torsdag d. 11 marts 2021 kl. 23.59.

Den 5. marts 2021 svarede de indklagede:
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Tak for din mail. leg bekrzefter at kaberne har fem hverdage, som du skriver.

Jeg har vedhzeftet kphsaftale nr. 2 og kan bekreefte at handlen er godkendt af kgber2s bank og advokat samt at
kaber2 har solgt egen bolig endeligt.

Vi ser frem til at hpre fra dig
Den 6. marts 2021 skrev kgber 2 til de indklagede:

For god ordens skyld vil vi orienterer dig om, at vi nu har en endelig
kabsaftale pd vores lgjlighed kun med forbehold for eget keb.

Hvornar forventer du, at vi vil modtage afklaring om frist for keber 17

Den 8. marts 2021 bekraeftede de indklagede over for kgber 2, at klagerne var
orienteret, og at deres frist Igb til torsdag den 11. marts 2021 kl. 23.59.

Den 11. marts 2021 skrev klagernes radgiver pa ny til de indklagede:

Jeg kan hermed meddele at [klagerne] gnsker at benytte deres forkpbsret.
Det vil sige at de kpber ejendommen betingelsesigst til en kontantpris kr. 4.600.000 og overtagelsen d. 01.07.2021.

leg kan derfor nu meddele at handlen er endelig
Kgbers bank overfgrer 2. deponering samt stiller garanti.

Den 12. marts 2021 skrev de indklagede til kgber 2:

Det er med beklagelse, at jeg desvaerre ma meddele jer, at keber | sent igir aftes indenfor
tidsfristen, meddelte os at de frafalder deres forbehold for eget salg og derfor benytter sig af
deres forkebsret.

Handlen mellem szelgerne og klagerne blev herefter gennemfgrt. Klagerne har
oplyst, at kebesummen var 4,6 mio. kr. og overtagelsesdagen den 1. juli 2021 som i
kaber 2 “s kgbstilbud.

Den 8. juni 2021 skrev klagernes radgiver til de indklagede bl.a.:

Tak for snakken mandag den 07.06, her eret kort oprids af det der er sket pa denne sag: [klagernes keb].

Torsdag, 04.03.21

[De indklagede] far den 04.03 mail fra keber2 hvorpd der stér, at de har solgt deres bolig uden forbehold, men at
fortrydelsesretten udleber den 05.03 kl. 23.59.

Torsdag, 04.05.21
[De indklagede] sender en mail til [klagerne] og [klagemes] radgiver, og beder dem frafalde deres forbehold for eget
salg, og beder dem tillige om, at haeve prisen med kr. 100.000 og at flytte deres overtagelse 2 maneder.
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Lerdag, 06.03.21
[De indklagede] far mail fra keber2 om, at deres keber ikke har brugt sin fortrydelsesret, hvorfor der nu kan gives

besked til keberl om, at de skal frafalde forbehold for eget salg. Forst her, altsd hele 2 dage efter skulle [klagerne]
forst have haft en mail om at matche bud 2, for at benytte deres forkebsret.

Mandag, 08.03.21
[De indklagede] far en mail fra keber2, hvor de skriver, at de gerne vil bede jer bekrafte at I denne dag vil give

[klagerne] besked om, at keber2 er uden forbehold for eget salg.

[Klagerne] er utrolig ked af, at vare blevet bedt om at frafalde forbehold for eget salg pa et grundlag, hvor der endnu
ikke var en handel med keber 2 som var 100% endelig. Det er forst den 06.03.21, at | kan sende en mail, da det forst er
der, at | p4 skrift far oplyst fra keber2, at | skal swtte i gang ved [klageme]. Dog kan jeg se, at [de indklagede] pd intet
tidspunkt svarer keber2 i weekenden, men forst den 08.03, hvorfor dette giver anledning til. at tro, at [de indklagede]
ikke har vaeret pa telefonen hele weekenden, hvorfor det for mig, forst er her, at [klageme] skulle have haft meddelelse

om, at skulle frafalde forbehold for eget salg.

Nu stir [klagerne] og har givet kr. 100.000 for meget for en ejendom, og tillige har betalt for at leje en bolig i 2
méneder, da de havde solgt egen ejendom si det passede med overtagelse af deres nye hus 1.maj. Endvidere skal
[klagerne] betale flytteomkostninger 2 gange, samt opbevaring og yderligere betale mere i tinglysningsafgift end

beregnet.
Jeg héber vi pa en stille og rolig made kan finde en lesning med [klagerne], og [klagernes] krav er. at I godtgere dem

for jeres fejl kr. 160.000 for udgifter til ovenstiende.

Den 30. november 2021 skrev klagernes bank til klagerne:

Jeg kan oplyse jer om at 58 snant der foreligger en officiel sag og i fir behov for en mail fra os hvor vi

tilkendegiver mulighed for keb fer salg, skal vi sehvf@lgelig nok serger for dette,

Den 31. januar 2022 skrev klagerne til deres rddgiver bl.a.:

Da vi har anlagt en sag ved Klagenasvnet for Ejendomsformidling,

Vil vi Bede jer bekraefte at vi i forbindelse med at have modtaget nedenstaende mail, spurgte om vi kunne fijerne vores

forbehold for salg af
[klagernes egen ejendom)].

For derved at kunne effektuere vedlagte kahsaftale samt andring, og derved undga at skulle undga at matche
nedenstaende tilbud.

Den mail, som klagerne henviste til, var mail af 4. marts 2021 fra de indklagede om,
at sxlgerne havde tiltradt kebsaftale med kgber 2, og at klagerne derfor blev
anmodet om at tage stilling til, om de ville benytte deres forkgbsret.

Den 1. februar 2022 svarede klagernes rddgiver, at det kunne bekraeftes, at
klagerne, da de indklagedes mail var blevet modtaget, spurgte om, hvorvidt klagerne
kunne frafalde deres forbehold for eget salg og kebe ejendommen pa de oprindelige

vilkar.
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Klagerne har fremlagt 2 fakturaer af henholdsvis 18. maj 2021 og 13. juli 2021 fra et
flyttefirma. Heraf fremgdr, at der er foretaget flytning fra klagernes egen ejendom
den 12. maj 2021 og til firmaets lagerhotel til opbevaring i 1 maned. Der er
endvidere foretaget flytning fra lagerhotellet til klagernes nye ejendom den 5. juli
2021. Den samlede udgift for de 2 flytninger udgar 45.375 kr.

Klagerne har bl.a. anfort:
De indklagede skal erstatte klagerne 160.000 kr.

Belgbet daekker 100.000 kr., som klagerne betalte i yderligere kgbesum, 45.375 kr.,
som klagerne har betalt et flyttefirma for 2 flytninger og opbevaring af mgbler, og
resten af belgbet er en erstatning, der skal daekker svie og smerte, bekymringer
vedrgrende flytning og husly mv.

De indklagede meddelte den 4. marts 2021, at szlgerne havde indgdet en kgbsaftale
med kgber 2 om en salgspris, der var 100.000 kr. hgjere end klagernes, og en
overtagelsesdag 2 mdneder senere end klagernes.

Klagernes radgiver fandt ud af, at keber 2 havde betinget kgbsaftalen af eget salg,
hvorfor de indklagede blev anmodet om at bekraefte, at kgber 2 s kgbsaftale var
endelig, hvilket de indklagede bekraeftede dagen efter.

Efterfalgende viste det sig, at dette ikke var korrekt. Kagber 2 's salg af egen ejendom
var ikke endelig far den 5. marts 2021 kl. 23.59. Dette fremgdr af kaber 2°s mail af
4. marts 2021 til de indklagede, hvorved kgber 2 oplyser, kaber 2’s salg farst er
endeligt den 5. marts 2021 kl. 23.59.

Klagerne havde ifglge kgbsaftalen til hver en tid ret til at frafalde betingelsen om
eget salg.

Klagerne blev af deres bank forhdndsgodkendt til at kabe den nye ejendom uden at
have solgt deres egen ejendom farst.

Hvis de indklagede ikke havde oplyst, at kgber 2°s kgbstilbud var ubetinget, ville
klagerne straks have fjernet deres forbehold, da klagerne var godkendt i banken til
at kagbe endeligt uden at have solgt deres egen ejendom. Dette kunne klagerne ggre,
da kgber 2°s kgbsaftale ikke var endelig den 4. og 5. marts 2021, selvom de
indklagede fejlagtigt oplyste klagerne om, at handlen var endelig.
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De indklagede var Igbende i kontakt med klagernes rédgiver om, hvorledes det gik
med klagernes salg af egen ejendom. De indklagedes viden om den store interesse
for klagernes ejendom og om det aktuelle salg kunne animere de indklagede til at
foreleegge kagber 2 s kabstilbud for klagerne hurtigst muligt.

De indklagedes fejlagtige oplysning har kostet klagerne en forggelse af kgbesummen
med 100.000 kr. og en yderst ubekvem udskydelse af flyttetidspunktet med 2
maneder fra 1. maj til 1. juli 2021 med frustrationer og besveer til fglge. Klagerne
havde solgt deres egen ejendom med overtagelse 15. maj 2021. Klagerne havde
derfor ekstra udgifter til flytning og opbevaring af mgbler med ca. 45.375 kr.

Klagerne blev ikke i forbindelse med indgdelse af tillaeg til kgbsaftale oplyst om, at
saelgerne kunne veere interesseret i en senere overtagelsesdato end 1. maj 2021.

De indklagede har bl.a. anfort:
De indklagede bestrider at skulle betale erstatning.

De indklagede medgiver, at det kan diskuteres, om klagerne blev orienteret om
kaber 2’'s kgbsaftale i henhold til aftalegrundlaget. Det fremgar af klausulen
"betinget af eget salg” i kgbsaftalen, at klagerne ikke kan blive mgdt med et
kabstilbud, der ogsd er betinget af eget salg. Den 4. marts 2021 modtog de
indklagede orientering af kgber 2 om, at deres eget salg var endeligt, dog udlgb
kabers fortrydelsesret farst den 5. marts 2021 kl. 23.59. Kgber 2 s eget salg var dog
endelig godkendt, hvorfor der ikke laengere var tale om en kgbsaftale betinget af
eget salg.

Selvom de indklagede fgrst den 6. marts 2021 havde meddelt klagerne, at der var
fremkommet et kgbstilbud fra kgber 2, ville dette ikke have aendret noget for
klagernes situation.

Klagerne har sdledes generelt anfgrt, at de allerede fra den 4. marts 2021 kunne
have frafaldet betingelsen om eget salg. Dette er dog helt udokumenteret, hvorfor
de allerede af den grund ikke ses at have lidt et skonomisk tab pd 100.000 ved at
blive orienteret om kgbstilbud fra keber 2 den 4. marts 2021. Klagerne indgik sdledes
kgbsaftale om salg af deres egen ejendom den 1. marts 2021, hvorfor deres kgber
havde fortrydelsesret til den 9. marts 2021. Hertil kommer, at det forekommer
besynderligt, at klagernes accept af kagbstilbud 2 farst gives den 11. marts 2021, hvis
klagerne kunne have kgbt ubetinget allerede den 4. eller 5 marts 2021. Det har
derfor formodningen mod sig, at klagerne ville have fragdet forbeholdet om eget salg
den 5. marts 2021, ndr det gennem hele forlgbet har veeret et forbehold i handlen
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fra klagernes side. Et eventuelt tilsagn fra klagernes bank om, at klagerne var
godkendt til at kgbe uden eget salg, har derfor ingen betydning.

Det var ikke pdregneligt for de indklagede, at klagerne ville frafalde betingelsen om
eget salg den 5. marts 2021, szerligt ndr det drejer sig om forskellen mellem 4. og 5.
marts 2021, som er en meget lille del af perioden henset til, at der har vaeret en
underskrevet kgbsaftale mellem salgerne og klagerne siden november 2020.

Erstatningskravet pd 60.000 kr. kan ikke ggres gaeldende over for indklagede. Det
var ikke paregneligt for de indklagede, at der ved orienteringen af klagerne den 4.
marts 2021 ville komme yderligere udgifter for klagerne ved, at klagerne skulle
acceptere en overtagelsesdag pr. 1. juli 2021. De indklagede kendte ikke til
overtagelsesdagen i klagernes egen handel. Det kan ikke bebrejdes de indklagede, at
klager valgte en overtagelsesdag pr. 15. maj 2021 i deres eget salg. Klagerne kunne
herudover ikke regne med en overtagelsesdag pr. 1. maj 2021, idet de farst den 1.
marts 2021 havde underskrevet kgbsaftale om eget salg.

Det vil for en kgber altid veere en risiko ved indgdelse af en betinget handel, at der
eventuelt skal accepteres en anden overtagelsesdag end oprindeligt aftalt i den
betingede handel.

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,
som er neermere aftalt med saelgeren.

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

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

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

Det fremgdr af sagen, at kgber 2 den 4. marts 2021 meddelte de indklagede, at alle
forbehold i salget af deres egen lejlighed var afklaret, og at der sdledes kun udestod,
at deres kabers fortrydelsesret skulle udlgbe den 5. marts 2021 kl. 23.59.
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Nzevnet lazegger derfor til grund, at keber 2 ’s kgbstilbud dermed farst var endeligt og
bindende fra den 5. marts 2021 kl. 23.59, hvor kgber 2 s egen kgber ikke leengere
kunne benytte sin fortrydelsesret.

Naevnet finder, at de indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved allerede
den 4. og 5. marts 2021 at meddele klagerne, at der var fremkommet et andet
ubetinget og bindende kgbstilbud fra kaber 2.

Naevnet finder det imidlertid ikke sandsynliggjort, at klagerne havde til hensigt den 4.
eller 5. marts 2021 at give meddelelse om, at de ville kgbe ubetinget, men at de blev
afskdret herfra pa grund af de indklagedes handlemade.

Neevnet finder herefter ikke grundlag for at fastsld, at klagerne har lidt et tab som
folge af de indklagedes fejlagtige handtering af kgber 2 s kagbstilbud og klagernes
forkgbsret. Allerede af denne grund kan naevnet ikke pdleegge de indklagede at
betale erstatning til klagerne.

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

Konklusion:

Klagen over de indklagedes mangelfulde maeglerarbejde i forbindelse med klagernes
forkgbsret tages til falge.

Kravet om erstatning tages ikke til faglge.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pa 250 kr. til klagerne.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



