RETTEN | AALBORG

DOM

Afsagt den 16. august 2018 i sag nr. BS 8-900/2017:

Part 1 (Sagsgger)

9200 Aalborg SV
mod

Part A ApS (Sagsggte)

Indledning

Denne sag er modtaget i Retten i Aalborg den 1. juni 2017.

Denne afgerelse angér, hvorvidt sagsagte,(saelger),

ved en endelig og bindende aftale har overdraget to udlejningsejendomme til

sagsogeren, [NNMGRIIN (<ober).

Spergsmalet er udskailt til delhovedforhandling efter retsplejelovens § 253.

Pastande

har nedlagt pastand om, at Part A ApS skal

tilpligtes at anerkende dennes salg af ejendommene med [ Aol

beliggende [ESESACEANN. 9000 Aalborg til

| Patl |
har nedlagt pastand om frifindelse.

Sagens oplysninger

Ved kebsaftaler underskrevet henholdsvis den 19. november 2016 og den

25. november 2016 solgte udlejningsejendommene
beliggende IMAEEIEAREN 9000 Adlborg t fo

samlet 11.600.000 kr.

Det fremgar af kebsaftalernes pkt. 16.1, at "Overtagelsesdagen er forelebigt
aftalt til den 01.02.2017, men finder dog forst sted, nér tilbudspligten til le-
jerne er afklaret. Overtagelsesdagen kan senest vaere den 01.03.2017. Sa-
fremt der ikke er afklaring pa tilbudspligten pr. 01.03.2017, annulleres hand-
len og kebers tilbud bortfalder i sin helhed.

Kebsaftalemne var blandt andet betinget af, at kebsaftalen kunne godkendes
af henholdsvis kebers advokat og af szlgers advokat. Det fremgar af kebsaf-
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talernes pkt. 23.3 0og 23.5, at

"Kebsaftalen er betinget af, at kebers advokat kan godkende denne i
sin helhed. Eventuelle indsigelser skal veere kommet frem til medvir-
kende ejendomsmagler senest 6 hverdage efter underskrift pa kebsaf-
talen af begge parter. Indsigelserne skal vare skriftlige, og indeholde
en angivelse af, pa hvilke punkter kebsaftalen ikke kan godkendes. I
modsat fald er betingelsen bortfaldet."

og at

"Keobsaftalen er betinget af, at seelgers advokat kan godkende denne i
sin helhed. Eventuelle indsigelser skal veere kommet frem til medvir-
kende ejendomsmagler senest 6 hverdage efter underskrift pa kebsaf-
talen af begge parter. Indsigelserne skal veere skriftlige, og indeholde
en angivelse af, pa hvilke punkter kebsaftalen ikke kan godkendes. I
modsat fald er betingelsen bortfaldet.”

Ved brev af 2. december 2016 godkendte || GEERI 2dvokat kebs-
aftalerne med flere bemerkninger og forudsatninger, herunder at ejendom-
mene ikke var omfattet af reglerne om omkostningsbestemt husleje, samt

om 3. sal pa var godkendt med to beboelseslejligheder, om
ejendommenes stand, om energimarke og om forsikringsforhold.

Det fremgar endvidere blandt andet, at

"...vor godkendelse (er) betinget af, at tilbudspligten til lejerne har vae-
ret overholdt ved tidligere ejerskifter pa ejendommene, hvilket szlgers
advokat skal undersege og kunne bekrefte med forneden dokumenta-
tion."

Af brevet fremgar afslutningsvist, at man haber, at "ovenstidende bemeerk-
ninger og forudsatninger kan accepteres og efterkommes af slger...".

Ved mail samme dag til frafaldt advoka-

ten"betingelsen 1 vor godkendelsesskrivelse d.d., om yderligere dokumenta-
tion pd OMK-problemstillingen.".

Ved mail af 5. december 2016 til [NEEER s« [INIREEETEE

blandt andet

"For sé vidt angér de 2 lejligheder pa 3. sal, sd undersoger jeg dette
nermere.

Salger kan og vil intet bekrafte vedrerende tilbudspligt ved tidligere
overdragelser.
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Det bemarkes for god ordens skyld, at der er supplerende bemzrknin-
ger til flere af de ovrige punkter, som kebers advokat anferer, men at
disse ikke kommenteres p.t."

Denne mail blev den 6. december 2016 videresendt til kebers advokat.

Af mail af 12. december 2016 fra kebers advokat til
B frcmgir blandt andet:

"Under henvisning til din mail af 06. december 2016 frafaldes samti-
dig hermed kebers krav om dokumentation for overholdelse af tilbuds-
pligten til lejerne ved tidligere ejerskifter pa ejendommene, under for-
udsztning af, at vi modtager indestaelse fra de ultimative fysiske ejere
af eendommene, om at tilbudspligten til lejerne er overholdt i h.t. leje-

lovens bestemmelser, ved handlen mellem [RRLSEILCEEN o Virksomhed 1 ApS (Virk. 1
...tillige med dokumentation herfor, som du anferer i ApS)

din mail.

Vi afventer ligeledes dokumentation for godkendelse af de to lejlighe-
der pa 3. sal pa [ ISl herunder en ajourfort BBR-medde-
lelse samt svar pa de evrige punkter i vor godkendelsesskrivelse af 02.
december 2016."

Ved mail af 14. december 2016 til vedhafte-

de kebers advokat mail fra Nykredit, "hvorefter kebers forbehold om til-
fredsstillende finansiering er opfyldt." Det fremgar endvidere, at keber af-
venter "den endelige handelsgodkendelse fra salgers advokat, selgers inde-
staelse samt de aftalte dokumentationer, herunder at tilbudspligten til lejerne
er igangsat."

Ved mail af 20. december 2016 til |G sendte

bemarkninger til godkendelsesskrivelsen fra kebers advokat, og han fore-
slog, at overtagelsesdagen skubbes til 1. april, idet det med lejlighederne
forst skulle pa plads, hvorefter tilbudspligten kunne iverksattes. Bemaerk-
ningerne var pafert med handskrift pa godkendelsesskrivelsen. Vedrerende
punkt 9 - Energimarke - fremgar "Ok - bestilles straks problematik vedre-
rende lejlighedsopdeling er afklaret.", og ved punkt 12 - Forsikringsforhold -

er pafert "OK". [ EGTNIRNEEE idcrcscndte samme dag mai-

len til kebers advokat.

I mail af 22. december 2016 til accepterede

kebers advokat pa vegne af keber, at overtagelsesdagen blev udskudt til den
1. april 2017, og salger blev meddelt en frist til den 6. januar 2017 til afkla-
ring af, at lovliggerelsen ikke koster for meget. Det fremgér endvidere, at
man imedeser den aftalte indestaelse og de aftalte dokumentationer.

Den 10. februar 2017 sendte en mail til
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I A mailen fremgar blandt andet

"I forleengelse af vores samtale 1 gér pr telefon, fremsender jeg herved
som aftalt mail med opsamling pa det vi aftalte. Vil du slutteligt be-
krafte, hvorefter jeg sender videre til selger, som ligeledes bekrafter
pr mail. Saledes skulle vi gerne nu have en kereplan for at komme helt
1 mal med handlen.

1. Selger forestar for sin regning, at lovliggere lejligheden i nr. 3
overst, saledes den opfylder betingelserne i bygningsreglemen-
tet. Herunder bliver der (er der allerede) skiftet dere ud til brand-
dere.

2. Selger forestar og indestar for snarest muligt, at eksisterende le-
jekontrakt laves om, siledes der bliver tale om en verelsesudlej-
ning. Skulle den resterende del af lejligheden vare genudlejet
forestar szlger ligeledes, at den kontrakt @ndres, sa der bliver ta-
le om en vearelsesudlejning.

3. Keber accepterer mod ovenstaende, at overtage ejendommen
med kun 7 selvsteendige lejligheder modsat det i salgsmaterialet
oprindeligt oplyste - 8 lejligheder. Der er dog 8 lejeforhold i
ejendommen, og lejeindtagten er uendret ifht det oprindeligt
oplyste.

4.  Keber imedeser sdledes, at tilbudspligten ivarksattes snarest
muligt. Saledes at den endelige overtagelsesdag kan fastszttes
endeligt. Keber herer gerne szlgers forslag til overtagelsesdagen
- men sandsynligvis ma det vaere d. 1. maj 2017?

Ma jeg here, om du har supplerende punkter til denne mail?"

Ved mail af 14. februar 2017 skrev kebers advokat til
B Vi tokker for modtagelse af din vedhaftede mail af 10. februar
2017, hvortil keber ikke har yderligere punkter. Vi imedeser salger accept
samt bekreftelse pa opstart af tilbudspligten til lejerne."

Af mail af 27. februar 2017 fra til advokat Anders Bra-
ad fremgar:

"Det meddeles, at der ikke kan indgas en aftale.

Jeg har nu gennemgéet sagsforlabet og det kan konstateres, at der ikke
er indgdet en endelig aftale mellem parterne.

Jeg henviser til folgende:

1. Det fremgar af jeres skrivelse af 2. December 2016, at handlen forst
er endelig, nar alle betingelser i handlen er opfyldt og ejendommen er
overtaget af keber.
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2. Overtagelsesdagen er endnu ikke fastlagt.

3. Der fremsendes den 10. Februar 2017 mail med opsamling til begge
parter. Samme dag skriver |tk (il Colliers, at selgers accept
imedeses. Denne accept er ikke givet.

Det er selvfolgeligt beklageligt, at bade szlger og din klient har haft
udgifter i forbindelse de forhandlinger der har veret, men sadan er det
desvarre."

Mailen blev genfremsendt til den 7. marts 2017.

Ved kebsaftale af 17. februar 2017 var ¢jendommene blevet solgt til en an-
den keber for samlet 11.700.000 kr.

Forklaringer

har forklaret, at han er uddannet elektriker. Han

driver en elinstallatervirksomhed, der opferer butikker i Skandinavien. Han
ejer tre udlejningsejendomme i Aalborg.

Efter besigtigelse af ejendommene kom han med et bud, der blev accepteret.
For at fa de sidste ting pa plads var der en dialog med szlgers ejendoms-

megler [ IIIIEIEIRCE. som han primart havde kontakt

med.

Han fik ejendommen fremvist to gange. Inden aftalen besigtigede han ¢jen-

dommene sammen med o IAGEER Hen

besigtigede ejendommen igen i december 2016 i forbindelse med finansie-
ringsgodkendelse. og kreditforeningen var til
stede ved den anden fremvisning, som ikke gav anledning til bemarkninger,
og han meddelte, at ejendommens stand kunne accepteres.

Da salger ikke kunne na at iverksatte tilbudspligten, blev det aftalt at ud-
skyde overtagelsen til den 1. april 2017. Han accepterede, at overtagelsesda-
gen blev udskudt. Han ville gerne vare sikker pa, at tilbudspligten havde
veret overholdt 1 forbindelse med en tidligere handel inden for samme per-

sonkreds. Han talte med ||| EEEEINCEEEE. c<: oplyste, at szl-

ger ville indesta for, at tilbudspligten var overholdt ved den seneste handel.

Han husker samtalen med inden mailen af 10.

februar 2017, og det var hans indtryk, at de nu var i mal, og at handlen ville
blive gennemfart. De blev enige om punkterne i forbindelse med, at lejlighe-

den pa 3. sal ikke kunne deles op. foreslog

det, og han accepterede det som et vilkar for handlen. Det var forst ved mail
af 27. februar 2017, at szlger afviste, at der var en handel.
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Han havde inden mailen af 2. december 2016 talt med
hvor han havde forstaet, at de gvrige bemarkninger/forudsat-

ninger i godkendelsesbrevet kunne godkendes af szlger. Han kan ikke hus-
ke, om han talte med Vidne 2 den 2. december 2016.

IR - forklaret, at han er daglig leder RSN

Hans to senner var medejer af selskabet, og advokat Vidne 4 er
deres onkel. Han blev orienteret om, at der var truffet beslutning om salg af
ejendommene. Han blev orienteret om handlen, men han har ikke varet ind-
draget heri. Han fik ikke oplyst kebers navn. Han fik pé et tidspunkt oplyst,
at keber havde en del forbehold, som ikke kunne accepteres. Han fik senere
oplyst, at der var en ny keber. Sa vidt han er orienteret, havde advokat

faet fuldmagt til at szlge ejendommene.

Ejendommen er tidligere handlet fra Virk.-1ApS |

-. Han kender intet til den handel.

IR - forklaret, at han havde veret ansat hos

Colliers som erhvervsmagler 1 4-5 maneder. Han havde for haft ansattelse
som boligmagler. Colliers var magler for szlger, [ IEEINSSEEE
Han havde kontakten med kebere, og [JURHEER havde kontakten med szl-
ger. Hans rolle var at fremvise ejendommene for potentielle kebere. Det er
sedvanligt, at der ved salg af erhvervsejendomme er to maglere, der begge
reprasenterer s&lger. Han havde kontakten til som han
ikke kendte inden. Efter kebsaftalen var underskrevet, havde de telefonisk
og pr. mail. Han havde ikke andre potentielle kebere.

I forhandlingsperioden var der dialog om, hvem der skulle sta for genudlej-
ning af et lejemal; om det var szlgers administrator eller keber. Han mener,
at det endte med, at salger genudlejede pé vilkar, som keber godkendte.

Kebers advokat sendte en lang godkendelsesskrivelse, hvor der blandt andet
blev spurgt, om der var det antal lejligheder, som fremgik af kebsaftalen. I
ejendommen var der everst to lejemal, men det var egent-
ligt en lejlighed. Der var to lejemal, hvor der til den ene lejlighed skulle ha-
ve varet et lejemal og en videreudlejning af et varelse. Der var noget dia-
log, men han husker ikke, hvad det endte med. Der var ogsa noget med
branddere, hvor szlger skrev til [JUEHEEN at der ville blive indhentet tilbud
p4, hvad det ville koste at udbedre blandt andet det. Han mener, at mailen af
22. december 2016 fra | REESUENY til ham blandt andet vedrerte brandde-
ren.

Oplysningen i pkt. 1 i mail af 10. februar 2017 fra ham til
ma stamme fra salger, men han har ikke selv haft kontakt med szlger, da al

dialog med salger gik gennem .
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Spergsmalet om om tilbudspligten var overholdt i en tidligere handel blev
forelagt for salger af W Han havde en lebende dialog med

om tilbudspligten, og han mener, at han sagde tiljJlg at sel-
ger indestod for, at tilbudspligten var opfyldt ved en tidligere handel.

Han mener, at han kun har fremvist ejendommen en gang for
. og det var for, at der blev fremsat et bud. | IEH var ogsé med under
fremvisningen, og havde en radgiver med - vist nok en
vvs-mand. Han er ret sikker p4, at han kun har deltaget i en fremvisning.

Der blev ogsa forhandlet om kebesummen. Efterfolgende kom kebers advo-
kat med indsigelser. Processen forleb pé sedvanlig made. Han havde en for-
ventning om, at der alene udestod detaljer, men der var ikke underskrevet en
endelig aftale.

Der var maske indhentet energimarke, men han husker ikke, om det var en-
deligt afklaret. Han husker ikke, om forsikringsforholdene var godkendt. Det
er opfyldt, hvis der er en eksisterende forsikring, som keber kan overtage.

Magler far salar, nar der er frembragt en keber, og der bliver gennemfeort en
handel. Colliers har ikke féet saler for en handel med
Han fik ikke saler for kebsaftalerne i denne sag.

Ved mailen den 10. februar 2017 var man ikke helt i mal, og de 4 punkter
skulle afklares, inden handlen var fuldstaendig endelig. Bemarkningerne i
kebers advokats oprindelige godkendelsesskrivelse var kogt ned til de 4
punkter. Han talte ikke med szlger om indstalse for, at tilbudspligten var
opfyldt ved en tidligere overdragelse. Han kan ikke huske, om han sagde til
keber, at szlger havde indestaet. P4 et tidspunkt var der radiotavshed fra
selger. Han havde faet oplyst af at szlger havde oplyst, at til-
budspligten var opfyldt ved tidligere overdragelser, og at szlger ville indesta
herfor. Han mener, at han har sagt det til keber. Han mener ogsa, at det blev
overvejet, om der var en tilbudspligt. Han kan ikke huske, om spergsmalet
om tilbudspligten var afklaret den 20. december 2016.

har forklaret, at han har arbejdet som leasingmanager siden 1. sep-
tember 2017. Han har veret ansat som erhvervsejendomsmagler hos Colli-
ers fra 2005 til 2008 og igen fra 2015 til 2017.

Han rettede i forbindelse med opsegende salg henvendelse til szlger. Han
havde kontakten med szlger, hvor han talte med | NEINEEEEE. d<r
tidligere havde ejet ejendommene. var radgiver for

sxlger. Han var aldrig 1 direkte kontakt med .

IRGIEE 2 v de kontakten med kebere. Det var Colliers, der udar-
bejdede kebsaftalerne.

Der var mange punkter i godkendelsesskrivelsen fra kebers advokat. Der var
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en dialog, men man blev ikke enige om alle punkter. Det er almindeligt, at

der kommer forbehold fra advokater, men han har aldrig oplevet sa mange
punkter for.

Der var et spergsmal om lovliggerelse af 3. sal og @ndring til varelsesudlej-
ning. Der blev aldrig opnéet enighed om dette punkt. Keber onskede en in-
destaelse for, at tilbudspligten var opfyldt ved tidligere handler. Han mener
ikke, at szlger indestod herfor. Han mener, at tilbudspligten var overholdt i
en tidligere handel mellem to selskaber med samme ejerkreds, men han kan
ikke helt huske det.

Han kan ikke huske, om han har set mail af 2. december 2016 fra kebers ad-
vokat til . Han har gennemgéet godkendelses-
skrivelsen fra kebers advokat med IINEICESI Han har ikke sagt
til Vidne 2 at szlger kunne godkende bemarkninger-
ne 1 godkendelsesskrivelsen. I givet fald ville handlen have varet endelig, og
Colliers ville have faktureret saler for handlen. Colliers har aldrig faktureret

saler for den betingede kebsaftale med

Ejendommene var tidligere forsegt solgt til, der pa ny
henvendte sig. Han ville godt betale prisen uden forbehold for finansiering

og uden advokatforbehold. spurgte, om handlen med ejen-
dommene var endelig, hvilket den ikke var. De 4 punkter i mail af 10. ferbu-
ar 2017 var ikke afklarede. Han kan ikke huske, om der var yderligere uaf-
klarede punkter. Han ved ikke, om dere blev skiftet til branddere.

har forklaret, at han er advokat og partner i
B | or han primert beskftiger sig med fast ejendom, entreprise
og udbud. Han kender ejerne af Part A ApS , herunder [NEIEESN

bern, som er hans grandneveer. Han var advokat for selskabet.

Han var fra starten inddraget 1 salget af ejendommene. Magleren
havde flere gange ringet vedrerende salg af ejendommene. Ejerne var ikke
interesserede i at salge, men accepterede til sidst, at ejendommene blev sat
til salg. Han talte kun en enkelt gang med om, at ejendom-
mene blev sat til salg. Han underskrev kebsaftalerne 1 henhold til fuldmagt.
Der var i kebsaftalerne et rent advokatforbehold for bade szlger og keber,
og der var en frist for godkendelse. Hvis advokaten ikke inden 5 hverdage
positivt godkendte kobsaftalen, bortfaldt kebsaftalen.

Kebers advokat sendte den 2. december 2016 en godkendelsesskrivelse.
[ havde ringet til ham og sagt, at der var meget i skrivelsen. Han har al-

drig set sa mange forbehold og bemarkninger i en handel af denne sterrelse.

Der stod til sidst, at keber habede, at slger kunne acceptere bemarkninger-

ne. Nogle af punkterne gad han ikke en gang besvare, da de var helt uaccep-
table, men der var dialog mellem parterne.
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Forudsatningen vedrerende omkostningsbestemt husleje blev frafaldet sam-
me dag. Han tenkte, at forbeholdet vedrerende lovliggerelse af 3. sal pa

var alvorligt, og at det erfaringsmaessigt kan vare dyrt.

Der var endvidere et krav om, at szlger skulle indesta for, at tilbudspligten
var overholdt ved tidligere overdragelser. Det indebar, at alle papirer ved
flere handler skulle gennemgas. Salger ville ikke indesta herfor.

Der var yderligere krav om blandt andet energimarke, forsikring, brandsik-
ring og om endnu en besigtigelse, og det fremgik, at aftalerne var endelige,
nar alle betingelser var opfyldt. Han sagde til [JUBHGRN, at han ville underse-
ge det med brandsikring og lovliggerelse af 3. sal i [ TSI og at
han ikke ville besvare alle bemaerkninger. betaler saler
som andre klienter, og en besvarelse ville vare tidskrevende. Han sendte se-
nere en mail med kommentarer.

Salger kunne ikke acceptere kebers krav om dokumentation vedrerende til-
budspligten. Keber frafaldt den 12. december 2016 kravet mod, at de ultima-
tive fysiske ejere skulle indestd personligt for, at tilbudspligten var over-
holdt. Det var ikke aftalt, og det kunne ikke komme pa tale, at ejerne ville
indesta personligt. Han har ikke sagt til , at de ville indesta. Det er
ikke usadvanligt, at der forhandles ved erhvervsejendomme, men der var
lang vej, inden der var enighed meller parterne.

Da kebers advokat sendte mail af 22. december 2016 var der ikke afklaring
af lovliggerelse af lejligheden pa 3. sal. Det praktiske var blevet sendt til ad-
ministrator, og han fik efterfelgende oplyst, at der var sat branddere i. Der er
ikke 1 evrigt igangsat lovliggerelse af lejligheden, og han ved ikke, hvad en
lovliggerelse vil indebaere.

Han modtog fra mail af 14. december 2016 fra kebers advokat,
hvoraf fremgar, at man afventede godkendelse fra szlgers advokat.

Han mener, at han har modtaget mail af 10. februar 2017 fra kebers advokat.
Han kender indholdet af mailen. Kravet om, at szlger skulle forestd &ndring
af lejekontrakten var nyt. Han talte relativt ofte med [SURUEEN. Han tror, at
han talte med Vidne 2 en gang.

Han har ikke pa vegne af s®lger givet en accept, som kebers advokat skri-
ver, at man imedeser i mail af 14. ferbuar 2017. .

Da han sendte mail af 27. februar 2017 til advokat Anders Braad, var der al-
lerede lebet meget pa i honorar, og det matte stoppe. En tidligere interesseret
keber havde henvendst sig igen og ville uden nogen forbehold give 100.000
kr. mere for ejendommen. Den hgjere pris var ikke afgerende, men det var,
at der ikke var andre forbehold end brandsikring, som blev afklaret. Efter
hans opfattelse var der ikke en aftale med ||| S Han havde ikke
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hert noget fra den 14. til 27. februar 2017.

Han ved ikke, om keber efter godkendelsesskrivelsen fra kebers advokat har
besigtiget ejendommene igen. Han har ikke faet besked om, at forbeholdet
om ejendommenes stand var frafaldet.

Efter der var blevet rykket besvarede han godkendelsesskrivelsen fra kebers
advokat ved hdndskrevne bemzrkninger. Der skulle foreligge noget tilfreds-
stillende vedrerende energimarke og forsikring, men han ved ikke, om disse
forbehold var opfyldt.

Parternes synspunkter

der i det vaesentligste har procederet 1 overensstemmelse
hermed, har i pastandsdokumentet gjort galdende, at

n

ANBRINGENDER:

Til stette for den principale pastand geres det overordnet galdende, at
parterne ved underskrift af kebsaftalerne har indgaet bindende aftaler,

der regulerer alle vasentlige forhold.

Kober og Szlger har begge underskrevet kebsaftalerne, jf. bilag 1 og
2. Der er tale om Kebers erhvervelse af to ejendomme fra en
erhvervsdrivende Szlger, og den skriftlige kebsaftale regulerer
samtlige vaesentlige forhold.

Der er sdledes bl.a. taget stilling til salgsgenstanden, jf. pkt. 2,
lejlighedernes preecise areal pa alle etager, jf. pkt. 3,
overtagelsesdagen, jf. pkt. 16, sterrelsen pa kebesummen, jf. pkt. 17,
samt berigtigelse af kebesummen, jf. pkt. 18 og kebesummens
fordeling, jf. pkt. 20, ligesom der er oplysninger omkring
lejeforholdene, jf. pkt. 13.

De underskrevne kebsaftaler, jf. bilag 1 og 2, opfylder derfor
utvivlsomt de krav, der tidligere er fundet afgerende vedrerende
aftaler om keb af fast ejendom, herunder Hojesterets afgerelse i
U1988.522, hvorefter det vasentlige spergsmalet er, om aftalen er af
en sadan bestemthed, at den kan danne grundlag for udarbejdelse af
skade.

Det er uomtvisteligt, at kebsaftalerne i bilag 1 og 2 er af sddan
tilstrekkelig bestemthed.

Den omstendighed, at en aftale er betinget medferer ikke, at parterne
ikke er bundet af aftalen. Pa dette tidspunkt er aftalen saledes
bindende mellem parterne, og sével Szlger som Keber kan krave, at
overdragelsen gennemfores — eller bortfalder — pa de aftalte vilkér.
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Det gores herunder galdende. at de i aftalerne oplistede betingelser
ikke har medfert aftalernes bortfald.

Efter det tidspunkt, hvor kebsaftalerne er underskrevet, er handlen
bindende mellem parterne, men dog betinget af Kebers advokats
godkendelse, jf. aftalernes pkt. 23.3, Kebers pengeinstituts
godkendelse, jf. aftalernes pkt. 23.4, og Slgers advokats
godkendelse, jf. aftalemes pkt. 23.5.

Af alle tre punkter fremgar folgende frist:

”Eventuelle indsigelser skal veere kommet frem til medvirkende
ejendomsmeegler senest 6 hverdage efter underskrift af kebsaftalen af
begge parter. Indsigelserne skal veere skriftlige og indeholde en
angivelse af, pa hvilke punkter aftalen ikke kan godkendes. I modsat
fald er betingelsen bortfaldet” (min fremhavelse).

Da Salgers advokat ubestridt ikke er fremkommet med skriftlige
indsigelser inden fristens udleb den 5. december 2016, er betingelsen
bortfaldet.

Betingelsen om Kebers kreditvaerdighed, jf. pkt. 23.7 og opnaelse af
tilfredsstillende finansiering, jf. pkt. 23.4 er opfyldt, jf. bilag 14.

Ferend handlen kan gennemferes, mangler alene gennemforelse af
tilbudspligt og endelig godkendelse af Kebers advokat.

Ivaerksattelse af tilbudspligt har afventet Szlgers forhold, hvilket
Salgers advokat bl.a. erkender ved mail af 5. og 20. december 2016,
jf. hhv. bilag 5 og 7.

Kebers advokat har fremsendt sin godkendelsesskrivelse, jf. bilag 3,
men har dog betinget sin godkendelse af en raekke i skrivelsen
oplistede forhold. Szlger har mulighed for at efterkomme eller afvise
disse.

Det er herefter op til Kebers advokat at vurdere, om denne vil
godkende handlen selvom Salger ikke vil opfylde betingelserne.

Det er den almindelige forstaelse, og derfor var det udelukkende
Kaber og Kebers advokat, der havde radighed over, hvorvidt aftalen
skulle fastholdes, ved enten at godkende handlen pa baggrund af
Salgers bemarkninger, eller ved ultimativt at naegte godkendelse af
handlen.

Til stette for Kebers pastand videre gzlden T

advokats godkendelsesskrivelse i henhold til aftalt advokatforbehold

STDO61446-501-ST01-K194-T3-L01-M00- D38

Side 11/24



ikke udger en uoverensstemmende accept i medfer af Aftalelovens §
6.

Ved parternes underskrift af kebsaftalerne, jf. bilag 1 og 2, har
parterne indgaet en bindende, om end betinget aftale. Hvorvidt
indholdet af aftalen opfyldes afhanger helt og holdent af, om
betingelserne opfyldes hhv. forholdene ikke indtrader.

Allerede fordi parterne har underskrevet en klar og entydig kebsaftale,
er der ikke tale om uoverensstemmende accept som i Aftalelovens § 6.
Spergsmalet om, hvorvidt en accept er uoverensstemmende, har kun
betydning inden en aftale er indgaet. Dette folger allerede af
bestemmelsens indledning med ordene:

”Svar, som gar ud pa, at tilbud antages”.

Nearvaerende sag omhandler tiden efter aftalen var indgéet, hvor
tilbuddet netop allerede var antaget. Efter dette tidspunkt kan forholdet
ikke bringes tilbage pa et stade, hvor tilbuddet skal accepteres igen.
Som for enhver anden kontrakt, kan begge parter pa dette tidspunkt i
stedet krave, at afvise nye vilkar og fastholde kontrakten pa de aftalte
vilkar.

Nar parterne har underskrevet en bindende aftale, kan der definitorisk
ikke veare tale om en uoverensstemmende accept. Situationen befinder
sig ganske enkelt uden for bestemmelsens anvendelsesomrade.

Kaber har ved sin underskrift accepteret indholdet af kebsaftalerne pa
nejagtig samme vilkar som Salger; nemlig en aftale med et
advokatforbehold. Bade Keober og Selger har saledes betinget aftalen
af vedkommende advokats godkendelse.

De i godkendelsesskrivelsen anferte forhold er hverken nye og
veasentlige eller usedvanlige vilkar, som Keber har tilfojet som
betingelse for at acceptere og underskrive aftalerne. Aftalerne er
allerede underskrevet og derfor bindende mellem parterne.

Der er tale om betingelser for advokatens godkendelse. Disse svarer i
realiteten blot til forslag til vilkarsendringer efter indgéelse af en
hvilken som helst aftale; betinget aftale eller €j. Den eneste forskel er,
at forbehold herom giver den beskyttede part (her Keber) mulighed for
at treede tilbage fra aftalen, hvis medkontrahenten (her Szlger) ikke
accepterer det nye vilkar, og ikke omvendt. Det er den risiko man
patager sig, ved at indremme sin kontraktpart et eller flere forbehold i
en aftale.

Enten kan advokaten — af ekonomiske eller juridiske arsager — ikke
godkende handlen, hvorefter Kober kan trede tilbage. Alternativt kan

STDO061446-501-STD1-K194-T3-LO1-MO)-\D38

Side 12/24



Szlger afvise forbeholdene, hvorefter advokaten ma godkende
handlen pa de i aftalerne opstillede vilkar, safremt Keber desuagtet
ensker at gennemfere handlen.

Dette er den almindelige, s@dvanlige fremgangsmade, der ¢j ma
forveksles med uoverensstemmende accept i medfer af Aftalelovens §
6. Som anfert ovenfor er der netop — pa baggrund af en
overensstemmende accept — indgdet en bindende aftale indeholdende
et advokatforbehold.

Hvad advokaten dernast betinger sin godkendelse af er uden
betydning for, om accepten er (u)overensstemmende.

Desuden fremgar det tydeligt af bilag 7, at Szlger netop felger og
accepterer denne fremgangsmade ved, at Szlgers advokat
kommenterer pa godkendelsesskrivelsen. Szlger accepterer de fleste
af forholdene, men afviser dog andre, hvilket bl.a. viser sig ved
betingelsen om Szlgers indestéelse for, at lejemalene ikke er omfattet
af omkostningsbestemt husleje.

Denne betingelse far ikke Salger til at h&ve handlen med henvisning
til Aftalelovens § 6. Szlgers advokat afviser blot, at Selger vil indesta
herfor med det resultat, at Kebers advokat frafalder betingelsen.

Szlger var derfor hverken berettiget til at haeve eller trede tilbage fra
handlen, og derfor skal Kebers pastand tages til folge.

Herunder gores det videre geldende, at der ikke i evrigt er hjemmel i

kebsaftalerne for Salger til at treede tilbage fra aftalerne, herunder at
udskvdelse af overtagelsesdagen skvldes Szlgers forhold.

I henhold til ovenstéende er der indgaet en bindende aftale mellem
parterne, hvor Keber pé nogle omrader har mattet acceptere, at Szlger
ikke kunne opfylde sine forpligtelser i henhold til kebsaftalerne, jf.
bilag 1 og 2.

Disse forhold har Selger forsegt at anvende som begrundelse for at
kunne treede tilbage fra handlen, jf. bilag 9. Herom anferes folgende:

Overtagelsesdag og tilbudspligt

Overtagelsesdagen er af praktiske arsager blevet udskudt to gange til
den 1. april 2017 og senere til den 1. maj 2017. Dette betyder ikke, at
der — som anfort af Sazlger — ikke er fastsat en overtagelsesdag.
Overtagelsesdagen er netop nedfzldet i kebsaftalerne, men er senere
aftalt udskudt, fordi Szlger ikke kunne nd at gennemfere
tilbudspligten, jf. bl.a. bilag 7.
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Dernzast fremhaver Szlger kobsaftalemnes pkt. 16.1, hvorefter
overtagelsesdagen senest kan vaere den 1. marts 2017 og Kebers tilbud
bortfalder i sin helhed, hvis ikke der er afklaring pa tilbudspligten
senest den 1. marts 2017.

Rettens opmarksomhed henledes p4, at bestemmelsen er en
beskyttelse af Keber, hvilket fremgar af ordlyden, idet “Kebers tilbud
bortfalder”. Derfor kan Keber af egen drift frafalde betingelsen igen,
hvilket de facto er sket ved, at Keber accepterer en senere
overtagelsesdato, jf. bilag 7.

Selv hvis bestemmelsen findes at vaere montet pa begge parter, gores
det gzldende, at bestemmelsen er bortfaldet, idet parterne ubestridt
aftaler at udskyde overtagelsesdagen til den 1. april 2017. Serligt
henvises til mail af 20. december 2016, jf. bilag 7, hvori Selgers
advokat anferer:

“Antages det, at det med lejlighederne er pa plads medio januar, sa
gar der minimum 10 uger derfra for sa vidt angar tilbudspligten”.

10 uger fra medio januar er ultimo marts. Szlgers advokat er sdledes
indforstaet med, at der ikke kan vaere afklaring pa tilbudspligten senest
1. marts 2017, hvilket Keber og Kebers advokat accepterer ved mail af
den 22. december 2016, jf. bilag 8.

Vilkaret er derfor fraveget ved gensidig aftale og Salgers advokat kan
ikke ensidigt bringe dette i kraft mellem parterne, fordi denne ultimo
februar 2017 finder det hensigtsmaessigt.

Pkt. 16.1 om annullation af handlen ved manglende klarhed over
tilbudspligten senest 1. marts 2017 er derfor bortfaldet, jf. bilag 7 og 8.

Manglende overholdelse af bygningsreglementet

Det viser sig desuden, at de to lejligheder pa 3. sal i or. 3 ikke
overholder bygningsreglementet, og tilbudspligten kan forst
iverksattes, nar der foreligger afklaring herom, hvilket Szlgers
advokat ger opmarksom pa ved mail af den 20. december 2016, jf.
bilag 7.

Efter leengere tids undersegelser viser det sig, at to af derene skal
udskiftes til branddere, og at etagen kun lovligt kan indrettes som én
lejlighed og et vaerelse, frem for de aftalte to lejligheder, jf.
salgsopstillingen og kebsaftalens pkt. 3, jf. bilag 1.

Der er siledes tale om en almindelig mangel ved ejendommene, som
Keober tilfeldigvis opdager inden, handlen blev gennemfeort, hvorfor
Salger havde mulighed for at berigtige forholdene.
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Der henvises i den forbindelse til kebsaftalens pkt. 6.2:

“Seelger oplyser, at ejendommen med bygninger og deri veerende
elinstallationer er lovligt opfort, indrettet og benyttet [...] ”

Og pkt. 6.6:

"Scelger oplyser at ejendommen er brandsikret iht. geeldende
regler”.

Bade kobsaftalen, jf. bilag 1, samt salgsopstillingen, jf. bilag 12,
angiver, at bestér af 8 lejligheder. Derfor er der
afgjort ikke tale om et nyt punkt eller vasentligt vilkar, nar keber
kraver, at ejendommen er i overensstemmelse med udbudsmateriale
og kebskontrakt

Den omstandighed at Szlger ikke kan prastere ejendommene i lovlig
og brandsikret stand og/eller iveerksztte tilbudspligten, siledes at
Kober kan overtage ejendommene til den aftalte dag, er udelukkende
Salgers ansvar, jf. kebsaftalens pkt. 6.2, 6.6 og 13.4.

Berigtigelse af ovenncevnte forhold:

Ejendomsmagler sender den 10. februar 2017, jf. bilag 9,
et forslag til, hvordan parterne far afsluttet handlen ved at Szlger
berigtiger de forhold, denne hidtil ikke har kunnet praestere. Forslaget
indeholder betingelser om, at Keber skal acceptere felgende:

1. Kaber skal acceptere, at 3. sal 1 nr. 3 udgeres af to lejemal
bestaende af én lejlighed og et varelse, i modsatning til de
forventede to lejligheder.

2. Kober skal acceptere, at overtagelsesdagen udskydes til den 1. maj.

3. Selger forestar hurtigst muligt lovliggerelse af de to lejemal og
pabegynder tilbudspligten.

Ovenstaende forslag berettiger naturligvis ikke Szlger til at anse
handlen for annulleret, eftersom det allerede folger af kebsaftalens pkt.
6.2, 6.6 og 13.4, jf. bilag 1 og 2, at Saelger skal opfylde disse forhold.
IREEEEERNN forslag er udelukkende et forsog pa at afvaerge Szlgers
misligholdelse. Ovenstaende er udelukkende bebyrdende for Keber.

Manglende klarhed over disse punkter berettiger derfor ikke Saelger til
at trede tilbage fra handlen.

Den eneste part, der pa dette tidspunkt havde radighed over, om
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aftalen skulle fastholdes, var Keber. Kober accepterer — igen — de nye
betingelser ved mail af den 14. februar 2017, jf. bilag 10, hvorfor
aftalen fortsat er bindende mellem parterne.

Den omstzndighed, at Keber i bilag 10 anmoder om Szlgers accept,
giver naturligvis ikke Szlger mulighed for at treede tilbage fra
handlen. Szlgers accept imedeses blot af den simple arsag, at
ejendomsmagleren anmoder om accept fra begge parter med henblik
pa at skabe enighed om forstaelsen og sikkerhed omkring rammerne
for afslutning af handlen.

Efter betingelserne for kebsaftalerne blev opfyldt den 20. december
2016, jf. bilag 7, har Szlger ikke berettiget kunne disponere over,
hvorvidt kebsaftalerne er endelige. Kobsaftalerne er underskrevne og
regulerer alle relevante forhold. Betingelserne af opfyldt, og
udszttelse af overtagelsesdagen beror udelukkende pa Salgers
forhold, og medferer under ingen omstendigheder bortfald af
aftalerne.

Derfor skal Kebers pastand tages til folge.

Fkkokok

Safremt Retten matte finde, at indholdet af Kobers advokats

godkendelsesskrivelse udger en uoverensstemmende accept i henhold
til Aftalelovens § 6, da geres det subsidizrt galdende, at Szlger ved
sin handlemade efter modtagelse af godkendelsesskrivelsen har givet

Keber foje til at tro, at handlen ville blive gennemfort og opfyldt efter
sit indhold.

Taget 1 betragtning at der er tale om en handel mellem to
professionelle, erhvervsdrivende parter, burde Szlger ved modtagelse
af Kabers godkendelsesskrive den 2. december 2016 have reageret og
gjort Keber opmarksom pa, at Szlger ansa accepten for
uoverensstemmende.

Sadan reagerer Salger imidlertid ikke.

Salger svarer den 6. december 2016, jf. bilag 5, med enkelte egne
bemarkninger, herunder at 1) der ikke kan gives yderligere
dokumentation pa, at lejemalene ikke har veret omfattet af reglerne
om omkostningsbestemt husleje, 2) at Szlger ikke vil indesta for, at
tilbudspligt er overholdt i tidligere handler, og 3) at man vil undersege
forholdene omkring to af lejlighederne, der i godkendelsesskrivelsen
er stillet spergsmalstegn ved.

Med andre ord gives Keber den opfattelse, at Selger fortsat agter at
gennemfore handlen uagtet Kebers bemaerkninger 1
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godkendelsesskrivelsen.

Neste gang Szlger kommer pa banen er den 20. december 2016, jf.
bilag 7, hvor Szlgers advokat fremsender sine kommentarer til Kebers
godkendelsesskrivelse.

Serligt her far man klart det indtryk, at Salger fortsat agter at opfylde
handlen, idet Salger ikke tager afstand fra eller afviser et eneste af de
punkter, der fremgar af skrivelsen, med undtagelse af de tre forhold,
der blev behandlet den 6. december 2016.

Af disse tre punkter, har Keber frafaldet dels kravet om
dokumentation for, at lejlighederne aldrig har varet omfattet af
reglerne om omkostningsbestemt husleje, jf. bilag 4, og dels kravet om
ajourfort BBR-meddelelse, da man fastslar, at lejemalene pa everste
sal i [ 2lene er godkendt som én lejlighed og et
varelse. Dette accepterer Keber, jf. bilag 10, og frafalder
nedvendigvis samtidig betingelsen om en ajourfert BBR-meddelelse.

Ser man ogsa pa den felgemail, som Szlgers advokat sender sammen
med sine bemarkninger, jf. bilag 7, bekreaftes Kober blot endnu mere
i, at Szlger har accepteret forholdene og vil gennemfore handlen:

“Overtagelsesdagen skal nok skubbes til 1. april. Problemer er, at det
med lejlighederne skal pa plads og forst derefter kan tilbudspligten
iveerkseettes.

Antages det, at det med lejlighederne er pa plads medio januar, sa gdr
der minimum 10 uger derfra for sa vidt angar tilbudspligten”.

Efter dette tidspunkt er samtlige betingelser opfyldt eller frafaldet
alene med undtagelse af indestaelsen for overholdelse af tilbudspligten
fra de ultimative ejere. Saelger har aldrig besvaret — og saledes €] heller
afvist — denne forespergsel.

[ stedet for loyalt at oplyse, at man anser handlen for bortfaldet, valger
Salger i stedet at fastholde Keber i den tro, at forholdene undersoges
n&rmere, og at man agter at gennemfore handlen. Szrligt
bemerkningen om, at overtagelsesdagen af praktiske arsager ma
udskydes medvirker til, at Keber forbliver i god tro herom.

Hvis Szlger pa dette tidspunkt faktisk ansa handlen for bortfaldet
burde Salger have givet Keber besked herom senest ved fremsendelse
af denne mail den 20. december 2016, jf. bilag 7.

Men det sker som bekendt ikke.

Forst den 27. februar 2017 — altsa nasten 3 maneder efter, at den
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“uoverensstemmende accept” (godkendelsesskrivelsen, jf. bilag 3)
blev fremsendt — vender Selger igen tilbage. Denne gang med den
meget korte besked, at Selger ikke vil indga en aftale alligevel.

Dette sker pa et tidspunkt, hvor kebsaftalerne, jf. bilag 1 og 2, i lang
tid har varet underskrevet, og parterne har forsegt at fa de sidste
formaliteter pa plads. I hele denne periode har Szlger pa intet
tidspunkt givet udtryk for andet end netop, at handlerne ville blive
gennemfort og aftaleme opfyldt efter deres indhold. Derfor er Szlger
ogsa nermest til at bare risikoen for, at handlerne gennemfores,
selvom Szlger reelt havde fortrudt salget.

Nar parterne 1 3 maneder, efter aftalerne, jf. bilag 1 og 2, blev
underskrevet, har arbejdet pa netop at opfylde aftalerne med de
fornedne tilpasninger, som godkendelsesskrivelsen, jf. bilag 3
medferte, har Keber haft foje til at anse handlen for bindende mellem
parterne.

Derfor skal Kebers pastand tages til folge.

n

ICUTaXa I der i det vasentligste har procederet i overensstemmel-
se hermed, har i pastandsdokumentet gjort gzldende, at

LU}

1 ANBRINGENDER

Til stette for pastanden om frifindelse gores det geldende, at der
utvivlisomt ikke er indgéet en bindende aftale mellem parterne, som
kan danne grundlag for sagsegers krav om anerkendelse af salg af

ejendommene beliggende SRRl 9000 Aalborg.

Der er fra sagsegers advokats side taget flere betydelige forbehold/
krevet nye vilkar for handlen, som ikke er accepteret af sagsegtes
advokat eller frafaldet af sagseger pa tidspunktet for meddelelsen
om, at der ikke kunne indgas en aftale med sagseger.

Der er forst indgéet en bindende aftale mellem parterne, nér/hvis
der opnas enighed om alle sagsegers forbehold/nye vilkér for
handlen, og handlen formelt er godkendt endeligt af begge
advokater, hvilket ikke er sket. Sagseger angiver selv 1 replikken, at
der ikke foreligger en endelig godkendelse af handlen fra sagsegers
advokat.

Det folger af aftalelovens § 6, at “svar, som gar ud pa, at tilbud
antages, men som pa grund af tilleeg, indskrcenkninger eller
forbehold ikke stemmer med tilbudet, anses som afslag i forbindelse
med nyt tilbud”.
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Da sagsegers advokat ikke godkendte handlen endeligt uden nogen
form for forbehold (eller blot lod godkendelsesfristen udlebe uden
fremszttelse af sadanne), men derimod fremsatte vidtgiende
bemarkninger/forbehold i sin godkendelsesskrivelse, er der tale om
en uoverensstemmende accept, som berettiger sagsegte til at selge
ejendommene til anden side, medmindre alle forbeholdene i
godkendelsesskrivelsen godkendes af sagsogte eller dennes
advokat.

Det er saledes ikke korrekt, nar sagseger i sine anbringender
anferer, at sagsegers advokats godkendelsesskrivelse ikke udger
“hverken et nyt tilbud eller en uoverensstemmende accept”, og at
det er dbenbart, at forbehold og betingelser for handlen fra en keber
ikke giver szlger ret til at traede tilbage fra handlen og szlge
gjendommene til anden side. Det bestrides siledes, at den eneste
part, der pa dette tidspunkt havde disposition over, om aftalen
skulle fastholdes, var sagseger. Sagsogte er utvivlsomt berettiget til
at afvise de nye vilkar og betingelser for handlen fra sagseger og i
ovrigt berettiget til at salge til anden side.

Det understreges, at sagsegers angivelse pa stevningens side 6 om,
at "Kobsafialerne var bindende for sagsogte pa det tidspunkt,
sagsagtes advokat undlod at kommentere pa kebsaftalerne inden
for den afialte frist i pkt. 23.5 i bilag 1 og 2" er forkert.

Som navnt 1 duplikken indgas en typisk ejendomshandel — ligesom
narvarende — derved, at keber og selger efter forhandling
underskriver en kebsaftale, der geres betinget af, at parternes
advokater kan godkende handlen i sin helhed.

Pa dette stadie, hvor der er indgdet en kebsaftale betinget af
advokaternes godkendelse, foreligger der sdledes ikke en endelig
aftale, men alene en betinget aftale.

Safremt kebers eller szlgers advokat ikke kan godkende et eller
flere af kebsaftalens vilkar eller betingelser for handlen, eller der er
forhold, som gnskes belyst yderligere, kan advokaten 1 samrad med
sin klient benytte sig af advokatforbeholdet og fremkomme med
sine bemerkninger/forbehold/betingelser for handlens godkendelse.

Advokaten vil i sa fald inden indsigelsesfristens udleb fremsende
en godkendelsesskrivelse, hvori advokaten godkender handlen
under forudsztning af/betinget af et eller flere forhold.

Safremt advokaten rettidigt fremsender en godkendelsesskrivelse,
som indeholder bemarkninger/forbehold/betingelser for handlens
godkendelse, er der tale om en uoverensstemmende accept — altsa et
svar, som anses for et afslag i forbindelse med et nyt tilbud.
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Sagseger har saledes ved fremsendelsen af sin omfattende
godkendelsesskrivelse afsldet at handle pa vilkérene i kebsaftalen
og tilbudt at handle pa andre vilkar end dem, der stir i kebsaftalen.

Der er her tale om en uoverensstemmende accept som anses for et
nyt tilbud efter aftalelovens § 6, og der er pa dette tidspunkt ikke
indgaet en endelig handel.

Selve dette princip ses "udevet” i bilag 14, hvor sagsegers advokat
ved juridisk sagsbehandler [ RSN angiver, at Vi afventer den
endelige handelsgodkendelse fra seelgers advokat, scelgers
indestaelse samt de aftalte dokumentationer, herunder at
tilbudspligten er igangsat.”

Forskellen pa tilbud og antagelse af tilbud skal have en materiel
betydning, for at der foreligger en uoverensstemmende accept,
hvilket var tilfzeldet helt frem til den 27. februar 2017, hvor
sagsogtes advokat meddelte sagsoger, at der ikke var indgéet en
endelig aftale mellem parterne.

Som beskrevet i svarskriftets sagsfremstilling var der folgende
vasentlige forbehold/nye vilkar af materiel betydning for handlen,
som ikke var afklaret/godkendt af sagsegtes advokat eller frafaldet
af sagsegers advokat:

1. Sagsegers advokat kreevede den 12. december 2016, jf. bilag 6,
indestaelser fra alle de ultimative, fysiske ejere af ejendommene
om tilbudspligtens overholdelse i en tidligere handel, samt
dokumentation herfor.

2. Sagsegers advokat betingede handlen af, at 3. sal pa
var eller blev godkendt med to
beboelseslejligheder, jf. bilag 3. Sagseger skulle ifolge
godkendelsesskrivelsen tillige modtage tilfredsstillende
dokumentation for denne godkendelse samt ajourfering af
BBR-¢jermeddelelsen.

Sagsegers advokat sendte endvidere den 22. december 2016 en
mail til ejendomsmeegler, jf. bilag 8, hvori der blev givet
sagsegte en frist til den 6. januar 2017 til afklaring af, om
lovliggerelsen af de to beboelseslejligheder pa 3. sal pa

ville koste for meget for sagsegte.

Mailen af 22. december 2016 dokumenterer, dels at sagsegers
advokat heller ikke ansa forbeholdet for accepteret/afklaret, dels
at det var et forbehold af stor skonomisk og hermed materiel
betydning, som der ikke var enighed om mellem parterne.
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3. Sagsegers advokat betingede tillige handlen af, at sagsogers
endelige besigtigelse af ejendommene ikke ville give anledning
til yderligere bemarkninger, jf. bilag 3. Denne vasentlige
forudsatning/dette nye vilkar var heller ikke accepteret af
sagsogte eller frafaldet/afklaret af sagsoger.

4. Samtlige fire punkter/vilkar navnt i mailen af 10. februar 2017,

Jf. bilag 9, fra ejendomsmaegleren til

var heller ikke accepteret af sagsegte.

Det drejer sig om 1) krav om sagsegtes lovliggerelse af
beboelseslejlighederne beliggende pa 3. sal af [ EESEIN:

2) krav om sagsegtes indgaelse af en ny lejekontrakt for lejemal
pa 3. sal af , 3) sagsegers accept af antallet af
lejemal i ejendommen samt 4) om tilbudspligtens iverksattelse
og overtagelsesdagens fastsattelse.

Det skal 1 den forbindelse fremhaves, at sagseger i mailen af
10. februar 2017 fremkom med et nyt og meget byrdefuldt
forbehold/vilkar for handlen om, at “Swlger forestar og
indestar for snarest muligt, at eksisterende lejekontrakt laves
om, saledes der bliver tale om en veerelsesudlejning. Skulle den
resterende del af lejligheden veere genudlejet forestar scelger
ligeledes, at den kontrakt cendres, sa der bliver tale om en
veerelsesudlejning.”

5. Overtagelsesdagen var ikke fastsat endeligt. Det skal i den
forbindelse bemaerkes, at det var de meget omfattende
forbehold/nye vilkar for handlen fra sagsegers side, som
medferte, at der ikke var grundlag for at iverksatte
tilbudspligten efter lejelovens bestemmelser. Det er derfor ikke
sagsegtes ansvar, at tilbudspligten ikke blev ivarksat, idet
tilbudspligten forst kunne ivarkszttes, nar der var enighed
mellem parterne om alle vilkarene for handlen.

6. Det fremgar endvidere af kebsaftalerne under punkt 16.1, at
”Safremt der ikke er afklaring pa tilbudspligten pr. 01.03.2017,
annulleres handlen og kebers tilbud bortfalder i sin helhed.” Det
stod siledes klart den 27. februar 2017, hvor sagsegtes advokat
fremsendte meddelelse om, at der ikke kunne indgas aftale med
sagseger, at handlen ville blive annulleret.

Det bemzrkes, at sagsegers angivelse pa stevningens side 7
om, at sagsegtes advokat var indforstiet med, at der ikke kunne
vere en afklaring af tilbudspligten senest den 1. marts 2017
ikke andrer pa, at overtagelsesdagen fortsat var uvis grundet de
mange forbehold/betingelser.
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Som det fremgar af ovenstdende, var der saledes flere og vasentlige
forbehold/nye vilkér af materiel betydning for handlen, som der
ikke var enighed om mellem parterne, hvorfor handlen ikke blev
godkendt endeligt af begge advokater som péakreavet for en endelig
bindende aftale.

Det er uden betydning, at kebsaftalerne tog stilling til
salgsgenstanden, bygningens areal, kebesummen mv., da der som
beskrevet var uenighed mellem parterne om betydelige forbehold/
nye vilkar for handlen.

Sagseger geor til stotte for sin pastand subsidizrt geldende, at
sagsegte ved sin handlemade efter modtagelse af sagsegers
godkendelsesskrivelse har givet sagseger foje til at tro, at handlen
ville blive gennemfert og opfyldt efter sit indhold. Sagseger gor
gxldende, at sagsegte ved modtagelse af sagsogers
godkendelsesskrivelse burde have reageret og gjort sagseger
opmarksom pa, at sagsegte ansa accepten for uoverensstemmende.

Sagseger gengiver herefter i processkriftet noget af den
korrespondance, der er fort mellem parterne og argumenterer for, at
sagsegtes advokat i december 2016 (jf. henvisningen til bilag 7)
burde have oplyst, at man ansa handlen for bortfaldet. Sagseger er
med andre ord af den opfattelse, at sagsegte ansa handlen for
bortfaldet i december 2016. Dette er imidlertid ikke tilfeldet. Som
nzvnt i duplikken er det ganske szdvanligt, at der efter
fremsendelse af en godkendelsesskrivelse med diverse forbehold,
foregar en vilkédrsforhandling mellem parterne.

Ofte — men ikke altid — vil parterne via deres advokater na til
enighed om de nye vilkar og betingelser for handlen, hvorefter
parterne kan meddele hinanden, at der nu er enighed om vilkarene
og betingelserne for handlen, og at der derfor foreligger en endelig
handel.

Med andre ord er den korrespondance, som sagseger henviser til,
blot udtryk for, at parterne var i vilkarsforhandlinger og enskede/
forsegte at na til enighed og indgé en endelig aftale, hvilket ogsa
var tilfzldet for sagsegtes vedkommende. Parterne naede imidlertid
aldrig til enighed om vilkérene for handlen, hvilket sagseger selv
barer ansvaret for.

Som beskrevet i svarskriftet kom der saledes ingen szrlig afklaring
af vilkdrene, men i stedet fremkom sagseger lebende og senest den
10. februar 2017 med et nyt byrdefuldt vilkar for handlen.

Sagseger agerede i ovrigt selv ved sin handlemade som om der ikke
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var indgaet en endelig aftale mellem parterne, hvilket bl.a. gav sig
til udtryk ved, at sagsegers advokat i sin e-mail af 14. februar 2017,
Jf. bilag 10, bekrafter overfor maegler at der stadig var udestidende
forbehold.

Sagseger var saledes ikke i god tro med hensyn til, om der var
indgaet en endelig handel som péstaet.

Efter de l&ngerevarende vilkérsforhandlinger, meddelte sagsogtes
advokat den 27. februar 2017, at der ikke kunne indgés en aftale pa
de nye vilkér, som sagseger enskede, hvilket sagsegte var berettiget
hertil.

Sagsegte skal derfor frifindes.

Rettens begrundelse og afgerelse

I kebsaftalerne er det aftalt, at kebsaftalerne blandt andet er "betinget af, at
kebers advokat kan godkende denne i sin helhed", og at "eventuelle indsi-
gelser skal vere kommet frem til medvirkende ejendomsmagler senest 6
hverdage efter underskrift pa kebsaftalen af begge parter.”

Det fremgar af brev af 2. december 2016, at kebers advokats godkendelse
blandt andet er betinget af, at tilbudspligten til lejere har veret overholdt ved
tidligere ejerskifte pa ejendommene, hvilket skulle kunne dokumenteres.

Betingelsen indeberer et forslag til et yderligere vasentligt aftalevilkar mel-
lem parterne, og kebers advokat har saledes fremsat indsigelser og ikke god-
kendt kebsaftalerne i deres helhed. Retten finder, at her-
ved tradte tilbage fra kebsaftalerne.

Det kan efter korrespondancen og de afgivne forklaringer ikke leegges til
grund, at der ved de senere forhandlinger mellem parterne er opnaet enighed
om spergsmalet om overholdelse af tilbudspligten ved tidligere overdragel-
ser af ejendommene - heller ikke efter kebers advokat i stedet betingede
godkendelse af kebsaftalerne af en indestaelse vedrerende overholdelse af

tilbudspligt ved keb af ejendommene.

Herefter, og idet retten ikke finder, at parterne ved det efterfelgende for-
handlingsforleb har indgéet en aftale om overdragelse af ejendommene til

laegges det til grund, at der ikke mellem parterne blev
indgéet en endelig aﬁale.péstand om frifindelse ta-

ges derfor til folge.

har saledes vundet sagen, og Part 1 skal
betale sagens omkostninger til Part A ApS med 80.000 kr.
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Belebet, der er inklusive moms, skal dekke Part A ApS' passende

udgift til advokatbistand. Retten har ved fastsettelsen taget hensyn til sagens
veardi, karakter og forleb, og retten har henset til den opgjorte sagsvardi pa
500.000 kr., til den 1 kebsaftalerne aftalte kebesum for ejendommene pa
11.600.000 kr. og til omfanget af det arbejde, der ma antages at vere forbun-
det med forelsen af sagen, skensmassigt fastsat belebet til dekning af udgif-
ten til advokatbistand til 80.000 kr.

Thi kendes for ret:
Sagsegte, CUTaY I frifindes.
Sagsogeren, | IS ska! inden 14 dage i sagsomkostninger til

betale 80.000 kr.
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