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Kgbenhavn, den 20. november 2025

KENDELSE

Klagerne

mod
Ejendomsmaegler MDE
Andreas Bjerregaard

Tordenskjoldsgade 17A
8200 Arhus N

Naevnet har modtaget klagen den 21. marts 2025.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede har udfgrt en mangelfuld
kaberrddgivning, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klagerne gnskede at szelge deres ejendom og kgbe en anden ejendom.

Den ejendom, som klagerne var interesseret i at kgbe, var til salg hos szelgers
ejendomsmaegler.

Ved betinget kgbsaftale underskrevet af klagerne og af szelger den 5. december
2024 kgbte klagerne ejendommen for 5 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 2025.

Af kgbsaftalen fremgik, at denne fra klagernes side var betinget af salg af klagernes
nuveerende ejendom senest 4 mdaneder fra indgdelse af kgbsaftalen. Det fremgik
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videre:

Ejendommen anses | denne henseende for solgt, nar keber1 har indget en endelig og ubetinget kebsaftale vedr. sin
ejendom, eventuel fortrydelsesfrist er udlebet, og saslgers ejendomsmaegler har modtaget skriftlig besked fra keber1 herom.
Kaber1 er forpligtet il at give denne besked til slgers ejendomsmeaegler straks efter, der er indgaet en endelig og ubetinget
kebsaftale, og eventuel fortrydelsesfrist er udiebet.

Hvis kaber1 ikke far solgt sin ejendom inden for ovenstaende frist bortfalder nasrvaerende handel, uden at parterne er den
anden part noget belsb skyldig, ligesom evt. deponerede midler frigives ubeskaret til keber1.

Safremt szlger har udleveret tilbud om ejerskifteforsikring, geres keber1 opmasrksom pd, at dette tilbud evt. udieber, for
nzrvarende handel er endelig, og fer keber1 ved, om keber1 kommer fil at erverve ejendommen. Keber1 eller dennes
radgiver serger selv for tegning af ejerskifteforsikringstilbud inden for gjerskifteforsikringstilbuddets gyldighedsperiode.
Kaber1 har til enhver tid ret til at frafalde naervaerende betingelse.

Udbud af keber1’s ejendom
Keber1 er forpligtet til:

- at arbejde loyalt og aktivt for salget af sin nuvaerende ejendom pa de aftalte udbudsvilkar.

» at satte ejendommen til salg via registreret ejendomsformidler senest 2 uger efter underskrift pa narvaerende kebsaftale,
hvis keber ikke allerede har gjort dette.

« at fremleegge dokumentation overfor saelgers ejendomsmaegler for, at ejendommen er sat til salg inden for ovennaevnte
frist.

[.]

Saelgers ret til at fortsaette salgsarbejdet
Seaelger har ret til at fortsaette salgsarbejdet vedr. ejendommen, indtil naervarende betingelse om kaberi's eget salg er
frafaldet eller opiyldt, herunder ret til at a&ndre udbudsvilkar mv.

Hvis salger modtager et skrifligt kebstilbud (kebstilbud2) tiltradt af en anden keber (kaber2), gaelder fig.:

+ Saelger har ret til at bede keber1 om at frafalde narvaerende betingelse om keber1's eget salg i henhold til nedenstaende
vilkér. Dette gaelder dog ikke, hvis kabstilbud2 ogsa er betinget af eget salg. Safremt keber1 ikke frafalder betingelsen om
eget salg, er keber1 forpligtet til at udtrazde af handlen.

+ Saelger har i forbindelse med ovenstaende ret til at vaslge, om keber1 skal tiltraede naervasrende aftale eller et salgstilbud
indeholdende vilkarene fra kebstilbud2 vedr. pris, overtagelsesdag og evt. saerlige vilkar. Dette gaelder dog ikke en evt.
frist for keber2's radgivers godkendelse af handlen i kebstilbud2. Hvis keber1 tiltraeder et salgstilbud indeholdende
vilkarene fra kebstilbud2, opnar keber1 en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage.

« Szelger har ret til at fremszette salgstilbud indeholdende vilkarene fra kebstilbud2 overfor keber1 frem til det tidspunkt,
hvor salgers ejendomsmaegler har modiaget skriftlig meddelelse fra kaber1 om, at keber1's ejendom er solgt, eller at
keber1 frafalder naervarende betingelse.

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

= Kaber1 har ret til efter anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstilbud2, efter keber1 har accepteret, at
narvaerende betingelse frafaldes og evt. salgstilbud er accepteret.

ADVOKAT-/RADGIVERGODKENDELSE:
Nzaervarende handel er fra kebers side, betinget i sin helhed af medvirkende advokats/radgivers godkendelse.

Den 10. december 2024 indgik klagerne en rddgivningsaftale med indklagede
vedrgrende klagernes kgb af ejendommen. Af aftalen fremgik bl.a.:
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3. Ejendomsmaeglervirksomhedens opgaver
3.1 Vederlag for radgivningsopdraget:

Ejendomsmaeglervirksomheden vil udfgre flg. opgaver i forbindelse med radgivningen, safremt det er
relevant i den konkrete handel:

Inden handlen:

I forbindelse med handlen:

Gennemgang af kebsaftalen/andet aftaledokument

Gennemgang af samtlige dokumenter bilagt kebsaftalen/aftaledokumentet
Udarbejdelse af en godkendelsesskrivelse til saelger/saelgers ejendomsmasgler
Opfelgning over for salger/salgers ejendomsmaegler med henblik pa endelig handel

Efter endelig handel:

Gennemgang af skede og refusionsopgerelse

I alt 7.000,00

Den 11. december 2024 sendte indklagede sin godkendelsesskrivelse til saelgers
ejendomsmaegler.

Den 6. januar 2025 skrev sezelgers ejendomsmaegler til indklagede, at der var
fremkommet et hgjere betinget kgbstilbud fra en anden kgber (kaber 2).

Senere samme dag skrev indklagede til szelgers ejendomsmaegler, og oplyste, at der
nu foreld en underskrevet kabsaftale vedrgrende salg af klagernes egen ejendom.

Den 15. januar 2025 fik klagerne solgt deres egen ejendom endeligt. Indklagede
skrev samme dag kl. 14.04 til klagerne bl.a.:

Hermed godkendelse fra kaber radgiver. Handlen er dermed endelig! &

Stort tillykke med salget!

qeg orienterer [saelgers maegler] herom, hvorefter jeres kob [...] ogsa gar endeligt
igennem.

Den 16. januar 2025, kl. 8.55, skrev szelgers ejendomsmaegler til indklagede med
oplysning om, at kgber 2 havde gjort sit kgbstilbud ubetinget, og med anmodning
om oplysning om, hvorvidt klagerne ville anvende deres forkgbsret og matche dette

tilbud.

Samme dag kl. 14.55 skrev indklagede til szelgers ejendomsmaegler bl.a.:
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Vi har i gar d. 15.01.2025 faet endelig godkendelse fra kebers radgiver og
tidligere fra kabers bank, samt alle frister for keber var udlebet. Dermed blev
handlen endelig i gar. Se vedhaeftede godkendelse fra kebers radgiver.

Derfor anses kobet af [ejendommen] som endelig ud fra de oprindeligt aftalte
vilkar pa 5.000.000 kr. og den aftalte overtagelsesdato.

Jeg imedeser din endelige godkendelse af ovenstaende.

Den 17. januar 2025 svarede szlgers ejendomsmaegler bl.a.:

Hej [...] — og tak for din mail fra i gar, modtaget hos mig kl. 14.55.

Jeg ma dog meddele dig, at da min besked fil [klagerne og indklagede] om aktivering af
de 3 dages frist om frafald af forbehold er afsendt fra mig i gar kl. 8.54, accepteres det
IKKE, at det er den oprindelige aftale om kr. 5.000.000, der er geeldende.

[Klagerne ] ma forholde sig til kr. 5.150.000 og lebende maned + 3 maneder, altsa pr.
01.05.2024.

Fristen er stadig pé tirsdag, den 21.01.2025 kl. 17.00.

Den 17. januar og 18. januar 2025 underskrev klagerne og seelger tillaeg til
kgbsaftale. Heraf fremgik bl.a.:

3. A£ndring/tillaeg til kpbsaftale

Folgende ndringer er aftalt:

- Keber frafalder sit krav om salg af egen ejendom [...]
- Kebesummen aendres til kr. 5.150.000,
- Overtagelsesdagen aendres til 01.05.2025.

Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede har udfert mangelfuld kgberradgivning og har som felge heraf pafert
klagerne et tab. Tabet kan opggres sdledes:

Difference i kgbesum: 150.000 kr.
Difference i tinglysningsafgift: 900 kr.
1 maneds forrentning (5,15 mio. kr., 3,45 % debitorrente) 14.806 kr.
I alt 165.706 kr.

Klagerne kgbte ejendommen betinget af salg af deres egen ejendom.

Den 6. januar 2025 underskrev klagerne en ubetinget kgbsaftale om salg af deres
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egen ejendom.

Den 15. januar 2025 informerede indklagede klagerne om, at salget af klagernes
egen ejendom var gdet igennem, idet fristen for kgbers fortrydelsesret var udlgbet,
og idet bade kgbers bank og rddgiver havde godkendt handlen. Samtidig skrev
indklagede, at han ville informere szelgers ejendomsmaegler om, at klagernes salg
var endeligt, sdledes at klagernes kab dermed ogsa ville blive endeligt.

Den 16. januar 2025 modtog klagerne en mail fra seelgermaegleren om, at der var
modtaget et ubetinget kgbstilbud fra keber 2 pd 5,15 mio. kr. med en
overtagelsesdag pr. 1. maj 2025, og at klagerne skulle matche dette kgbstilbud for at
blive ejere af ejendommen.

Klagerne var uforstdende over for at blive mgdt med dette krav dagen efter, at
indklagede havde oplyst, at han ville kontakte szelgers ejendomsmaegler om
klagernes salg og ggre klagernes kgb endeligt.

Klagerne kontaktede indklagede for at fa en forklaring. Indklagede forklarede, at
klagernes kgber ikke havde stillet bankgaranti, og at der dermed ville have vaeret en
stor risiko for klagerne, hvis der var blevet meddelt endelig handel vedrgrende
klagernes kgb. Klagerne havde intet hgrt om, at bankgaranti var en forudsaetning for
at melde endelig handel, idet dette aldrig var blevet naevnt af indklagede, og idet der
heller ikke i kgbsaftalen indgdet med sezelger var anfart vilkdr om bankgaranti.

For ikke at miste ejendommen matte klagerne acceptere at tiltreede en kgbsaftale
svarende til betingelserne i kagbstilbuddet fra kgber 2.

Indklagede havde den 6. januar 2025 modtaget besked fra saelgers ejendomsmaegler
om, at der var afgivet et kgbstilbud af kgber 2, men at dette dog ogsa var betinget
af eget salg. Klagerne métte derfor forvente, at indklagede handlede med den
forngdne hurtighed for at varetage klagernes interesser.

Indklagedes ansvarsforsikringsselskab har pr. kulance tilbudt at betale 75.000 kr. til
klagerne til fuld og endelig afggrelse af sagen, men klagerne er af den opfattelse, at
de har krav pé fuld kompensation.

Indklagede har bl.a. anfgrt:

Det bestrides, at indklagede har handlet pa en sddan made, at klagerne er berettiget
til erstatning, eftersom de erstatningsretlige betingelser ikke ses at vaere opfyldt.
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Indklagede valgte ikke at ggre handlen endelig, efter at fortrydelsesretten for kaber
af klagernes ejendom var udlgbet den 15. januar 2025, idet kaber pa dette tidspunkt
endnu ikke have indbetalt deponering eller stillet bankgaranti. Den 16. januar 2025
blev der givet besked om, at kgber 2 havde frafaldet sin betingelse i sit kgbstilbud,
og at klagernes frist for at benytte deres forkgbsret dermed blev aktiveret. Den 17.
januar 2025 meddelte indklagede endelig handel vedrgrende klagernes kgb til
seelgers ejendomsmaegler, hvilket saelger dog ikke kunne acceptere. Sezelger stillede
sdledes krav om, at klagerne skulle matche kaber 2 s kgbstilbud.

For at der kan ifaldes erstatningsansvar, er det en betingelse, at det har veeret
paregneligt for indklagede, at der dagen efter den 15. januar 2025 om morgenen
ville foreligge et ubetinget kgbstilbud fra kgber 2. Med andre ord, det er f& timer, der
afger, at indklagede skulle blive erstatningsansvarlig.

Hertil kommer, at der ikke var foretaget deponering eller stillet bankgaranti, hvorfor
det var en stor risiko for klagerne uden videre at frafalde betingelsen om salg af
klagernes egen ejendom.

Indklagedes ansvarsgrundlag kan ogsa diskuteres, idet det var for at beskytte
klagerne, at man skulle afvente deponering og bankgaranti, uagtet at der fremgik
andet af kgbsaftalen.

Indklagede drgftede med klagerne den 16. januar 2025, at der var denne risiko.
Indklagede har forsggt at sikre klagerne bedst muligt og hurtigst muligt.

Klagerne var bekendt med risikoen for, at en anden kgber kunne nd at byde pd
ejendommen, herunder byde en hgjere pris, som klagerne skulle matche, idet dette
tydeligt fremgik af kagbsaftalen, som klagerne havde underskrevet.

Naavnet udtaler:

Det fremgar af sagen, at indklagede var klagernes kgberrddgiver i forbindelse med
klagernes kgb af ejendom.

Det fglger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 1 og 2:

"En erhvervsdrivende, der yder radgivning eller bistand i forbindelse med
kgb af fast ejendom, skal varetage kgberens interesser, og eventuel
radgivning skal vaere relevant, retvisende og fyldestggrende.

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal udfgre sit hverv omsorgsfuldt og udvise
en adfeerd, som er i overensstemmelse med god skik, herunder handle
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redeligt og loyalt over for kgberen. Den erhvervsdrivende skal udfgre sit
hverv grundigt, samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad
berettigede hensyn til kgberens tarv tilsiger, samt med den forngdne
hurtighed, herunder holde kgberen Igbende orienteret om sagens forlgb.”

Det fglger af bekendtggrelse nr. 1407 af 27. november 2023 om erhvervsmaessig
rddgivning og bistand i forbindelse med kegb af fast ejendom § 5, stk. 3, at den
erhvervsdrivende som minimum skal sikre bl.a., at

n

« 1) relevante dokumenter og oplysninger vedrgrende ejendommen fremskaffes
0g gennemgas,

« 2) kgbsaftalegrundlaget indeholder parternes eventuelle forudgdende aftaler,

« 3) kgbsaftalegrundlaget regulerer aftaleforholdet pa betryggende vis og sd
vidt muligt i overensstemmelse med kgberens behov, forudsaetninger,
betingelser og interesser,

e 4)kgberen er bekendt med og i forngdent omfang er radgivet om
konsekvenserne af kgbsaftalens og de tilhgrende dokumenters indhold.”

I radgivningsaftalen var det aftalt, at indklagede bl.a. skulle gennemgd sagens
dokumenter, udarbejde forbeholdsskrivelse til maegler samt sgrge for opfalgning over
for seelger/szelgers ejendomsmaegler med henblik pa endelig handel.

Det fremgdr af sagen, at indklagede den 15. januar 2025 oplyste til klagerne, at
handlen vedrgrende salget af klagernes egen ejendom var endelig, og @nskede
klagerne tillykke med salget. Indklagede oplyste videre, at han ville kontakte saelgers
maegler herom, hvorefter klagernes kgb ogsa ville ga endeligt igennem.

Indklagede orienterede imidlertid ikke saelgers maegler samme dag, men fgrst naeste
dag, efter at saelgers maegler havde oplyst indklagede om, at der var kommet et
ubetinget kgbstilbud fra en anden kgber, som klagerne skulle matche for at erhverve
ejendommen.

Naevnet finder det ikke dokumenteret, at indklagede drgftede med klagerne og
rddgav klagerne om, at klagerne - pd trods af indklagedes meddelelse om, at
klagernes kgb nu kunne ggres endeligt - alligevel skulle afvente deponering og
bankgaranti fra kgber, far klagernes kgb kunne ggres endeligt. Naevnet finder, at der
er tale om en rddgivning af vaesentlig betydning, som burde vaere sket skriftligt eller
veere skriftligt bekreaeftet efter mundtlig rddgivning.

Nzevnet finder, at indklagede som fglge af, at indklagede ikke straks meddelte
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endeligt kab over for saelgers ejendomsmaegler, og som fglge af sin mangelfulde
rddgivning af klagerne, har péfert klagerne et tab. Det var sdledes indklagedes
handleméde, der medfgrte, at klagerne métte betale mere for ejendommen for at
blive ejere af denne.

Indklagede skal herefter erstatte klagerne 150.000 kr., som klagerne matte betale
mere for ejendommen.

Naevnet finder ikke grundlag for at pdlaegge indklagede at erstatte yderligere belgb.

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

Konklusion:
Klagen tages til falge.
Indklagede skal betale 150.000 kr. til klagerne.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 21. marts 2025, 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 offentliggagrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



