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Kgbenhavn, den 8. juni 2023

KENDELSE

Klager
mod
danbolig Vordingborg ApS

Prins Jgrgens Alle 6B
4760 Vordingborg

Naevnet har modtaget klagen den 31. december 2022.
Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede i forbindelse med klagers
forkgbsret til en ejendom har handlet ansvarspddragende over for klager, og om
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Indklagede havde en ejendom til salg, som klager var interesseret i at kgbe. Klager
gnskede at kgbe betinget af salg af hendes egen ejendom.

Indklagede udarbejdede den 30. september 2021 kgbsaftale til brug for klagers
afgivelse af kgbstilbud. Af aftalen fremgik bl.a.:
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Seelgers ret til at forisastte salgsarbeidet
Sazlger har ret til at fortszette salgsarbejdet vedr. ejendommen, indtil denne betingelse om keber!'s eget salg er frafaldet
aller opfyldi, herunder ret til at aendre udbudsviltkar mv,

Hvis szelger modtager et skrifiligt kebstilbud (kebstiloud?) tiltradt af en anden keber (keber2), gaelder fig..

0 Seelger har ret tl at kreeve, at keber1 enten frafaider denne betingetse om keber1's eget salg i henhoid il
nedenstaende vilkar, eller at kaber1 udiraeder af handlen. Dette gasider dog ikke, hvis kebstilbud2 ogsa er betinget af
eget salg.

. Saslger har i forbindelse med ovenstaende ret til at veslge, om kaberi skal tiltraede neervarende aftale eller et
salgstilbud indeholdende vilkérene fra kpbstilbud2 vedr. pris, overtagelsesdag og evt. serlige vilkar. Dette gaelder dog
ikke en ewt. frist for keber2's radgivers godkendelse af handlen i kebstilbud2. Hvis keber? tifirseder et salgstilbud
indeholdende vilkarene fra kebstilbud2, opnar keberi en ny fortrydelsesfrist p4 6 hverdage.

s Seelger har ret til at fremsaeite salgstilbud indehoidende vilkarene fra kebstilbud2 overfor keber1 frem fil det
tidspunkt, hvor keber1 har givet skriftlig meddelelse til selger/szelgers ejendomsmaegler om, at keber1's ejendom er
solgt, eller at keber1 frafalder denne betingelse.

. Efter at seelger har varslet keber1 om, at denne betingelse skal frafaldes, og hvilke vilkér kaber1 skal acceptere,
har keber1 3 hverdage (ekskl. infermationsdagen) til skriftiigt at meddele saeigers ejendomsmasgler, hvorvidt betingelsen
frafaldes og evt. salgstilbud accepteres. Er denne meddelelse ikke kommet frem inden for fristen, bortfalder handlen
uden videre. Fristen i dette afsnit er geeldende, selvom fristen nasvnt i det sverstefindledende afsnit er kortere.

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

Den 14. oktober 2021 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Min klient, (...), har anmodet mig om at gennemse udkast til kgbsaftale med
bilag, og skal her komme med mine bemarkninger.

1. Fristen for at reklamere over de medfglgende harde hvidevarer
skal veere 72 timer.
2. Medfgligende Igsgre skal specificeres:

a. Spisebordi stal med tilhgrende to stk. baenke figeiedes i
stal, som fremgar af maglers fotomateriale, og som var tii
stede ved besigtigelsen.

b. Terrassemgbler fra begge terrasser medfglger {dog ikke
grill). Der er tale om magbler, som fremgar af maeglers fo-
tomateriale, og som var til stede ved besigtigelsen.

c. Spejle pa badevearelser samt gaestetoilet, som fremgar af
maglers fotomateriale, og som var til stede ved besigti-
gelsen. Dog er undtaget det store spejl bag sengen i sove-
/badevaerelse.
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d. Alle svaevehylder i huset, som fremgar af maeglers fotoma-
teriale, og som var til stede ved besigtigelsen
e. Integreret musikanleeg af maerket B&U inklusive 4 hgjtale-
re af maerket B&O som fremgar af maeglers fotomateriale,
og som var til stede ved besigtigelsen. Modelnummer be-
des oplyst.
f. Skabe i alle vaerelser medfglger, som fremgar af maeglers
fotomateriale, og som var til stede ved besigtigelsen
3. Til punkt 11 om szelgers ret til at fortseette saigsbestrazbelser, skal
tilfgjes, at safremt der melder sig en Kgber2, da skal min klient ha-

ve ret til at kebe ejendommen pa de vilkar som Kgber2 kan kgbe den til.

4. Det skal oplyses og dokumenteres, hvilken ordning solcelleanlasgget er tilknyttet.

5. Den af salger tegnede husforsikring dsekker ikke udvidet vand, rad, svamp og insekter
samt skjulte rer og kabler. Handlen skal vaere betinget af, at det er muligt at tegne husfor-
sikring pa s@dvanlige vilkar, hvor disse dakninger er med.

6. Min klient keber den gule sofa, som fremgar af maeglers fotomateriale, og som var til stede
ved besigtigelsen, for 5.000 kr.

Sifremt disse forhold indfgjes i kgbsaftalan, vil min klient vaerz klar til at underskrive kgbsaftalen
med de s®dvanlige bank- og advokatforbehold.

Den 21. oktober 2021 skrev indklagede til klagers advokat, bl.a.:

Alle punkter accepteres, dog med felgende bemaerkninger:

Pkt. 2e: Model~/ serienummer kan ikke fremskaffes. Saelger oplyser, at det er et Beosound 9000 anizeg.
Pkt. 4; Se vedhafiet

Den 28. oktober 2021 skrev indklagede til klagers advokat bl.a.:

Vedhaeftet er kebsaftale til godkendelse, hvor alle efterfalgende aftaler nu er tiffajet.

Neaerveerende er sendt til kehers underskrift.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager den 31. oktober 2021 og af saelgerne den 1.

og 2. november 2021 kgbte klager ejendommen for 4,45 mio. kr. til overtagelse den
1. februar 2022.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:
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11. Individuelle vilkdar aftalt mellem keber og salger, herunder evt. endringer
til standardvilkar

Betinget af kebers radgivers godkendelse at handlen i sin helhed

Nzervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal vaere szeigers ejendomsmaegler skriftligt i haende senestkl. 16, 4 hverdage efter kabsaftalen er
underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udlsb, 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 fortrydelsesfristen efterloven lgber sidelebende med indsigelsesfristen efter
naervaerende bestemmelse.

Betinget af kebers pengeinstituts gkonomiske godkendelse af handlen

Nezervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12 godkender handlen
for sa vidt angar det gkonomiske indhold. Indsigelser skal veere szelgers ejendomsmaeegler skriftligt i haende senest k!. 16,
6 hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens
udlgb, 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 opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven leber sidelebende
med indsigelsesfristen efter nzervaerende bestemmelse.

Betinget af kabers egel salg

Nzerveerende handel er fra kabers (kebert) side betinget af, at keber1 far solgt sin nuveerende ejendom [..] senest
01.02.2022.

Ejendommen anses i denne henseende for solgt, nar keber1 har indgaet en endelig og ubetinget kebsaftale vedr. sin
ejendom, og eventuel fortrydelsesfrist er udlgbet.

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

Safremt szelger har udleveret titbud om ejerskifteforsikring, geres kebert opmaerksorn pa, at dette tilbud evt. udieber, for
naervaerende handel er endelig, og fer keber1 ved, om kaber! kommer til at erhverve ejendommen. Keber1 eller dennes
radgiver serger selv for tegning af ejerskifteforsikringstilbud inden for ejerskifteforsikringstilouddets gyldighedsperiode.

Keber1 har til enhver tid ret til at frafalde naervaerende betingelse.

Udbud af keber1’s ejendom
Keber1 er forpligtet til:
. at arbejde loyalt for salget af sin nuvaerende ejendom pa de aftalte udbudsvilkar.

Overtageisesdag

Overtagelsesdagen fastszettes til lebende maned + 3 maneder efter naervaerende betingelse er bortfaldet, dog tidligst d.
01.02.2022. Safremt dette betyder, at overtagelsesdagen i afsnit 2 rykkes, rykkes frister for tinglysning af skede i afsnit 9
tilsvarende.

Saelgers ret til at fortszette salgsarbejdet
Saeiger har ret tit at fortseette salgsarbejdet vedr. ejendommen, indtil denne betingelse om kaber1's eget salg er frafaldet
eller opfyldt, herunder ret tii at 22ndre udbudsvilkar mv.
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Hvis szelger madtager et skriftligt kebstilbud (kebstibud2) tiltradt af en anden keber (keber2), gzelder lg.:

. Seelger har ret tii at kreeve, a keber1 enten frafalder denne betingelse om keber1's eget salg i henhold til
nedenstédende vilkar, eller at keber1 udtreeder af handlen. Dette geelder dog ikke, hvis ketbstilbud2 ogsa er betinget af
eget salg.

. Keber 1 har i forbindelse med ovenstiende ret til at kebe ejendommen pa de vilkar som keber2 kan kebe den
til. Dette geelder dog ikke en evt. frist for keber2’s radgivers godkendelse af handlen i kebstilbud2. Hvis keber1 tiltraeder
et salgstibbud indeholdende vilkarene fra kebstilbud2, opnar keber1 en ny fortrydelsesirist pa 6 hverdage.

. Szelger har ret til at fremsazette salgstilbud indeholdende vilkarene fra kebstilbud2 overfor keber1 frem til det
tidspunkt, hvor kaber1 har givet skriftlig meddelelse fil seelger/szelgers ejendomsmaegler om, at keber1's ejendom er

solgt, eller at keber1 frafalder denne betingelse.
. Efter at salger har varslet keber! om, at denne betingelse skal frafaldes, og hvilke vilkar keber1 skal acceptere,

har keber1 3 hverdage (eksk!. informationsdagen) til skriftligt at meddele szelgers ejendomsmaegler, hvorvidt betingelsen
frafaldes og evt. salgstilbud accepteres. Er denne meddelelse ikke kommet frem inden for fristen, bortfalder handlen
uden videre. Fristen i dette afsnit er geeldende, selvom fristen naevnt i det sverste/indledende afsnit er kortere.

. Keber1 har ret til efter anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstilbud2, efter keber1 har
accepteret, at naervaerende betingelse frafaldes og evi. salgstilbud er accepteret.

Lesore

Det er aftalt mellem parterne, at falgende lesere medfelger uden yderligere omkostninger for keber

a. Spisebord i stdl med tilherende to stk. baenke ligeledes i stal, som fremgar af mazgiers fotomaterials, og som var til
stede ved besigtigelsen.

b. Terrassemabler fra begge terrasser medfzlger (dog ikke grill). Der er tale om mebler, som fremgar af maeglers
fotomateriale, og som var til stede ved besigtigelsen.

¢. Spejle p& badeveereiser samt geestetoilet, som fremgar af meeglers fotomateriale, og som var til stede ved
besigtigelsen. Dog er undtaget det store spejl bag sengen i sove-/badevaerelse.

d. Alle svaevehylder i huset, som fremgér af maaglers fotomateriale, og som var til stede ved besigtigelsen.

e. integreret musikanlaeg af meerket B&O Beosound 9000 inklusive 4 hpjtalere af maerket B&O som fremgér af maeglers
fotomateriale, og som var til stede ved besigtigelsen. Keber accepterer at model-/serienummer ikke kan fremskatffes,

1. Skabe i alle vaerelser mediglger, som fremgar af maeglers fotomateriale, og som var lil stede ved besigtigelsen
Dioder

Det er aftalt mellem parterne, at seelger udskifter dioder i kekken, begge badeveerelser, geestetoilet og bryggers til en
hejere styrke. Arbejdet udferer saslger selv. Omkostninger til dioder medtages pa refusionsopgereisen i salgers faver.
Forbehold for tegning af husforsikring

Det er aftalt mellem parterne, at keber frit kan traede tilbage fra handlen, safremt hun ikke kan tegne husforsikring pa
szedvanlige vilkar med deekning af udvidet vand, rad, svamp og insekter, samt skjulte rer og kabler. Naervaerende forhold
skal veere afklaret senest 2 uger efter underskrift af begge parter.

Sofa

Det er aftalt at keber erhverver den gule sofa, som fremgér af fotomateriale, til kr. 5.000,- som betales direkte til saelger
uden for kebesum,

Den 3. november 2021 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Som advokat for [klager] kan jeg hermed godkende handlen.
Set i lyset af, at der er farlgbet en maned siden fgrste kgbsaftale blev modtaget, er det dog en betingelse, at
fristerne i nuvaerende og underskrevne kgbsaftales punkt 9 og 11 ligeledes forl2nges enméaned. Det samme gor sig

gaeldende for den forelgbige overtagelsesdato.

Safremt saelger accepterer dette, vil handlen kunne godkendes endeligt.
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Den 4. november 2021 svarede indklagede bl.a.:

Jeg kan pé vegne af szelger godkende fremsendte enske om forlsangelse af kebsaftalens frister med én maned f.sva.
punkt9 og 11.

Tinglysningsfristerne sendres dermed til 05.02,2022 ,12.02.2022 og 19.02.2022.
Betingeise for kebers eget salg Ieber nu til d. 01.03.2022.

Tidligste overtagelsesdag aendres til 01.03.2022.

Det fremgar af sagen, at indklagede arbejdede videre for at finde en kgber, der ville
kgbe ejendommen ubetinget. Indklagede havde i januar/februar 2022 kontakt til
kaber 2, der havde féet solgt sin egen ejendom og derfor gerne ville kabe saelgernes
ejendom.

Det fremgdr af sagen, at klager i februar 2022 gnskede at genbesigtige
ejendommen, fgr hun eventuelt underskrev et tillaeg til kgbsaftale om forlaengelse af
hendes frist for eget salg.

Den 22. februar 2022 skrev kgber 2 til indklagede bl.a.:

Vil du udarbejde og sende udkast til kebsaftale med bilag baseret pa vedheftede oplysningsskema? Senere
pa ugen aftaler vi neermere omkring pris, overtagelse ete.

Den 27. og 28. februar 2022 korresponderede klager og indklagede om indgdelse af
et tilleeg til kabsaftalen, sdledes at klagers frist for salg af hendes ejendom blev
forleenget til 8. marts 2022. Indklagede oplyste, at szelger var villig til at se pa det,
og at indklagede ville sende et tilleeg, som klager kunne underskrive.

Ved kgbsaftale underskrevet af en anden kgber (kaber 2) den 27. februar 2022 og af
seelgerne den 2. marts 2022 solgte seelgerne ejendommen til kgber 2 for 4,595 mio.
kr. til overtagelse den 1. juli 2022. Handlen var alene betinget af kgber 2’s
pengeinstituts gkonomiske godkendelse af handlen.

Den 28. februar 2022 havde klager underskrevet et tillaeg til kgbsaftalen. Af tilleegget
fremgik bl.a.:
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3. £ndring/tillaeg til kgbsaftale

Betingelse for salg af egen ejendom
Det er aftalt mellem parterne, at kebers forbehold for eget salg forleenges til d. 08.03.2022.

Overtagelsesdatoen er fortsat fastsat til lsbende maned + 3 maneder fra bortfald af nservaerende betingelse.
Frister for tinglysning rykkes tilsvarende.

Forzldelse af tilstandsrapport

Keber bekraefter ved underskrift af neervaerende kebsaftale, at tilstandsrappoit, jf. kebsaftalens pkt. 5, er udleveret til
keber inden tilstandsrapportens udlab.

Den 2. marts 2022 skrev indklagede til klager bl.a.:

Seelger meddelte migigar aftes at de ikke gnsker at forlaange den nuvaerende betingede kgbsaftale og har derfor
ikke tiltradt tillaegget til denne.

Den betingede kgbsaftale er derfor udigbet og dermed annulleret.

For nrmere forklaring kan vi lige ringe sammen senere idag.

Den 3. marts 2022 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

| forleengelse af nedenstaende og forleengelse af vores telefonsamtale tidligere i dag
skal jeg hermed formelt meddele, at jeg agter at udtage steevning imod sealgerne af
[.] med en pastand om, at de tilpligtes at szelge ejendommen til min klient. Samtidig
med udtagelse af staevning vil jeg begaere staevningen tinglyst pa ejendommen,
sdledes at den effektivt vil blokere et salg til anden side sa leenge retssagen kerer.

Jeg kan forsta, at seelgerne i dag har underskrevet en kebsaftale med andre kgbere
med en kebesum pa 4.600.000 kr. — altsa dagen efter, at min klient fik oplyst, at
seelger ikke ville forlaenge den betingede kebsaftale. Du oplyste mig, at denne pris er
blevet aftalt med de nye keberei lobet af februar.

Det fremgar af kebsaftalen, at en raekke forhold traeder i kraft, hvis saelger modtager
et skriftligt kebstilbud. Dette skal suppleres af den betingede godkendelse af 14.
oktober 2021, som er blevet tiltradt af seelger, hvorefter min klient skal have mulighed
for at kebe ejendommen pa samme vilkar som den nye keber. Min klient har aldrig
faet denne mulighed, hvortor seelger har handlet i strid med den indgaede aftale.

Jeg kunne forsta, at arsagen til, at seelger valgte at holde min klient hen med, hvad
der bedst kan betegnes som et ragsler af vage oplysninger, lafter og undskyldninger
skal findes i, at seeiger havde fortrudt, at spisebordet medfuigte i handlen. Det er mig
uforstaeligt, at man ikke retter henvendelse til enten min klient eller mig omkring
dette. Jeg er helt sikker p4, at dette vil kunne lgses. Jeg kan i denne forbindelse
oplyse, at min klient rent faktisk erindstillet pa at frafalde, at spisebordet medfelger.
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Da der er tale om vanhjemmel i forhold tit det andet hold kebere, skal jeg have
denuntieret denne reklamation over for disse, hvorfor jeg skal have oplyst
kontaktinformation pa keberne. Dette sker bedst ved at fremsende kabsaftalen, som
blev underskrevet i dag. | denne forbindelse kan jeg oplyse, at denne kabsaftale jo
under alle omstaendigheder vil komme frem i labet af retssagen.

Jeg skal kraftigt opfordre szelger til at tilbyde min klient at kebe ejendommen péa
samme vilkar som den nye keber. Der gives en frist til mandag kl. 12.00, hvorefter
sezelger ma paregne, at der vil blive udtaget steevning indeholdende en begaering om,
at den tinglyses pa ejendommen.

Der tages endvidere forbehold i videst mulige omtang for at rejse krav om erstatning
imod seelger.

Den 4. marts 2022 sendte klagers advokat udkast til staevning mod seelgerne til
indklagede. Klagers advokat oplyste, at steevningen ville blive indleveret til retten
ugen efter, med mindre der blev fundet en mindelig Igsning.

Den 7. marts 2022 skrev indklagedes advokat til klagers advokat bl.a.:

Undertegnede reprasenterer [...]. Det preciseres for god ordens skyld, at jeg ikke reprasenterer
ejerne af ejendommen [...] som naturligvis er opfordret til at soge egen juridisk bistand.

Jeg har noteret mig, at du agter at udtage stzvning imod ejerne af ejendommen [...]. Det er du
naturligvis i din gode ret til, siledes at domstolene kan afgore den foreliggende tvist. Idet du i
anledning af sagen har rettet henvendelse til min klient, skal jeg herved kort fremkomme med et par
bemzrkninger.

Du har anmodet min klient om at fremsende bl.a. kontaktoplysningeme pa det andet hold kebere.
Denne opfordring kan ikke imedekommes af min klient. Og jeg har da ogsi noteret mig, at samme
opfordring er medtaget som en processuel opfordring i dit udkast tl stevning.

Jeg kan i evngt oplyse, at jeg ikke er enig i dit standpunkt om, at din klient er berettiget til at fi
adkomst til ejendommen. Ejerne af ejendommen har “en ret” til at fortsztte salgsarbejdet men ikke
“en pligt” til at acceptere et evt. kebstilbud fra en keber2. Du har i din skrivelse af 14.10.2021

til [indklagede] anfert “at sdfremt der melder sig en kober2 ..... "Denne lidt upracise formulering er

ikke det samme som & ejerne er forpligtede til & antage og underskrive en kebsaftale pa hvilke som

helst vilkir. Det ligger jo bla. simpelthen i, at ejerne har et (men ikke pligt) til at fortsatte
salgsarbejdet.

Den 8. marts 2022 skrev kgber 2 s bank til indklagede bl.a.:
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Jeg agerer pengeinstiut for [keber 2] som keber ovenstaende ejendom,

Vores vurderingsteam er lagt ned pga. sygdom og nar ikke at have en vurdering kiar inden fredag, hvor jeg og vores
erhvervsafdeling er pa kursus.

Jeg skal gare alt, hvad jeg kan for at fa tavet en bevilling pA mandag, men vil for en sikkerheds skyld sege
fristforleangelse til tirsdag.

Lad mig here fra jer.

Den 9. marts 2022 skrev indklagede til kaber 2 s bank bl.a.:

Idet vi henviser til nedenstaende mall, skal vi desvaerre meddele, at szelger ikke accepierer forleengelse af
bankforbeholdet.

Vi ma derfor fastholde, at bankforbeholdet udieber i dag K. 16.
Vi imedeser herefter jeres tilbagemelding.

Samme dag skrev kgber 2 ’s bank til indklagede bl.a.:

Med baggrund i din tilbagemelding, ma vi desvaarre meddels, at vi lkke er istand til at godkende handlen.

Samme dag anlagde klager retssag mod saelgerne ved retten.
Ligeledes samme dag skrev saelgerne til indklagede bl.a.:

Hermed siger vi ok til at [klager] ma kgbe huset til kpbers 2 tilbud som [klager] sagde hun ville tilbyde

pris keber 2 som er

4,595,000 kr overtagelse d 4 juli 2022

incl en defekt dampovn som er accepteret
og der medfalger ikke m@bler elier andet.
her ud over var [keber 2] orienteret om at

fryser virker perfekt
men den laver ikke isterninger den er 12 ar gammel

ovn virker perfekt
men driller i displayet s& man skal taste graderne 12 ar gammel

Ved kgbsaftale underskrevet af klager den 18. marts 2022 og af saelgerne den 21. og
22. marts 2002 kgbte klager ejendommen for 4,595 mio. kr. Handlen var alene
betinget af klagers pengeinstituts gkonomiske godkendelse af handlen.

Klagers advokat tilbagekaldte herefter retssagen.
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Den 12. april 2022 skrev indklagede til klagers advokat, at seelgerne havde anmodet
indklagede om at forespgrge, om kgber gnsker at tilkgbe diverse effekter. Indklagede
naevnte bl.a. 4 hvide skabe og spejle pd badeveerelserne.

Klagers advokat svarede samme dag, at de naevnte effekter var tilbehgr, som hgrte
til ejendommen, og at disse derfor skulle veere i ejendommen, ndr klager overtog
denne.

Klager har bl.a. anfort:

Indklagede skal erstatte klager 178.000 kr. Belgbet daekker 145.000 kr., som klager
matte betale mere for ejendommen, 3.000 kr. til selvrisiko pd klagers
retshjzelpsforsikring og et estimeret belgb pd 30.000 kr. til deekning af oprindeligt
aftalt medfglgende Igsgre, som klager ikke fik i den nye handel.

Indklagede har ikke opfyldt kgbsaftalens vilkdr om, at klager havde forkabsret til
ejendommen, idet indklagede ikke sgrgede for, at klager fik mulighed for at tiltresede
en ubetinget handel pa de vilkdr, som kgber 2 havde tilbudt.

Klager havde frist til den 1. marts 2022. Kgber 2 underskrev kgbsaftale den 27.
februar 2022, hvilket 13 far fristens udlgb.

Klager skulle genbesigtige szelgernes ejendom i februar 2022 forud for fristens udlgb,
men indklagede forhalede dette ved fgrst at oplyse, at genbesigtigelse ikke kunne
lade sig gegre, da szlgerne var pd ferie, og ved efterfalgende at henvise til, at
saelgerne var syge.

Indklagede har mundtligt oplyst klager om, at sezelgerne benyttede hele februar
maned 2022 til at fa kgber 2°s kgbsdokumenter pd plads, og at det var szlgerne,
der havde presset indklagede til at forhale klagers genbesigtigelse.

P& dette tidspunkt i februar 2022 havde klager to interesserede kgbere til sin egen
ejendom. Klager ville dog have tiltrddt et kgb uden forbehold pd kegber 2°s vilkar
under alle omstaendigheder, hvis klager havde faet denne mulighed, men det fik
klager ikke.

For sd vidt angér spisebordet, som klager gnskede skulle medfglge i handlen, kunne
dette have veeret Igst, idet klager var villig til at afstd spisebordet.

Indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved at forsgge at fa klager til at
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betale ekstra for ting, bl.a. indbyggede skabe og indbyggede spejle, som var
nagelfaste og derfor ikke Igsgre, som klager skulle betale ekstra for. Det er ikke
korrekt, nar indklagede oplyser, at der var tale om samme lgsgre, som i den fgrste
kgbsaftale.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.

Ejendommen blev ikke solgt til anden side inden for klagers betingede kgbsaftales
gyldighed. I kgbsaftalen var der frist til den 1. februar 2022 for klagers eget salg.
Fristen blev ved mail af 4. november 2021 forlaenget til 1. marts 2022.

Klager blev den 2. marts 2022 kl. 7.10 orienteret om, at hendes betingede kgbsaftale
var udlgbet og dermed annulleret. Szelgerne tiltrddte kgber 2°s kgbstilbud samme
dag kl. 20.05, hvilket var efter udlgbet af fristen i klagers kgbsaftale.

Det bestrides, at indklagede har trukket tiden for klagers genbesigtigelse af
ejendommen til efter udlgbet af klagers kgbsaftale. Det var saelgerne, der aflyste
besigtigelsen pad grund af ferie og sygdom, hvilket ikke er indklagedes ansvar.

Det har ingen betydning, at kgber 2 underskrev kgbsaftale forinden udlgbet af
klagers frist. Af klagers kgbsaftale fremgdr sdledes tydeligt, at seelgerne har ret til at
fortszette salgsarbejdet, inden klagers betingelse er frafaldet eller opfyldt. Indklagede
havde ikke pligt til at informere klager om, at der var en anden interesseret kgber til
seaelgernes ejendom.

Af klagers kgbsaftale fremgik endvidere, at saelgerne havde ret til at kreeve, at klager
frafaldt sin betingelse. Der er sdledes tale om en ret og ikke en pligt. Det fremgar
ingen steder i klagers kgbsaftale, at klager skal orienteres om eller have lov til at
acceptere et kgbstilbud, som saelgerne modtager fra en anden kgber. Det var klagers
egen advokat, der kraevede, at der blev aendret i standardfrasen om handel betinget
af kabers salg af egen ejendom.

Seelgerne var sdledes ikke forpligtede til at acceptere de kgbstilbud, som fremkom
inden klagers frist den 1. marts 2022. Fgrst ndr seelgerne havde accepteret et tilbud,
skulle dette forelaegges for klager.

Saelgerne oplyste i starten af februar 2022 indklagede om, at szelgerne havde
fortrudt at have accepteret, at et spisebord skulle medfglge i klagers handel.
Indklagede foreslog at tage kontakt til klager og spgrge, om bordet kunne udgd af
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aftalen. Szelgerne ville imidlertid ikke risikere, at klager gjorde aftalen endelig efter
denne henvendelse, idet szelgerne ikke ville kunne forhindre dette. Szlgerne ville
derfor ikke acceptere andre kgbstilbud, fgr fristen i klagers kgbsaftale var udlgbet.
Indklagede rddgav szlgerne om risikoen for, at ejendommen dermed ikke ville blive
solgt, da klager ikke laengere var bundet, og da en ny kgber samtidig kunne "hoppe
fra” en handel. Dette havde ingen betydning for salgerne, der oplyste, at hvis klager
fortsat gnskede at kabe, sd métte der indgds en helt ny kgbsaftale med klager.

Seelgerne gjorde udtrykkeligt indklagede opmaerksom pd, at de ikke @nskede at
klager skulle orienteres om andre interesserede kgbere. Indklagede repraesenterede
saelgerne og havde ingen pligt til at oplyse klager om andre kgbere. Det bemaerkes i
den forbindelse, at det udelukkende er szlgerne, der kunne afggre, hvem de
gnskede at saelge deres hus til.

Indklagede udarbejdede kgbsaftale til brug for keber 2°s afgivelse af kgbstilbud.
Kgber 2 blev oplyst om, at indklagede var forpligtet til at forelaegge ethvert
kabstilbud for szelgerne, men at szlgerne ikke var interesseret i at indgd en
kgbsaftale, fgr klagers betingede kgbsaftale var udigbet.

Klagers omkostninger til advokat, staevning m.v. er indklagede uvedkommende.
Seelgerne valgte at tiltraede en ny kgbsaftale med klager pd grund af staevningen og
det laengere sagsforlgb, som det ville medfgre.

Indklagede sendte pd opfordring af saelgerne en mail til klagers advokat om tilkgb af
lgsgre. Af den tidligere indgdede aftale med klager fremgik szerskilt aftale om lgsgre,
herunder skabe og spejle. Szelgerne ville derfor gerne havde afklaret det i forhold til
den nye endelige aftale, hvori der ikke fremgik aftale om Igsgre.

Naevnet udtaler:
Det folger 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 naermere aftalt med seelgeren.

Stk. 2. Ejendomsmaegleren skal rddgive szelgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

Det folger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:
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"Ejendomsmaegleren skal give bade szelger og kgber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Af kgbsaftalen underskrevet af klager den 31. oktober 2021 og af saelgerne den 1.
og 2. november 2021 fremgar, at klager fik forkgbsret til eiendommen. Denne gjaldt
efter aftale til den 1. marts 2022. Det fremgar videre, at klager inden for denne frist
havde ret til at kebe ejendommen pé de vilkdr, som en kgber 2 kunne kabe den til.
Det fremgdr endvidere, at seelger havde ret til at fortszette salgsarbejdet, indtil
betingelsen om klagers eget salg var frafaldet eller opfyldt, herunder ret til at aendre
udbudsvilkdr m.v.

Keber 2 afgav kebstilbud den 27. februar 2022, og det fremgdr af sagen, at
seelgerne gnskede at szelge pa de vilkadr, der fremgik af kaber 2 ’s kgbstilbud.

Neevnet finder, at klagers ret til at kgbe ejendommen pé de vilkdr, som kgber 2
kunne kgbe den til, ikke blev aktiveret ved kgber 2 s afgivelse af kgbstilbud den 27.
februar 2022, idet sezelgerne ikke ifglge kgbsaftalens bestemmelser var forpligtede til
straks at foreleegge kabstilbuddet for klager. Szelgerne var sdledes berettigede til at
afvente, at kgber 2’s fortrydelsesret var udlgbet, fgr foreleeggelse af kaber 2°s
kgbstilbud for klager. Der kan derfor ikke bebrejdes indklagede noget i forbindelse
med, at klager ikke fik forelagt kgber 2 ’s kabstilbud inden den 1. marts 2022.

Neevnet finder heller ikke, at indklagede har begdet fejl ved at videresende
seelgernes forespgrgsel pd lgsgre og andre ting til klager efter indgdelse af
kgbsaftalen i marts 2022.

Allerede af disse grunde kan naevnet ikke pdleegge indklagede at betale erstatning til
klager.

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



