J.nr. 2021-0011 aq

Kgbenhavn, den 12. november 2021

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 17. januar 2021.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, som var
saelgermaegler, at klager betalte 100.000 kr. mere for en ejerlejlighed end fgrst aftalt
med saelger, og om indklagede skal erstatte klager dette belgb.

Sagens naermere omstaendigheder er folgende:
Indklagede havde en ejerlejlighed til salg, som klager var interesseret i at kgbe.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager den 5. november 2020 og af seelgerne den 11.
november 2020 kgbte klager ejerlejligheden til en kontantpris pd 4.595.000 kr.
Handlen var fra klagers side betinget af klagers eget salg, af rddgivers godkendelse
af handlen i sin helhed og af klagers pengeinstituts gkonomiske godkendelse af
handlen.
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Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

Beatinget af kobers eget salg:
Neerveerende handel er fra kebers (kaber1) side betinget af, at kaber far solgt sin nuveerende ejendoin beliggende
[Kiagers hidtige adresse] inden 03.12.2020

Ejendommen anses | denne henseende for solgt, nér keber1 har Indgaet en endelig og ubetingat kebsafiale vedr. sin
ajendom, og eventue fortrydelsesfrid er udiebet.

Hviskeber1 ikke far solgt sin ejendom inden far ovenstéende frist bortfalder neerveerende handel, uden at parierne er
den enden part nogel beleb skyldig, llgesom evt. de ponerede midler frigives ubeskaret til keber?.

Kaber1 har til enhvertidret ti! at frafalde narvearendebetingelsa.
Udbud af keber1's ejendom
Keber1 er forpligtet til:

- & séette sin nuvserende ejendom til salg via en registreret ejendomsformidler senest 14 dage efter underskrift af
nzervearende kebsaftale,

- at arbajde loyalt for saget af denne pa de aftalte udbudsvilkar.

- at fremiaagge dokumentation herfor overfor seefgers ejendomsmasgler umiddelbart efter ejendommen er sat fil salg.

Overiagelsesdag
Ovenagelsesdagen fastsaettes til 07.03 2021 efter nerveerende betingelse er bortfaldat.

Salgers ret 1l at fortsstie salgsarbeidet

Saalger her ret til at fortsestte salgsarbajdet vedr. nervasrende giendom, indlll neervaerende betingelse er bortfaidet,
herunder ret til at @ndre udbudsvilkér mv.

Hvis saiger modtager et skriftligt kebstilbud (kabstibud2) liltrddt af en anden keber (kaber2), geelder fig.:

- Saelger har ret til at kreeve, at keber1 frafalder naerveerende betingelse. Dette gaslder dog Ikke, hvis kebstibud?2 er
betinget af eget salg.

- Seelger har | forbindelse med ovenstdende ret til at veelge, om keber1 skal tilireede neerveerende aftale eller et
sagstilbud indeholdende vilkérene fra kebstiibud2 vedr. pris, overtagelsesdag og evi. serlige vilkar. Hvis keber1 tiltreader
kobstiibud2, opnar kaber! en ny fortrydalsesfrist pa 6 hverdage.

- Sazlger har ret til at fremszetie salgstibud overfor keber! indeholdende vilkérene fra kebstilbud2 frem il det tidspunkt,
hvor keberi har givet skriftig meddelelse til seelger/s=igers ejendomsmasgler om, at keberl 's ejlendom er soigt, eller at
kober1 frafalder nearveerende betingelsa.

- Efter at salger har varslet keber! om, at neervaerende betingelse skal frafeldes, ag hvilke vilkér keber1 skal accaplere,
har k#ber1 3 hverdage (ekskl. infformationsdagen) tl skriffigt at meddele selgers ejendomsmaagler, hvorvidt
ngarvezrende betingelse frafaldes og evt. salgslilbud accepteres. Er denne meddelealse kke kommet frem Inden for
fristen, bortfalder handlen uden videra. Fristen i dette afsnit er gmldende, selvom fristen navmt | det eversie/indiedende
aisnil er kortere.

- Kaeber1 har ret til efter anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstilbud2, nér keberi har accepieret, at
n=rvearende belingelse frafaldes, eller nar keberd har tiitrddt salgstibuddet indeholdende vikarene fra kebstibud2.

Den 19. november 2020 skrev klagers radgiver til indklagede og godkendte handlen.
Radgiveren skrev blandt andet:
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Til orientering kan oplyses at kgbers bank har godkendt kgber til kgbet, alene betinget af eget salg. i kgbers handel
udestar kun at kgbers kgber stiller garanti for restkgbesummen. Jeg orienterer straks herom s4 snart den foreligger,
hvorefter kgbet af naerveerende ejendom er endelig.

Samme dag skrev klagers pengeinstitut til klagers radgiver og til indklagede bl.a.:

Vi bekra:fter hermed at [klager] er ekonomisk godkendt til kebet af ejendommen, og at den
enskede realkreditfinansiering kan opnas.

Klager har oplyst, at salget af klagers ejendom var endeligt den 26. november 2020.

Klager har endvidere oplyst, at klagers datter samme dag sendte en SMS til
indklagede og fik svar sdledes:

torsdag 10.40

Status pa salg af min fars hus er, at
kebers advokat havde et uafklaret
spgrgsmal omkring kloakering - det
er der sendt svar pa i dag og sa
skulle det gerne vaere endeligt (der
var ikke noget at bemezerke!).

Mvh [Klagers datter]

torsdag 13.29
Sa skulle kesbers advokat have

godkendt alt og de er ved at
deponerer pengene

Fantastisk @

Leveret

Samme dag klokken 21.12 skrev indklagede til klagers kgberradgiver:
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Til kebers ragiver (cc. Kaber og Kebers bank)

Seelger har tiltradt modtaget et ubetinget kebstilbud pa ovennasvnte ejendom.

Seelger har jf. kebsaftalens punkt 11 valgt, at det er "kaber 27 vilkar som skal ftiltreede, dvs. en
overtagelse den 01.03.2021 samt en kebspris pa kr. 4.695.000. Vaslger keber at tiltrezde det
fremsatte kebstilbud, opnar keber en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage.

De 3 hverdage er nu igangsat og fristen for herfor er den 01.12 2020 kl. 16.00 til at tiliraede tilbuddet.
Er accepten ikke kammet frem til os inden for fristen, bortfalder handlen uden videre.

Jeq ser frem til at here fra jer.

Den 30. november 2020 skrev klagers kaberrddgiver til indklagede:

Kober accepterer den nye pris. kr. 4.695.000.- Vil du fremsende ny kebsaftale til
underskrift.

Senere samme dag skrev indklagede til bl.a. klagers kgberrédgiver og klager:

Til sagen parter

Vedlagt er mail fra Kebers radgiver at kagber tiltreeder de nye vilkar dvs. en ubetinget aftale med en
overtagelse den 01.03.2021 samt en kabspris pa kr. 4.695.000. Veelger kgber at tiltreede det fremsatte
Kaber opnar derfor en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage som starter i morgen og udlgber d.
08.12.2020 kl. 23.59

Jeg kan bekreefte at vi har modtaget 1. og 2 del. af deponeringen fra kaber.

Den 4. december 2020 underskrev klager tilleeg til kgbsaftale. Saelgerne underskrev
tillaegget den 8. december 2020:

3. Endring/till=g til kebsaftale

Keber har pr. 30.11.2020 via sin keber radgiver tittridt de nye vilkdr i handlen dvs. en ubetingat aftala med en
overtegelsesdag d.01.03.2021 saml en kebspris pé kr. 4.625.000. Keber opnaede en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage
som udlaher d. 08.12.2020 k. 23.59.

Handlen blev herefter gennemfgrt til den forhgjede pris.
Den 17. december 2020 skrev klagers datter til indklagede:

Jeg har hjulpet min Farmed et salg afhus og
keb af lejlighed. Konkret har han kebt en
lejlighed som [indklagede]

havde til salg pa [adresse klagers kab].

Bide salg og keb er faldet pa plads, men vi
endte desverre i en situation, hvor vi var sat
uden for indflydelse og métte betale 100.000kr.
ekstra for lejligheden.
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Min Far havde sit hus til salg samtidig
med at han skrev under pa en kebsaftale
pa lejligheden. Derfor var det naturligvis
med forbehold for salg af egen bolig. Der
var ogsa bank- og advokatforbehold, men
banken godkendte handlen den 19.
november og der var ikke andet der gav
anledning til forbehold end salget af egen
bolig.

Torsdag den 26. nov. kl. ca. 12 bliver der
meldt endelig handel pa huset fra min
Fars meagler. Jeg spoerger. om vi skal
gore noget og far oplyst. at det skal vi
ikke. Magleren giver keberradgiver
besked og han klare det derfra. Dvs. vi
som keber kan/skal ikke gore yderligere.

KL ca. 13 skriver jeg til jeres meegler pa
lejligheden og forteller, at der er endelig
handel! Jeres megler skriver
“Fantastisk™ tilbage. Denne besked
sendte jeg. da jeg var klar over. at der var
andre kebere og jeres magler havde

bedt om lebende status.

Om eftermiddagen er vi meget lettede og
af den overbevisning, at det hele er faldet
pa plads. At vi har to endelige handeler!

Torsdag den 26. november kl. 21 far vi
pr mail oplyst, at en “Kober2™ har
skrevet under pa en kebsaftale med en
ny pris som er 100.000kr hejere. Vi
undre os meget, da vi jo var overbeviste
om, at der var endelig handel.

Hverken min Far eller jeg er rutinerede bolig
handlere, men dbenbart er beskeden om
endelig hande] ikke kommet til [indklagede]
hurtigt nok og i har derfor fortsat jeres
salgsarbejde.

Vikan ikke gennemskue. om der er
nogle som juridisk har gjort noget
forkert, men det virker forkert, at man
som forbruger er sat helt uden for
indflydelse, men det er os som forbruger
der er taberen og som skal betale fordi en
kommunikation ikke er giet
rigtigt/hurtigt nok. Jeg har faet oplyst, at
jeg som kober ikke kan melde endelig
handel dvs. vi kunne intet have gjort, for
at sikre at handlen blev meldt rigtigt.
Som forbruger er man sat uden for
spillet. alt sker mellem keberradgiver,
meagler og bank og man ved derfor ikke
om der mangler noget.
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Vi syntes ikke, [indklagede] har handlet etisk
fair i denne situation.

Vi mener, at i ved at fortsatte salgsarbejdet,
ogsé efter i ved at der er endelig handle,
handler mod “god tro” og dette ber veere i strid
med god ejendomsmaglerskik.

Den 18. december 2020 svarede indklagede:

Tak for en behagelig samtale.

Jeg synes at det er rigtig beklageligt at du ikke har felt dig tryg hos os i forbindelse med dit keb, pa
baggrund af at der vaeret tilbagemeldinger som du ikke modtaget fra os. Hertil skal det oplyses at i
forbindelse med afklaringen omkring frafald af forbehold vedr. eget salg ikke var kommet 0s | hasnde,
inden vi fremsendte keber2's kebstilbud.

Som aftalt jf. vores telefonsamtale dags dato er det aftalt at vi vil undersage din mulighed for at kunne
leje en p-plads samt fremskaffe 1 ars gennemgang inkl. rapport pa udbedring.

Jeg bekraefter yderlige at safremt der spargsmal fremover, er du velkommen til at kontakte mig
direkte.

Klager har bl.a. anfgrt:

Det kan bebrejdes indklagede, at klager matte betale 100.000 kr. mere end farst
aftalt for den ejerlejlighed, klager kgbte. Indklagede skal derfor betale 100.000 kr. til
klager.

Klagers salg af tidligere ejendom faldt endeligt pd plads den 26. november 2020.
Klager fik af den meegler, der solgte klagers ejendom, at vide, at klager ikke
behgvede at ggre noget, men at klagers kgberrddgiver fra samme maeglerfirma ville
tage sig af at kontakte indklagede.

Klager skrev imidlertid for en sikkerheds skyld en SMS til indklagede og oplyste, at
der var en endelig handel vedrgrende klagers salg. Indklagede svarede pd SMS:
"Fantastisk G ". Klager regnede herefter med, at bade salg og kegb var faldet endeligt
pd plads.

Samme aften fik klager en mail fra indklagede om, at szelger havde skrevet under pé
en ny kgbsaftale til en pris, der var 100.000 kr. hgjere.

Det er muligt, at klager ikke har brugt de rigtige ord. Men p& baggrund af klagers
SMS burde indklagede havde rettet henvendelse til klager eller klagers radgiver, hvis
ikke klagers SMS var tilstraekkelig. Indklagede vidste, at klagers handel var faldet pad
plads, og derfor er det uetisk, at indklagede fortsatte salgsarbejdet.
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Klager fgler sig i klemme mellem fagpersoner, som alle siger, at de er uden ansvar,
og faktum er, at klager matte betale 100.000 kr. mere end farst aftalt for at fa
ejerlejligheden. Hvis klager ikke havde gjort det, var ejerlejligheden blevet solgt til
den anden kgber.

Indklagede har bl.a. anfgrt:
Indklagede bestrider at have handlet ansvarspddragende eller etisk ukorrekt.

I forbindelse med klagers kgb modtog indklagede den 19. december 2020
godkendelsesskrivelse fra klagers kgberrddgiver. Det fremgik heraf, at kgbers
rddgiver straks ville give besked til indklagede, ndr klagers forbehold for eget salg
kunne udga af den indgdede kgbsaftale.

Indklagede modtog den 26. november klokken 13.29 en SMS fra klagers datter om,
at klagers salg var godkendt og deponering pa vej. Indklagede hgrte ikke mere fra
klager eller klagers radgiver den dag. Der var sdledes ikke givet besked om, at
betingelsen var bortfaldet.

Szlgerne tiltrédte et ubetinget kgbstilbud, som var 100.000 kr. hgjere end klagers,
og valgte i den forbindelse, at klager skulle tiltraede en handel pd de nye vilkar, hvis
han ville have ejerlejligheden.

Den 30. november 2020 modtog indklagede en bekraeftelse fra klagers rddgiver om,
at klager accepterede at kgbe pa de nye vilkar.

Saelgerne havde, i henhold til den betingede kgbsaftale med klager, ret til at
fortseette salgsarbejdet, indtil klager havde frafaldet betingelsen, og det var den ret,
seelgerne benyttede. Indklagede har sdledes ikke hdndteret sagen forkert.

Naevnet udtaler:

Det folger 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.”

Det fremgar af sagen, at klagers datter den 26. november 2020 meddelte indklagede
i en sms: "Sa skulle kabers advokat have godkendt alt og de er ved at deponerer
pengene.” Neevnet finder, at der ikke ved denne meddelelse er givet meddelelse til
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indklagede om, at klager har frafaldet betingelsen om salg af egen ejendom.

Naevnet finder herefter ikke grundlag for at pdlaegge indklagede at betale erstatning
til klager.

Naevnet skal dog bemazerke, at indklagede efter at have modtaget klagers datters
sms af 26. november 2020 burde have oplyst hende om, at indklagede afventede
endelig meddelelse om frafald af betingelsen.

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



