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Kgbenhavn, den 5. juli 2021

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 5. januar 2021.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt indklagede har tilsidesat sine pligter ifglge
budbekendtggrelsen, og om indklagede skal betale erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Indklagede havde en ejerlejlighed til salg, som klagerne gnskede at kabe.
Ejerlejligheden var udbudt til en kontantpris pa 3,695 mio. kr.

Der var flere interesserede kagbere til ejerlejligheden.

Indklagede har til sagen sendt skaermprint fra indklagedes boligsystem, som viser, at
der den 5. oktober 2020 var en signeret kgbsaftale pd den omhandlede ejerlejlighed.
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Det fremgdr af et andet skeermprint, at der den 6. oktober 2020 var endnu en
kgbsaftale, der afventede signering.

Den 6. oktober 2020 skrev indklagedes medarbejder til klagerne bl.a.:

Hej [klagerne]
Tak for snakken
Jeg har vedhaeftet det skema jeg skal bede jer udfylde og sende retur hurtigst muligt.

| forhold | budrunder, det som du, [den ene klager], spurgte |, sa er dette at betragte som en budrunde.
Alle 4 kgbere er blevet bedt om at afgive deres bedste og sidste bud. Man far ikke en chance nummer
to. | skal derfor kraftigt overveje jeres bedste bud og maske teenke kreativt, sa | ikke byder preecis det
samme som en anden kgber.

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og seelger samme dag kgbte klagerne
ejendommen for en kontantpris pd 3,776 mio. kr. Der var i kgbsaftalen indsat
seedvanlige radgiver- og bankforbehold. Det fremgik videre af kgbsaftalen bl.a.:

15. Parternes accept og underskrift

Underskrevne parter, der er myndige og har fuld radighed over vore aktiver erkender at have indgdet
bindende aftale om ejendommens overdragelse pd de i naervaerende kobsaftale fastsatte vilkar.

Keber og s=lger er specielt gjort opmaerksom pa:

1. at kebsaftalen, hvis den alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til salger,

2. at szlger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det mitte vare i
overensstemmelse med udbudsvilkdrene,

3. at ejendomsmaegleren er forpligtet til at forelaagge eventuelle andre tilbud for saelger, indtil
kgbsaftalen er underskrevet af begge parter,

4. at det stér szlger frit at vaelge mellem flere kebstilbud, herunder at udbyde ejendommen i budrunde,
hvis der - inden en endelig aftale er indgdet - viser sig flere interesserede kobere, sddan at alle
interesserede far lejlighed til, inden en bestemt frist, at afgive sit tilbud,

5. at kegberen - hvis denne er forbruger i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom § 7 stk. 2 — vederlagsfrit kan tilbagekalde sit tilbud, sa laenge et tilbud om kegb ikke er antaget
af seelgeren,

6. at ved kgbstilbud (keber underskriver kgbsaftalen fgrst) skal saelgers accept vaere kommet til kabers
kundskab inden 8 dage efter kgbers underskrift, medmindre andet er aftalt under afsnit 11. Er szlgers
accept ikke kommet til kegbers kundskab inden 8 dage efter kgbers underskrift, bortfalder
kabstilbuddet,

7. at ved salgstilbud (szelger underskriver kebsaftalen fgrst), skal kebers accept vaere kommet til saelgers
kundskab inden 8 dage efter salgers underskrift, medmindre andet er aftalt under afsnit 11. Er kebers
accept ikke kommet til saelgers kundskab inden 8 dage efter salgers underskrift, bortfalder
salgstilbuddet.

Samme dag skrev indklagede til klagernes advokat, at der pd nettet 18 dokumenter
klar til gennemlaesning.
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Den 8. oktober 2020 kl. 12.42 skrev klager 1 til indklagede bl.a.:

Hej med jer
Jeg mener at | er forpligtet til at oplyse os om de andre bud. Er | ikke enige? Eller er der sket &endringer vi ikke er
bevidste omkring.

BEK nr 321 af 29/03/2007
Bekendtggrelse om salg af fast ejendom ved budrunde (Budbekendtggrelsen)

Ved flere budgivere:

§ 27. Hvis saelger vaelger at forkaste alle bud, skal formidleren underrette budgiverne herom straks efter
acceptfristens udlgb.
Samtidig hermed sender formidleren budjournalen i anonymiseret form til alle budgivere.

§ 28. Hvis szlger vaelger at acceptere et af buddene, meddeler salger sin accept heraf ved sin underskrift pa den
valgte budgivers

(kgbers) tilbudsblanket og pa kgbsaftalen.

Stk. 2. Formidleren fremsender saelgers accept til kgber inden udlgbet af acceptfristen, jf. § 20.

Stk. 3. Sammen med accepten sender formidleren

1) en kopi af budjournalen til kgber i anonymiseret form og

2) oplysning om kgbers fortrydelsesret i henhold til kapitel 2 i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom, jf. § 21.

§ 29. Nar den valgte kgbers fortrydelsesret er udlgbet, sender formidleren kopi af budjournalen i anonymiseret form

til de gvrige
budgivere, som har deltaget i budrunden.

Samme dag kl. 13 svarede indklagede bl.a.:

Jeg kan sagtens forstd, at | er nysgerrige for hvad andre kunder har budt. Det ma vi dog ikke oplyse, da det er et
forhold mellem kgber og seelger.

| denne handel er der IKKE lavet en officiel budrunde/licitationssalg, og der skal derfor ikke udarbejdes en
budjournal. Det er en helt seerlig form for salg, som ikke anvendes saerligt ofte. Hvis det havde vaeret den form for

salg, havde udbudsmaterialet veeret helt anderledes.

| forbindelse med naervaerende handel, har vi haft den pd markedet i en periode, og blot taget imod den interesse
der har veeret for lejligheden.

Safremt du har spgrgsmal, er du meget velkommen til at ringe til mig, sa vi kan tage en snak om det.

Samme dag KI. 13.50 skrev klager 2 til indklagede:
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| § 2, stk. 2 i Bekendtggrelse om salg af fast ejendom ved budrunde (Budbekendtggrelsen), BEK nr 321 af
29/03/2007, er det klart defineret at Bekendtggrelsen finder anvendelse, uanset om ejendommen fra starten
udbydes til salg ved budrunde eller om ejendommen fgrst udbydes til salg ved budrunde, nar der har vist sig at vaere
flere interesserede kgbere til ejendommen.

BEK nr. 321 af 28/03/2007

§ 2. Ved budrunde forstas i denne bekendtggrelse opfordring af interesserede kgbere til at afgive et kgbstilbud
inden for en fastsat frist pa vilkar, som er ensartede bortset fra pris og overtagelsesdato.

Stk. 2. Bekendtggrelsen finder anvendelse, uanset om ejendommen fra starten udbydes til salg ved budrunde
("bedste bud”), eller ejendommen fgrst udbydes til salg ved budrunde, nar der har vist sig at vaere flere
interesserede kgbere til ejendommen ("almindeligt bud”).

Som naevnt herunder i Bekendtggrelsen § 28, stk. 3, skal vi derfor bede Jer fremsende en kopi af budjournalen til os i
anonymiseret form.

KI. 14.11 samme dag svarede indklagede bl.a.:

Ejendommen er hverken fra dag 1 eller senere i forlpbet blevet udbudt til salg ”ved budrunde”, sa derfor geelder
den bekendtggrelse ikke. Lejligheden har vaeret udbudt pa helt normal vis og i den forbindelse har der vaeret flere

interesseret i lejligheden. Dette er ikke enshetydende med en budrunde. Som tidligere navnt, sa er det en helt
anden form for udbud.

Jeg vil opfordre jer til at tale med jeres egen advokat herom, sa | kan fa det fra hans synsvinkel. Dette vil bekrzefte
mit udsagn. | kan ogsa ringe til Dansk ejendomsmaeglerforening pa tlf. 70250999

... og igen, hvis | har brug for at tale med mig, sa ring endelig.

Kl. 14.16 samme dag skrev klager 1 pa ny til indklagede:

Hej igen [indklagede]
Det er altsa ikke for at vaere irriterende, men det var altsa [indklagedes medarbejder] der selv sagde at det
var en budrunde. Her er [medarbejderens] email:

Hej [klagerne]
Tak for snakken @)

Jeg har vedhaftet det skema jeg skal bede jer udfylde og sende retur hurtigst muligt.

| forhold til budrunder, det som du, [klager 2], spurgte til, sa er dette at betragte som en budrunde. Alle 4 kghere
er blevet bedt om at afgive deres bedste og sidste bud. Man far ikke en chance nummer to. | skal derfor kraftigt
overveje jeres bedste bud og maske taenke kreativt, sa | ikke byder preecis det samme som en anden kgber.

Indklagede svarede samme dag kl. 14.36 klagerne bl.a.:
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leg kan sagtens forsta jeres "forvirring” og [medarbejderens] begreb er nok neermere for at forteelle og forklare om
situationen.

safremt der skulle have vesret en officiel budrunde, sa skal der gives tilbud pa lejligheden med en tilbudsblanket og
andre formkrav skal veere opfyldt.

Det er naturligvis beklageligt med [medarbejderens] ordvalg, hvilket jeg beklager meget. Dette er ogsa blevet patalt.

Samme dag kl. 16.53 skrev indklagede pa ny til klagerne:
Hej [klagerne].

Som naevnt i vores seneste korrespondance vedrgrende ovennaevnte lejlighed, var der en meget
stor interesse for lejligheden i dagene op til jeres afgivelse af tilbud. Der var flere interesserede
kobere til lejligheden, hvorfor [medarbejderen] anhefalede jer at “komme med jeres bedste
bud”. Der kunne ogsa have vaeret andre parametre at dreje pa end lige prazcis prisen, det kunne
f.eks. have vaeret overtagelsesdag m.v.

Der har pd intet tidspunkt vaeret tale om, at lejligheden skulle udbydes i en egentlig budrunde.
Dette ville i givet fald have medfert en hel anden udbudssituation. Blandt andet skal bud
indleveres i en lukket kuvert indenfor en bestemt frist. Jeg henviser til vedhzeftede hilag om
tilbud ved budrunde — som ikke er anvendt. Szelger og vi har ikke aftalt, at ejendommen skulle
udbydes i en sadan budrunde.

Derfor er ordvalget “budrunde” i mail fra [medarbejderen] til jer heller ikke korrekt angivet. Det
skal fra [medarbejderens] side mere opfattes “som om det var en budrunde”.

Hvis | opfatter situationen saledes, at | har deltaget i en budrunde, hvilket ikke er korrekt, ma
konsekvensen heraf veere, at | tilbydes at annullere handlen. Jeg skal derfor bede jer meddele
0s, senest den 13.10.2020, om | gnsker at vedstd handlen eller om | gnsker at annullere handlen.

Den 9. oktober 2020 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.:
Keere [indklagede].

leg har set karrespondancen omkring budrunde eller ikke budrunde. Det var en lidt uheldig
udmelding, der kom fra din medarbejder, men efter omstazndighederne vil mine klienter ikke
forfglge denne del af sagen yderligere.

leg har gennemgaet kgbsaftale med bilag og skal meddele dig, at jeg kan godkende handlen.
Min godkendelse er hetinget af, at ogsa mine klienters hank godkender handlen og, at den
kreditforening der skal bidrage til finansieringen, godkender handlen til det 1an, der gnskes
optaget. Mine klienter skal ikke belane lejligheden med st@rst muligt kreditforeningslan. Det
forventes, at du far en bekraeftelse fra mine klienters bank pd mandag
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Klagerne har bl.a. anfort:

Indklagede har tilsidesat sine pligter ifglge budbekendtggrelsen og skal erstatte
klagernes overbud pa ejerlejligheden pa 81.000 kr.

Indklagede skrev til klagerne, at klagerne skulle betragte det som en budrunde, og
at alle 4 kgbere var blevet bedt om at afgive deres bedste og sidste bud. Klagerne
var sdledes af den opfattelse, at der var tale om en budrunde, som er omfattet af
budbekendtggrelsen. Af budbekendtggrelsens § 2 fremgdr det, at ved budrunde
forstds i bekendtgarelsen opfordring af interesserede kgbere til at afgive et
kabstilbud inden for en fastsat frist pd vilkdr, som er ensartede bortset fra pris og
overtagelsesdato, og at bekendtggrelsen finder anvendelse, uanset om ejendommen
fra starten udbydes til salg ved budrunde (bedste bud), eller ejendommen fgrst
udbydes til salg ved budrunde, ndr der har vist sig at veere flere interesserede kgbere
tii ejendommen (almindeligt bud). Indklagede skulle sdledes ogsa ifglge
budbekendtggrelsen sende en kopi af en budjournal i anonymiseret form til de gvrige
budgivere, som havde deltaget i budrunden.

Klagerne var ikke i tvivl om, at ejerlejligheden var udbudt til salg i en budrunde, og
klagernes budafgivelse afspejler dette. Klagerne forventede derfor at fa tilsendt kopi
af budjournalen i anonymiseret form. Dette har indklagede neegtet, og klagerne kan
derfor frygte, at indklagede blot har “pisket en stemning op” over for klagerne for at
fa solgt ejerlejligheden til en pris, der var hgjere end den udbudte pris.

Hvis det viser sig, at indklagedes udsagn ikke passer, og der ikke var tale om en
budrunde, ville klagerne have afgivet et almindeligt bud med forventning om en
dialog med szelger via indklagede om en endelig handelspris.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider, at klagerne har betalt en overpris pd 81.000 kr. for
ejerlejligheden, ligesom det bestrides, at indklagede har “pisket en stemning op” for
at f& solgt ejerlejligheden til en pris, der var hgjere end udbudsprisen. Klagerne har i
gvrigt ikke dokumenteret at have lidt et tab.

Klagerne fik fremvist ejerlejligheden den 5. oktober 2020 og fik i den forbindelse
oplyst, at der var meget stor interesse for lejligheden, og at der var flere
interesserede kgbere. Allerede den 5. oktober 2020 foreld en underskrevet kgbsaftale
fra en andet hold kgbere, og der blev den 6. oktober 2020 tillige udarbejdet
kebsaftale til endnu et hold kgbere. Der var sdledes pa det tidspunkt, hvor klagerne
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underskrev en kgbsaftale til en kontantpris pd 3,776 mio. kr., sendt 2 kgbsaftaler ud
tii andre interesserede kgbere. Klagernes kgbsaftale indeholdt sazedvanlige
kaberradgiver- og bankforbehold.

Klagerne spurgte ind til, hvordan det ville fungere med flere hold kabere, hvilket
indklagede i mail af 6. oktober 2020 forsggte at forklare naermere ved at oplyse: “sa
er dette at betragte som en budrunde”. Den 8. oktober 2020 bad klagerne
indklagede oplyse, hvad de andre kgbere havde budt, og henviste i den forbindelse
til budbekendtggrelsens regler herom. Herefter pdgik en mailkorrespondance mellem
indklagede og klagerne, hvor indklagede gjorde opmaerksom p3, at der ikke var tale
om en budrunde, og indklagede beklagede, at ordvalget i mailen af 6. oktober var
uheldigt. Indklagede oplyste senere samme dag, at sdfremt klagerne fejlagtigt havde
faet opfattelsen af, at de havde deltaget i en budrunde, hvor de kunne f3 de @vrige
kaberes kabstilbud oplyst med henblik p& at overveje at annullere deres bud, sd var
det mest korrekt, at klagerne fik muligheden herfor. Klagerne fik sdledes tilbudt
muligheden for at annullere handlen gratis ved at give besked herom inden den 13.
oktober 2020. Klagernes advokat godkendte handlen med en bemeerkning om, at
formuleringen om budrunde ikke var heldig, men at klagerne ikke ville forfglge det
yderligere.

Klagerne har sdledes haft muligheden for at udtraede af handlen, efter de blev gjort
opmaerksom p3d, at deres antagelse om, at der var tale om en budrunde, ikke var
korrekt — enten ved at udnytte deres advokatforbehold eller ved det saerskilte tilbud
om at annullere handlen gratis. Klagerne valgte dog ikke at ggre brug af disse
muligheder.

Seelger havde i naervaerende handel valgt ikke at udbyde ejerlejligheden i en
budrunde omfattet af budbekendtggrelsen.

Naavnet udtaler:

Bekendtggarelse nr. 321 af 29. marts 2007 om salg af fast ejendom ved budrunde
med senere zendringer fastleegger de regler, der skal falges, hvis en szelger vaelger
at szelge sin faste ejendom ved en budrunde.

Det fglger af bekendtggrelsens § 2:

"Ved budrunde forstds i denne bekendtggrelse opfordring af interesserede
kabere til at afgive et kgbstilbud inden for en fastsat frist pa vilkar, som er
ensartede bortset fra pris og overtagelsesdato.

Stk. 2. Bekendtggrelsen finder anvendelse, uanset om ejendommen fra
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starten udbydes til salg ved budrunde (“bedste bud”), eller ejendommen
forst udbydes til salg ved budrunde, ndr der har vist sig at veere flere
interesserede kgbere til egendommen (“almindeligt bud”).

Stk. 3. Salget md ikke tilrettelaegges efter et "hollandsk ur”- princip,
hvorved forstds et salg, hvor prisen for en ejendom nedszettes gradvist
efter en forud fastlagt plan, indtil en kaber accepterer prisen. Salget mé
heller ikke tilretteleegges efter andre auktionslignende fremgangsmader,
herunder som en frivillig offentlig auktion.”

Af § 24 fglger:

"Nar formidleren har dbnet buddene, jf. § 18, indfgrer formidleren alle
rettidigt indkomne bud i en budjournal. Szelger har ret til at overveere
dbningen af buddene.

Stk. 2. I budjournalen indfgres hver enkelt budgivers navn og adresse,
tidspunktet for modtagelsen af buddet, den tilbudte kontantpris, det
tilbudte overtagelsestidspunkt og eventuelle andre relevante oplysninger
med betydning for buddet. Tilbagekaldelse af bud skal ligeledes indfgres i
budjournalen.

Stk. 3. Formidleren skal underskrive budjournalen, eventuelt med digital
signatur. Formidleren indestdr derved for rigtigheden af oplysningerne i
budjournalen.”

Af § 25 fremgar:

"Formidleren giver saelger kopi af budjournalen og af alle indkomne bud
og orienterer szelger naermere om de indkomne bud.”

Af § 29 fglger:

"Nar den valgte kgbers fortrydelsesret er udlgbet, sender formidleren kopi
af budjournalen i anonymiseret form til de gvrige budgivere, som har
deltaget i budrunden.”

Naevnet finder, at der ikke er krav om, at reglerne i bekendtggrelsen skal fglges, hvis
der er flere interesserede kgbere til en ejendom. Szelger kan i stedet veelge at
anmode interesserede kgbere om at afgive kgbstilbud og herefter tage stilling til,
hvilket bud saelger vil acceptere.

Indklagede har oplyst, at saelger havde valgt ikke at anvende reglerne i
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budbekendtggrelsen i forbindelse med salget. Naevnet finder det derfor uheldigt, at
indklagedes medarbejder i mail af 6. oktober 2020 gav klagerne det indtryk, at der
ville blive gennemfgrt en egentlig budrunde. Som sagen foreligger oplyst, var der
imidlertid ikke andre forhold, der indikerede, at der var tale om en egentlig budrunde
efter budbekendtggrelsens bestemmelser.

P3& denne baggrund, og da klagerne fik mulighed for at traekke deres kgbstilbud
tilbage, da de fandt ud af, at der ikke var tale om en budrunde i overensstemmelse
med budbekendtggrelsen, men valgte ikke at ggre det, kan naevnet ikke pdleegge
indklagede at erstatte klagerne det belgb, der oversteg udbudsprisen.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



