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Kgbenhavn, den 3. januar 2023

KENDELSE

Klager

mod

Rasmus Friis Kronborg og Ejendomsmaeglere MDE
Flemming Thykjaer, Niels Frede Thomsen,

Jens Jensen og Steffen Tornvig

Bredgade 27

7160 Tarring

Nzevnet har modtaget klagen den 25. juni 2022.

Klagen angér spgrgsmadlet om, hvorvidt de indklagede har givet klagerne forkerte
oplysninger om et lejemal i den ejendom, klagerne kgbte, og om de indklagede skal
betale erstatning til klagerne eller tilbagebetale klagernes udbetaling efter klagernes
ophaevelse af handlen.

Sagens naermere omstaendigheder er fglgende:

De indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at kabe.

Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 21. juni 2021. De indklagede havde heri bl.a.
oplyst:

"Ejendommen er for nuvaerende lejet ud og den endelige overtagelse skal aftales
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med nuvaerende lejere.”

Ved kgbsaftale underskrevet af szelger den 23. juli 2021 og af klagerne den 24. juli
2021 kgbte klagerne ejendommen for 2,3 mio. kr. til overtagelse den 1. oktober
2021. Det var i aftalen anfgrt, at klagerne skulle deponere 90.000 kr. af
kgbesummen hos indklagede.

Af kgbsaftalens individuelle vilkdr fremgik bl.a.:

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed

Meervazrende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handien i sin
helhed. Indsigelser skal veere seelgers ejendomsmaegler skriftiigt | leende senest ki. 16, 6 hverdage efter ko bsaftalen er
underskrevet af begge parter. Safremt 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 geres opmaerksom pa, at forirydelsesfristen efter loven laber sidelsbende med indsigelsesfristen efter
naervaerende bestemmelse.

Betinget af kabers pengeinstituts ekonomiske godkendelse af handlen

Maervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dernes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12 godkender handlen
for sa vidt angér det skonomiske indhold. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmasgler skriftigt i haende senest kl. 16,
6 hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommeet inden fristens
udlab, er handlen bindende for kaber, bortset fra evt. fortryde lsesretefter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmeerksom pé, at fortrydelsesfristen efter loven leber sidelebende
med indsigelsesfristen efter neervaerende bestemmelse.

Betinget af smlgers pengeinstituts skonomiske godkendelse af handlen

Mazrvaerende handel er fra saelgers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12 godkender
handlen for s& vidt angar det ekonomiske indhold. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmaegler skriftligt | haende
senest kl. 16, 6 hverdage efter kabsaftalen erunderskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet
inden fristens udlab, er handlen bindende for saiger.

Betinget af eget salg - kebsaftale nr. 1
Neerveerende handel er fra kebers side betinget af, at keber far solgt sin nuvaerende ejendom [...] inden 01.10.2021

Boligen er udigjet
Szelger oplyser, at beboelsen er udlejet pa tidspunktet for indgéelse af naervaerende aftale. Keber star selv for opsigelse
af lkejemal

Saelger indestar for, at lejer ikke har krav mod ejer af ejendommen som fekge af, al lejer i forbindelse med Igeaftalens
indgaelse har erlagt depositum, eventuelt forudbetalt husleie, eller har andre krav i henhold til lejeloven § 7, stk.1, eller
Boligreguleringsloven § 17, stk. 1, og som lejer inden for et ar fra lejeforholdets opherstidspunkt kan gere geeldende mod
keber. Szelgers ejendomsmazgler har forinden saelgers accept af nazrvazrende kobsaftale radgivet saeiger om, at salger
vil kunne ifalde erstatningsansvar over for keber, s&fremt keber ikke bliver stillet som ovenfor garanteret, ogsd selvom
saelger ikke har handet vagisomt.

[.]

Dispositionsret over hallen
Det erimellem saelger og keber aftalt at keber far dispositionsret over hallen, bygning 3 jf. BBR af 20.07 2021, sa snart
handien er endelig

Det fremgik videre af kgbsaftalen, at klagerne havde faet udleveret lejekontrakten.

Af lejekontrakten fremgik, at lejemdlet begyndte den 15. oktober 2014 og fortsatte
indtil det opsiges. Om udlejers opsigelse fremgik, at opsigelse kunne ske efter
lejelovens §§ 82 og 83, og hvis lejemadlet var beliggende pé en landbrugsejendom,
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kunne opsigelse tillige ske efter landbrugslovens § 12, stk. 3.

Ved brev af 30. juli 2021 godkende klagernes advokat kgbsaftalen bl.a. med
forbehold for, at der blev oplyst cpr.nr. pa lejeren til brug for opfyldelse af
erhvervelsesbetingelserne i henhold til landbrugsloven.

Den 9. august 2021 skrev lejers eksmand, der efter det oplyste tidligere havde boet
pd ejendommen sammen med lejer, til bl.a. selger og de indklagede:

Jeg har netop hert [...], at [lejer] vil blive opsagt pr 01.10 2021 fra hendes lejemal - med 1 ars
opsigelse...

Man kan vel bekraefte, om det er korrekt eller ej ?

Jeg kan pa nuvaerende tidspunkt aplyse, at jeg stadig ensker at bygge et hus til [lejer] og bernene.
MEN at det pd nuvarende tidspunkt er svaert at give nogle oplysninger om en tidsplan.

JEG @nsker at blive aplyst, om hvorvidt de evt nye ejere er bekendt med at [lejer] ikke fraflytter
ejendommen pa nuvarende tidspunkt. OG at det er min opfattelse, at man ej heller kan opsige
hende fra lejemalet...

Sperger om dette, da jeg kan frygte for at de nye ejere ik er oplyst om dette.. OG jeg har det ikke
godt med, at de evt tror at de kan flytte ind 12 maneder efter opsigelse af lejemalet.

Den 1. september 2021 underskrev szelger og klagerne tillaeg til kgbsaftale. Det
fremgik af tilleegget bl.a.:

3. Endring/tillaeg til kebsaftale

QOvertagelsen er i narvarende aftale rykket B 01.11.2021.

Skede bliver udarbejdet seneste 14 dage fer overtagelse.
Refusionsopgerelse bliver udferdiget senest 30 dage efter overtagelse.

Samme dag skrev klagernes advokat til de indklagede med oplysning om, at han
herefter kunne godkende handlen endeligt.

Den 10. september 2021 opsagde klagerne lejer med 1 &rs varsel under henvisning
til, at klagerne selv skulle bebo ejendommen.
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Den 13. september 2021 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.:

Med henvisning til ovennasvnte handel ma jeg desvaerre meddele, at jeg pa vegne af kabeme, [..],
ophaever handlen som falge af, at der er givet urigtige og mangelfulde oplysninger omkring lejerens
situation pa ejendommen.

Seelger har saledes ikke veeret loyal i sin oplysningspligt omkring de tvister, der har veeret med lejeren,
idet mine klienter har faet oplyst fra salger og maagler, at lejeren var ved at bygge nyt hus i [by],
hvilket har vist sig ikke at veere korrekt.

Lejer oplyser, at hun ingen planer har om at fraflytte ejendommen, hvilket bade szelgeren og meegle-
ren fra lejers advokat skulle vaere orienteret om.

Pa vegne mine klienter skal jeg derfor kraave den erlagte udbetaling retumeret samt tage erstatnings-
forbehold for de udgifter mine klienter har atholdt pa ejendommen, herunder indkeb af byggemateria-
ler til veerkstedet, som efter det oplyste fra lejeren ogsa benyttes til lejers virksomhed, og derfor ikke er
ledigt til keber, som forudsat i kebsaftalen, samt evrige omkostninger som mine klienter har hafti for-
bindelse med radgivning til neervaerende handel, herunder udgifter til undertegnede.

Den 27. september 2021 skrev klagernes advokat pa ny til de indklagede:

Med henvisning til ovennazvnte ejendom skal jeg hermed vende tilbage efter at have droftet sagen med mine klienter pa
ny.

Mine klienter fastholder indledningsvis opheevelsen af handlen jf. min tidligere skrivelse.

Hvis mine Klienter havde faet oplyst, at der tidligere overfor szelger, var gjort indsigelse fra lejeren om at frafiytte
ejendommen, ville mine klienter ikke have kebt ejendommen, | hvert fald ikke til den pris k@bsaftalen blev indgaet pa.

Som led i en forligsmaessige lesning uden pregjudice for eventuel sag, er jeg blevet anmaodet om a tibyde seelger
folgende forlig:

Keberne tiloyder at kabe ejendommen som en udlejningsejendom, med nuvaerende lejer til en pris pa kr. 1.800.000
kontant, og pa samme vilkar som anfert i kebsaftalen.

Tilbuddet er gaeldende i 8§ dage fra dato.

Den 27. oktober 2021 skrev de indklagede til klagernes advokat bl.a.:
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Som aftalt har jeg vaeret kabsaftalen samt bilag igennem.
I henhold til aftalen fastholder vi sammen med szlger, at vi har en handel.

I relation til ovenstﬁende, finder vi det ligeledes ikke aktuelt, at skulle give et forholdsmaessigt afslag.

Den 29. oktober 2021 svarede klagernes advokat:

Pa vegne af kaberne skal jeg meddele, at ophavelsen fastholdes.

Udbetalingen kr. 90.000 bedes returneret senest 10 dage fra dato il kebers bank.

Den 1. november 2021 svarede de indklagede bl.a.:

Det vurderes ikke, at der er belzeg for at ophaeve handlen, og vi fastholder derfor, at vi har en handel.

Den 18. november 2021 skrev seelgers advokat til klagernes advokat bl.a.:

Under henvisning til ovennavnte kan jeg oplyse. at jeg er blevet kontaktet af selger af
ejendommen |[...].

Jeg har modtaget kopi af korrespondancen — herunder kopi at din ophaevelsesskrivelse af
13.9.2021.

Du anforer som begrundelse for ophavelsen. at der er handlet illoyalt. og tilbageholdt oplys-
ninger {ra selgers side.

Pa vegne szlger kan jeg oplyse. at der ikke er tilbageholdt oplysninger eller handlet illoyalt i
relation til oplysningspligten - tvartimod.

Swlger har udleveret alle oplysninger om ejendommen - herunder at ¢jendommen var udlejet.
hvilket kober var orienteret om. og ligeledes var du som advokat orienteret herom. idet leje-

kontrakten indgik som en del af de bilag. der medfulgte handlen. Min klient har ikke talt med
kober 1 salgsforlabet.

Efter gennemgang af kobsaftalen har du som advokat for keber godkendt handlen. uden at der
er opstillet betingelser fra kobers side.



J.nr. 2022-0087 UL/li

Jeg ma antage. at du har droftet problemstillingen omkring udlejning. og kebers eventuelle
egen brug af ejendommen samt de problemstillinger. dette rejser i forhold til den pa ejen-
dommen varende lejer i relation til opsigelse.

Hvis ikke du har droftet ovennavnte med kaeber. er der tale om en radgivningstejl i forbindel-
se med godkendelsen af handlen fra din side, hvis det var en betingelse fra kaber. at ejen-
dommen var fri for lejemal.

Handlen har ikke veret betinget af at vaere fri for lejemal — og det fremgik af dokumenterne,
at ejendommen var udlejet.

De oplysninger. du henviser til. skulle udgere en illoyal tilbageholdelse af oplysninger. skulle
ifolge din egen oph®velsesskrivelse vare afgivet inden din godkendelse af handlen.

Hvis du derfor. som radgiver for kober. havde betinget handlen af, at ejendommen var fri for
lejemal. ville probiemet omkring opsigelse af lejer ikke vare blevet et problem.

Du anforer. at den omstendighed at lejer/lejers advokat meddeler. at man ikke vil medvirke til
en opsigelse efter de lejeretlige regler indebeerer. at der foreligger misligholdelse fra szlgers
side.

Jeg. for mit vedkommende, skal ikke vurdere. hvorvidt lejers indsigelse er berettiget — jeg kan
da have en formodning om. at det ikke er tilfzldet. henset til at din klients situation er en helt
anden end min klients. Din klient vil jo selv benytte ejendommen. og min klient havde pa
tidspunktet for opsigelsen af lejer sat cjendommen til salg.

Jeg skal derfor opfordre dig til. pa vegne kober. at anlappe retssag mod lejer og fastholde
opsigelsen efter de lejeretlige bestemmelser.

Jeg gor opmerksom pa. at der er en frist for anleggelsc af retssag fra det tidspunkt. hvor lejer
har gjort indsigelser mod oph@velsen.

Da handlen ikke har varet betinget af. at ejendommen [..] var fri for lejemal. er din
ophavelse al ejendomshandlen ikke berettiget. og jeg skal pa vegne min klient forbeholde
mig hans retsstilling i enhver henseende — herunder ogsa til at foretage dekningssalg og
atkrave erstatning for det tab, der pafores min klient.

Jeg skal opfordre dig til straks at tilkendegive. at kober vedstar handlen i henhold til den
kobsaftale. der er underskrevet at parterne. og opfylder betingelserne 1 atftalen.
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Endvidere bemarkes at kober de facto har overtaget tilbygningen og disponeret over denne.
ogsa efter ophavelsen. Handlen er saledes igennem disse handlinger vedstéet. ogsa efter op-
hevelsen.

Slutteligt er de efterfolgende forseg pa yderligere prisreduktion udtryk for reelle hensigter.

Den 29. november 2021 svarede klagernes advokat bl.a.:

Med henvisning til dit brev af 18. november 2021 skal jeg hermed pa vegne af mine klienter besvare
dette.

Indledningsvist skal det bemazerkes, at mine klienter fastholder ophaevelsen af handlen og dermed, at
den erlagte udbetaling skaltiibagebetales.

Det er mine klienters opfattelse, at din klient har tilbageholdt oplysninger i forbindelse med handlen.
Uagtet, at din klient ikke har dreftet handlen med mine klienter, sa har din klient stadig en loyal oplys-
ningspligt. Handlen blev ikke betinget af, at ejendommen skulle vaere fri for lejere, idet mine klienter var
blevet oplyst af ejendomsmazgleren, at lejerne var ved at bygge og saledes snart ville fraflytte. Af den
overbevisning valgte mine klienter fillige at finde en lejebolig, som de kunne bebo frem til, at ejendom-
men ville veere fri for lejere.

Lejemalet er beboet af [Lejer og denneS mand]. Mine klienter har modtaget maiikorrespondance
fra [manden], hvor denne ad flere omgange retter henvendelse til din klient

| mail af 9. august 2021 skriver [ma&nden] blandt andet falgende til din klient:

"(...) JEG ensker at blive oplyst, om hvorvidt de evt nye ejere er bekendt med at
[lefer] ikke frafiytter ejendommen pa nuvaerende tidspunkt. OG at det er min

opfattelse, at man ej heller kan opsige hende fra lejemalet...
Sperger om defte, da jeg kan frygte for at de nye ejere ik er oplyst om dette.. OG jeg

har det ikke godt med, at de evt tror at de kan flytte ind 12 maneder efter opsigelse af
lejemalet.

[Saslger] Jeg ved at du gerne vil af med huset. OG jeg ved ogsa, at du ikke besidder
nogle former for sympati. Det drejer sig kun om dig dig og dig... Ved ik om det vil vaere
for-malistienesteligt at ga til forhandlingsbordet. (...)"
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| [lejers mands] mail af 30. august 2021 skriver han blandt andet falgende:

"(...) Har lige hertira [le jer], at den nye "ejer” af ejendommen, [.] har vaeret forbi pa

lejemalet.

Jeg ved ik hvilke historier i fortaeller hende. MEN de svarer jo hverken halvt eller helf til
sandheden.

[Le jer] er ikke i gang med at bygge hus — og hun fraflytter ej helier fejemalet indenfor
narmeste fremiid.

Det hele star og falder med hvornar jeg har taankt mig at bygge hende et hus.

Du ignorerer jo mine mails. Men taeenker du ikke, at tiden er til at vi far en snak. Du kan jo
ikke saelge huset — sammen med ejendomsmaegleren pa falske forudsaetninger... Det
ender jo med at de nye ejere bliver gidsier i det her.

Som tidligere skrevel, sa har jeg begranset med tilfid bl dig. Og derfor vil jeg sikre mig,
at i oplyser de nye ejere korrekt omkring tingene. Det er ikke fair at traekke folk rundt ved

naesen... S du biot kan komme af med dig hus. {...)"

Begge mails er vediagt naervarende brev. Det understptter saledes, at din klient har tilbageholdt vee-
sentlige oplysninger over for mine klienter, uden at orientere dem herom. Min endelige godkendeises-
skrivelse er den 1. september 2021, hvorfor ovennzvnte oplysninger ville have haft stor betydning for
godkendelse af handlen. Det pahviler din klient at oplyse loyalt om forhold, der kan formodes at have
betydning for mine klienter som keber. Det ville have haft stor betydning for mine klienter at have haft
viden om, at lejerne ikke havde eller har planer om at fraflytte lejemalet.

Mine klienter har saledes berettiget ophavet handlen og har saledes krav pa tilb agebetaling af den
erlagte udbetaling. Der tages i den forbindelse forbehold for at kreeve renter heraf.
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For sa vidt angar det anforte om tilbygningen var det aftalen, at mine klienter kunne overtage disse fra,
at der var meddelt "endelig” handel. Det bemaerkes, at tilbygningen er tamt og fraflyttet — det har ikke

vaeret muligt at fraflytte tilby gningen hurtigere.

Afslutningsvis omtaler du de efterfelgende forligsmazssige forhandlinger om prisreduktion som et belzseg
for. at der er endelig handel. Prisreduktionen var alene et forseg pa at opna en forligsmaessig lesning,
idet det ekonomisk ikke ville vaaere muligt for mine klienter at erhverve ejendommen til den oprindelige

pris, nar ejendommen er beboet af lejere.

Jeg skal saledes bede om, at udbetalingen pa DKK 280.000.00 overferes ti min klientkonto [...]
inden 10 dage fra dato, idet jeg ellers vil anbefale min klient, at der udtages staevning i sagen.

Ved brev af 3. december 2021 svarede saelgers advokat, at saelger fastholdt handlen.
Advokaten anfgrte videre:

Din skrivelse nodvendiggor en forelzggelse for magleren. da han ifolge din skrivelse har
meddelt oplysninger. som strider imod kobsattalens indhold.

Det fremgik klart af kobsafialen. at der var tale om en udlejningsejendom. og at den var udle-
jet.

Din klient har taget ejendommen i brug. og ogsa elter at der er sket ophavelse af handlen i
skrivelser. du har sendt til min klient fra magler.

Din klient har foretaget oprydning pa kontorerne. har fjernet gulvteppe. feldet traer. fjernet
stort set alt inventar i handlen. demonteret en vask og 1 det hele taget ejendommen i brug.

Det er forst for nyligt. han har forladt bygningen og etterladt noglere.

Jeg skal desuden understrege. at du i forbindelse med din godkendelse ikke har betinget hand-
len af. at ejendommen er fri for lejere. og er vel en radgiverfejl. nar det forholder sig saledes.
at det var en betingelse. og at din klient havde faet dette oplyst.

Jeg skal vende tilbage overfor dig. nar maegler har besvaret min henvendelse.

Den 7. december 2021 skrev de indklagede til seelgers advokat:

Min kollega har ikke meddelt kgber, at ejendommen var fri for lejere ved overtagelsen. Min kollega har oplyst kaber,
at han forventede, at lejer var fraflyttet inden januar og worst case inden for 12 mdr.
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Den 11. februar 2022 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.:

Som advokat for [Klageme] retter jeg henvendelse til dig vedrerende ovennawnte ejendom,
som | har haft udbudt til salg sidste ar.

Jeg gar ud fra du er bekendt med, at der verserer en tvist mellem mine klienter og salgerne
af ejendommen, hvilket skyldes at de lejere der bor pa ejendommen ikke vil fraflytte ejen-
dommen som det ellers var blevet oplyst mine klienter i forbindelse med indgéaelsen af hand-
len.

Mine klienter har efterfolgende faet tilsendt diverse mailkorrespondance mellem lejer og
seelger — en mailkorrespondance som du udmaerket har vaeret bekendt med.

Det er min opfattelse, at der i forbindelse med handlen er tilbageholdt vaesentlige informatio-
ner vedrarende lgjerne, og mine klienter foler sig i den grad fort bag lyset.

Mine klienter havde ikke til hensigt at kebe en udlejningsejendom —tveertimod — havde mine
klienter veeret bekendte med mailkorrespondancen med lejer, salger og jer, ville det natur-
ligvis have haft en afgerende betydning for deres kebsbeslutning.

Pa baggrund af det ovenfor anferte, skal jeg allerede nu forbeholde mig at gare et krav geel-
dende, idet jeg i @vrigt forbeholder mig mine klienters retsstilling i enhver henseende,

Den 17. februar 2022 skrev de indklagede til klagernes advokat:

leg har modtaget jeres mail fra min kollega |...]

Da jeg ikke har vaeret en del af handlen, kan jeg af gode grunde hverken be- eller afkraefte hvad der har veeret
sagt eller gjort, men vi fastholder, at kgber og saerligt dennes radgiver har veeret fuld bekendt med, at
ejendommen var lejet ud ved underskriftstidspunktet jf. aftalegrundlaget. Ligeledes har vi endnu ikke modtaget
en bekrzftende grund for, at lejeren ikke skal kunne opsiges.

Vi kan som firma pa ingen made acceptere, at de juridiske eller etiske regler ikke bliver overholdt, og skulle vi
have handlet imod disse, har vi en forsikring, der daekker vores ansvar.

Klagerne har bl.a. anfort:

De indklagede skal tilbagebetale det af klagerne deponerede belgb pa 90.000 kr. til
klagerne.

De indklagede skal endvidere betale erstatning til klagerne. Klagernes samlede tab
kan endnu ikke opggres.

De indklagede har solgt en ejendom til klagerne med oplysning om, at lejeren, der
boede i ejendommen, var ved at bygge nyt hus og derfor ville fraflytte lejemalet
inden for f& maneder. De indklagede oplyste videre, at szlger ikke kunne opsige
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lejer, da szelger ikke selv skulle flytte ind i eiendommen, men at klagerne, der netop
skulle bebo ejendommen, godt kunne opsige lejemalet med denne begrundelse.

De indklagede var imidlertid klar over, at lejer ikke ville fraflytte huset. En handel
forud for klagernes kgb blev ikke gennemfgrt, netop fordi lejer ikke ville fraflytte
ejendommen. Denne oplysning har de indklagede fortiet for klagerne.

Klagerne blev fgrst bekendt med, at lejer ville blive i ejendommen, efter at klagerne
havde sendt en opsigelse til lejer. Lejer oplyste, at hun ikke havde intentioner om at
flytte. Hun oplyste videre, at bdde szlger og indklagede havde forsggt at fa hende
ud af lejemdlet flere gange, og at hun havde oplyst, at hun ville blive boende.

Herefter ophaevede klagerne handlen og anmodede om at fa betalt depositum pa
90.000 kr. retur. Seelger ville imidlertid ikke acceptere klagernes ophazevelse af
handlen og ville ikke tilbagebetale depositummet.

Seelger og de indklagede henviste i afvisningen til, at klagerne havde faet et nedslag
p& 300.000 kr. i kgbesummen, netop fordi der var tale om en udlejet ejendom. De
indklagede har imidlertid hele tiden oplyst klagerne om, at nedslaget blev givet af
seelger pd grund af, at ejendommens dgre og vinduer var i darlig stand. Det var
klagerne, der havde argumenteret for nedslag som fglge af disse mangler.

Klagerne bor til leje efter at have solgt deres egen bolig og kan nu ikke kgbe et
andet hus, for klagerne har faet deres depositum retur.

Der verserer en retssag mellem szelger og klagerne, men de indklagede er ikke
involveret i denne sag. Naevnet kan derfor afsige kendelse i sagen mod de
indklagede.

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

De indklagede har give klagerne tilstreekkelige og korrekte oplysninger om, at
ejendommen var udlejet. Oplysningerne herom fremgér sdledes bade af kgbsaftalen
og salgsopstillingerne. Klagerne har ogsd modtaget oplysning herom i forbindelse
med fremvisninger af ejendommen, og lejekontrakten er blevet udleveret til klagerne
i forbindelse med handlens indgaelse.

Handlen var betinget af klagernes advokats godkendelse. Advokaten fik tillige
adgang til lejekontrakten og har da ogsd anmodet de indklagede om at modtage
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cpr.nr. pd lejer. Advokaten har ekspertise og erfaring med lejekontrakter i
boliglejemal, hvorfor det m& kunne leegges til grund, at klagernes advokat har
radgivet klagerne behgrigt herom.

Klagerne har derfor vaeret klar over og accepteret den usikkerhed, der var forbundet
med at erhverve en ejendom med en lejer.

Ejendommen var udbudt til 2,595 mio. kr. Der blev givet et nedslag i kabesummen
pd grund af, at ejendommen var udlejet, pd ca. 300.000 kr., idet klagerne kgbte for
2,3 mio. kr. Klagerne var klar over, at nedslaget blev givet som fglge heraf. Ved
klagernes advokats brev af 29. november 2021 har advokaten til seelgers advokat da
ogsa oplyst, at prisreduktionen var et forsgg pad en forligsmaessig lgsning, idet det
gkonomisk ikke ville vaere muligt for klagerne at erhverve ejendommen til den
oprindelige pris, ndr ejendommen var beboet af en lejer.

Det bestrides, at de indklagede mundtligt har oplyst klagerne om, at lejer snart ville
fraflytte ejendommen. De indklagede har alene oplyst, at de var af den
overbevisning, at lejer ville flytte til et nybygget hus pd et tidspunkt, men ikke
hvorndr. Lejer havde sdledes meddelt, at der var planer om at bygge et nyt hus og
flytte ind i dette. De indklagede har fremvist et hus for lejer, ifald lejer ville kgbe et
andet hus i stedet for at vente p3, at et nyt blev bygget.

Det er korrekt, at der tidligere var indgdet en handel med ejendommen, og at denne
handel ikke blev gennemfgrt, fordi kgber gnskede, at saelger skulle opsige lejer,
hvilket saelger ikke have mulighed for at gare.

Naevnet udtaler:
Det fglger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"En ejendomsmeegler 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 naermere 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 bade saelger og kaber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”
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De indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at ejendommen er udlejet, og at den
endelige overtagelse skal aftales med lejer. I kgbsaftalen er det tillige oplyst, at
ejendommen er udlejet, og at kagber selv skal sta for opsigelsen af lejemalet.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at de indklagede mundtligt over for klagerne har
garanteret, at lejer ville fraflytte inden for kort tid, eller at klagerne kunne opsige
lejer med den begrundelse, at de selv skulle bebo ejendommen.

Neevnet finder herefter ikke grundlag for at fastsld, at de indklagede har handlet
ansvarspadragende over for klagerne, og nzevnet kan derfor ikke pdlaegge de
indklagede at betale erstatning til klagerne.

Naevnet bemezerker, at de indklagede ikke kan pdlaegges at tilbagebetale den del af
kabesummen, som er deponeret hos de indklagede, ndr seelger ikke har accepteret
ophaevelsen af handlen og kravet om tilbagebetaling af den deponerede del af
kgbesummen. De indklagede har derfor ikke tilsidesat deres pligter ved ikke at sgrge
for tilbagebetaling til klagerne af 90.000 kr.

Spgrgsmalet om, hvorvidt klagerne var berettigede til at ophaeve handlen og fa det
deponerede belgb tilbage, er et forhold mellem saelger og klagerne, som navnet ikke
har kompetence til at tage stilling til. Klagerne har da ogsé oplyst, at der allerede
verserer retssag mellem klagerne og saelger herom.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



