VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 7. januar 2020

Sag BS-32785/2018-VLR
(2. afdeling)

Part 1 (Appellant)

(advokat Andreas Lybech)

mod

Part A ApS (Appelindstaevnte)
(advokat Niels Wulff ved Advokatfuldmaegtig ;

Retten i Aalborg har den 16. august 2018 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
9601/2017-ALB, tidligere sag BS 8-900/2017).

Landsdommerne Henrik Twilhej, Thomas Tordal-Mortensen og Lise Bitsch
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

Appellanten, har nedlagt pastand om, at

tilpligtes at anerkende dennes salg af ejendommene med
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Aalborg (herefter ejendommene), til appellanten.

Indsteevnte, har pastdet dommen stadfeestet.

Forklaringer
I
g har afgivet supplerende forklaring.



har forklaret, at han efter den 2. december 2016 gen-

nemgik ejendommene med ejendomsmaegleren, hvilket ikke gav anledning til
yderligere bemaerkninger. Han gennemgik ejendommene med
og en handveerker. Han er sikker pa, at det var .

Han er ogsa sikker p4, at oplyste, at seelger ville indesta for, at til-
budspligten i den tidligere handel mellem [RAUSESSERN oo IELCUTEYE
- var opfyldt. Han fik en mail fra . Han er enig i, at det
kun var de fire punkter, der fremgar af mailen af 10. februar 2017 fra
I der udestod. Tilbudspligten var ikke omtalt, da de tidligere havde faet
indestdelse pa den interne handel mellem og

. Han var enig i punkterne og havde ikke bemaerkninger til dem, herunder i

forhold til at der kun var syv og ikke otte lejligheder. Det var Vidne 2. ST
ringede til ham og oplyste om de fire punkter.

Virksomhed 1
ApS (Virk. 1 ApS)

har forklaret, at er hans onkel. Han er i
dag direktor for der har en ejerandel af
. Der var ikke tvivl om, at der ikke var indgaet en handel, da der
kom en ny keber. Han fik at vide, at der havde veret for mange forbehold. Det
var ikke afgarende, at der blev betalt 100.000 kr. mere for ejendommene. Han

oz INGIREEEE - - cjcre of JEEEIN som solgte ejendommene til
Part A ApS

har forklaret, at der vist var fejl i deres udbuds-

materiale vedrerende lejlighederne pa 3. sal i en af ejendommene. Der var an-
fort to lejligheder og ikke en lejlighed og et veerelse. Han kan godt huske formu-
leringen i mailen af 22. december 2016 om, at lovliggerelsen ikke matte koste for
meget. Formuleringen ma komme fra saelger. Han mener, at han fremviste ejen-
dommene to gange for ﬁ Den anden fremvisning

fandt sted efter, at der var givet et bud pa ejendommen.

Han havde af taet oplyst, at seelger ville indesta for, at tilbudspligten
var opfyldti en tidligere handel. Han har ogsa fundet en mail herom. Han gav

oplysningen videre til . Han har ikke talt med seelger

om indestdelsen, da han primeert havde kontakten til keber. Han talte med

m det, og var ogsa cc. pa den mail, han sendte til

Det var hans opfattelse, at der kun udestod de fire punkter, der fremgar af mai-
len af 10. februar 2017. Han gar ud fra, at mailen om tilbudspligten 1a forud her-
for, hvilket ogsa giver mening, da han korresponderede herom i december. De
fire punkter i mailen af 10. februar 2017 var det, som han aftalte med

Det er meget normalt, at der er vilkdrsforhandlinger efter underskrift pa kebsaf-
taler, men handlen bliver ofte til noget alligevel.



har forklaret, at han havde en dialog med om,

seelger ville indesta for overholdelse af tilbudspligten, og det ville saelger ikke.
Han har ikke pa noget tidspunkt sagt, at seelger ville indesta. Det husker han sa-
ledes heller ikke at have gjort til M Han talte med || o™,
hvorvidt handlen var endelig. mente, at handlen var endelig. Det
var han ikke enii i. Han talte ikke med keber under forlebet, men alene med

selger, og talte ikke med seelger.

Den nye kober henvendte sig selv til . Det var meget tilfeeldigt,
at den nye kober, henvendte sig. Henvendelsen kom slut ja-
nuar, start februar. Colliers fik saleer for den efterfolgende handel med

Feor

har forklaret, at hvis der ikke var kommet bemeerkninger
til kebsaftalen, sa ville den have varet endelig pa de vilkar, der fremgar af den.

Han har arbejdet med fast ejendom i 30 ar og har repraesenteret bade keber- og
seelgersiden. Nar han har repraesenteret keber, har han gjort meget ud af at for-
teelle kober, at et forbehold kan fore til, at handlen bortfalder, hvis saelger ikke
vil acceptere forbeholdet.

Forevist mailen af 2. december 2016 har vidnet forklaret, at han ikke har talt
med Part 1 om handlen. Forevist mailen af 14. december
2016 har han forklaret, at han ikke har aftalt en indestdelse med nogen. Han har
heller ikke set mailen. Han har ikke sagt til at han ville indesta
for, at tilbudspligten var overholdt. Han kender heller ikke til en mail fra
il herom. Han vil generelt aldrig radgive til
at indesta for tidligere overholdelse af tilbudspligten, da man ikke kan kontrol-
lere det.

Han fik ikke pa noget tidspunkt indtryk af, at der var indgaet en endelig aftale,
eller at keber havde opfattelsen af, at der skulle veere indgdet en endelig handel.

Han havde aldrig set sa mange forbehold fer, og han valgte derfor kun at svare
pa de centrale punkter i forste omgang, herunder i forhold til forholdene vedre-
rende lejlighederne pa 3. sal og overholdelsen af tilbudspligten. Pa et tidspunkt
blev nogle af forbeholdene frafaldet. Da han modtog mailen af 12. december
2016, hvor forbeholdet om tilbudspligten blev frafaldet under forudseetning af,
at de fysiske ejere indestod for overholdelse af tilbudspligten ved den seneste
handel, teenkte han, at nu faldt det hele sammen, fordi det var utaenkeligt at in-
desta for det. Han er naesten sikker pd, at han droftede spergsmalet om indesta-

else for tilbudspligten med .



Forevist mailen af 22. december 2016 har han forklaret, at han kan huske, at der
blev sat nogle branddere i lejlighederne pa 3. sal. Det fik han oplyst af admini-
strator. Punktet i mailen af 10. februar 2017 om at lave om pa lejekontrakter var
nyt. Han tror, at ringede til ham om det. Han har ikke accepteret de
tire punkter i mailen af 10. februar 2017.

Der blev i ennemfort en tilbudspligt i forbindelse med salget mellem
Part A ApS

- og men om den er gennemfort korrekt, tor han ikke
sige.

Kober undersggte selv lejlighederne pa 3. sal og fandt ud af, at der var uover-
ensstemmelser.

Anbringender
Parterne har i det veaesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Efter indholdet af godkendelsesskrivelsen af 2. december 2016 tiltreeder lands-
retten af de grunde, som byretten har anfort, at ikke
godkendte kobsaftalerne i deres helhed, men ma anses for at have tradt tilbage
fra aftalerne.

Sporgsmalet er herefter, om der ved det efterfolgende forhandlingsforleb, her-
under som folge af saelgers adfeerd, er indgéaet en ny aftale om keb af ejendom-
mene.

Det fremgar af mailen af 10. februar 2017, at bade kober og seelger skulle be-
kreefte de fire punkter, der var anfert i mailen, og af mailen af 14. februar 2017
fra kebers advokatfirma fremgar det, at man imodesa saelgers accept. Det kan
efter indholdet af disse mails ikke laegges til grund, at der er indgdet en endelig
aftale om keb af de to ejendomme. Der er efter indholdet af disse mails heller
ikke er grundlag for at antage, at keber som folge af seelgers adfeerd har opfattet
det sadan.

Med disse bemaerkninger stadfeester landsretten byrettens dom.

Efter sagens udfald skal i sagsomkostninger for
landsretten betale 70.316,80 kr. til Part A ApS . 70.000 kr. af belobet er
til deekning af udgifter til advokatbistand inkl. moms, og 316,80 kr. er til deek-
ning af udgifter til vidnegodtgerelse. Ud over sagens veerdi er der ved fastseet-
telsen af belgbet til advokat taget hensyn til sagens omfang og betydning.

THI KENDES FOR RET:



Byrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for landsretten skal inden 14 da-

ge betale 70.316,80 kr. til Belobet forrentes efter rente-

lovens § 8 a.





