Retten i Herning

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 4. november 2008 i sag nr. BS 4-515/2007:

[PL Anlag A/S
Nvlandsvej 3-9
6940 Lem St
mod

HSH Anlag ApS
Bredgade 4

6940 Lem St

Sagens baggrund og parternes pastande

Denne sag drejer sag om, hvorvidt der er indgact en bindende aftale om kob/
salg af fast ejendom.

Stxvning er modtaget den 26. april 2007.

Under sagen har sagsogeren [PL Anlg A'S nedlagt pastand om, at sagsogte
HSH ApS tilpligtes til sagsoger at overdrage ¢jendommen matr. nr. 61 df, O.
Lem by. Sdr. Lem med overtagelsesdag den 31. december 2006 for en kon-
tant kobesum pa 625.000 kr,

Sagsogle har nedlagt pastand om frifindelse under henvisning til, at er ikke
er indgact nogen bindende aftale mellem parterne.

Oplysningerne i sagen
Sagsoger og sagsogtes virksomheder er genboer.

Sagsoger havde planer om renovering af administrationsbygning og udvi-
delse af eksisterende produktionsbygninger. Pa grund af bebyggelsesprocen-
ten blev det af de kommunale myndigheder sendt i nabohoring bl.a. til sag-
sogte den 3. november 2006. Modsat havde sagsogte planer om salg af et en-
familiehus, Nylandsvej 1. Lem St. beliggende overfor sagsogerens fabrikse-
Jendom. (Sagens genstand).

via
bl.a. folgende:

Den 9. november 2006 skrev sagsogtes okonomidirektor,
mail til medejer af det sagsogende selskab. G

" Hermed udkast tl salgsopstilling fra ejendomsmeagler.
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Visnakkes ved ............ [ mellemtiden finder jeg ud af, hvad det helt pra-
cist er for noget grund vi ogsé geme vil selge.”

Af salgsopstillingen fremgik bl.a., at der var tale om en enfamiliehus p3 158
m2 og et grundareal pd 1.210 m2.

@konomidirektor || SN havde tillige en mailkorrespondance med

bestyrelsesformanden i det sagsogte selskab .
skrev den 16. november 2006 til:

"Om der er mere interesse end blot at kebe huset med minimum grund for
de 650. Da kan du arrangere med dem at vi blot kan stikke hovederne sam-

svarede bl.a. tilbage:

"Huset er aftalt til 625,
Men de er ogsd meget interesseret i grunden bagved.......

Den 27. november 2006 skrev || NEREIY via mail bl.a. folgende til
=]

"Torsdag den 7/12 skal jeg modes med ekonomichefen fra [PL || RN
[ hvor vi skal bese huset pd Nylandsvej samt aftale hvordan handlen skal
foregd rent juridisk og formelt...... "

Pa foranledning af sagsegte udarbejdede Boligeenter Vestjylland v/ statsau-
toriseret ejendomsmegler || JEEEMaN cn kebsaftale. I kebsaftalen er grun-
darealet angivet til 1.210 m2, prisen til 625.000 kr. og overtagelsesdagen til
den 31. december 2006.

I kebsaftalens pkt. 16 hedder det bl.a.:

"Indtil sivel kebers som s@igers underskrift pd denne kobsaftale foreligger,

er den at betragte som et tilbud, som bortfalder, hvis skriftlig accept ikke fo-
religger senest den 20.12.2006 hos szlgers ejendomsmagler. Der henvises i
den forbindelse til pkt. 29 i denne kobsaftale."

[ pkt. 29 hedder det bl.a.:

"

. at kebsafialen, hvis den alene er underskrevet af keber er et tifbud ti
salger,

2. atselger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om
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det métte veere i overensstemmelse med udbudsviikirene,....... "
Sagsegeren underskrev kobsaftalen den 20. december 2006.

Samme dag sendte NI en mail med folgende ordlyd til

=

"Jeg kan kun atter engang beklage det skete - men jeg har veret ved at szlge
mere end jeg har haft hjemmel til.

Arealet kan dog stadig szlges, blot som 2 matrikler: en matrikel med hus
samt det grund det skal here til - og en matrikel med grund alene
(hjornegrund op til Jernbanegade)..............

.............................

Endnu engang skal jeg beklage, at fejlen forst blev opdaget i forbindelse
med at jeg fik salgsmaterialet fremsendt til underskrift."

Den 3. januar 2007 afviste sagsogte overfor sagsogers advokat, at der var
indgdet en endelig handel.

Den 4. januar 2007 fremsendte sagsogers advokat, Hans Jeppesen betinget
skode til sagsegtes underskrifi. Skodet blev aldrig underskrevet.

Den 23. januar 2007 fastholdt sagsegeren via sin advokat, at der var indgiet
en endelig handel vedrerende hele ¢jendommen pa 1.210 m2 til en pris pd
625.000 kr.

Sagsegte svarede herpd ved skrivelse af 30. januar 2007. Af skrivelsen frem-
gar bla.:

"Vi fastholder, at der ikke er indgdet en bindende aftale om salg........

Det resterende areal (hjernegrunden Nylandsvej/ Jernbanegade) er som ud-
gangspunkt ikke til salg. Da der er pitankt etablering af P-pladser i forbin-
delse med ekstra aktiviteter pa vor fabrik.

Imidlertid er jeg ([ NGRS - rettens bem.) meget ked af situationen, og
vil sztte stor pris pd et fortsat godt naboskab. Vi har derfor besigtiget omra-
det endnu en gang i et forsog pd at finde en losning, som béde kan tilgodese
IPL’s onske om at overtage hele arealet samt vort enske om etablering af P-
pladser.
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Jeg vil vurdere at prisen for denne ekstra grund, samt deekning af omkost-
ninger ifm. Etablering af P-pladser/ nedrivning/ bortskaffelse af udhus, ma
vere 1 niveauet kr. 150.000,-............ "

Der er vedhafiet dommen Google Maps udvisende det areal, som sagsege-
ren pdstdr at have kobt, og det areal, som sagsogte angiver at have udbudt til
salg.

Der er afgivet forklaringer af direktor hos sagsoger,

MCICEIIN bestyrelsesformand for sagsogte, [[NEISEIN o=
Vidne 4 ;

Dommen er uden fuldstendig sagsfremstilling. (Forklaringer er ikke gengi-
vet).

Sagsegerens anbringender er sdlydende:

I.  Der mellem partemne indgaet aftale om, at sagsoger for en kontant kebe-
sum pa 625.000 kr. og med overtagelsesdag den 31. december 2006 har
kobt ejendommen matr. nr. 61 DF @. Lem, Sdr. Lem beliggende Ny-
landsvej 1, Lem St., hvorfor sagsegte skal medvirke til berigtigelse af
handlen ved at underskrive skede mv.

!\J

Aftalen blev pa sagsogtes vegne indgaet af [RACUSIN som havde
foraden fuldmagt til at szlge ejendommen.

3. Der var ved droftelserne forud for aftalens indgdelse ikke pa noget tids-
punkt tale om, at overdragelsen ikke omfattede hele den pigzidende
ejendom.

Ejendomsmaglerens forudgdende vurdering af ejendommen og den ef-
terfolgende aftale om kebesummens storrelse vedrorte hele ejendom-
men. Da ejendomsmegler af sagsogte fik til opdrag i en kebsaftale at
nedfelde parternes allerede indgdede afiale, var dette tillige pa hele
ejendommen.

4. Safremt sagsogte havde givet forskrifter (bemyndigelse)
om, at alene szlg selve bebyggelsen med mindst mulig tilherende grund
- var sagseger 1 god tro om en sadan forskrift.

Aftalen er altsd ikke uforbindende for sagsogte af den grund jf. aftalelo-
vens § 11

wh

Den oprettede kobsafiale er en standardaftale, som derfor ikke er tilpas-
set den konkrete situation, hvor der er tale om nedfeldelse af en allere-
de indgdet aftale.



Bestemmelsen i kebsaftalens pkt. 16 om "accept af kobsaftalen” er ud-
tryk for netop dette. Denne standardbestemmelse har til formal at gare
det muligt for slger at st frit, hvis der matte vise sig flere interessere-
de kobere, inden aftalen underskrives af selger. "

Sagsegtes anbringender er silydende:

]

Det bestrides, at der er indgdet en for nogen af parterne bindende aftale
om den i sagen omhandlede ejendom mellem sagsegers og sagsogtes
respektive selskaber. Det er af sagsegeren hverken oplyst eller doku-
menteret, hvorndr den blev indgdet eiler med hvem hos parterne.

Det bestrides, at|NNIEACKINN har indgéet en handelsaftale med sagso-
geren, ligesom det bestrides, at har haft fuldmagt til at
indgd nogen som hest aftale pa vegne af sagsegte med nogen anden om
overdragelse af ejendommen.

BREIEEI har ikke plads i hverken sagsogtes bestyrelse eller direk-
tion, hun har ikke haft nogen form for fuldmagt til at handle ejendom-
men pa vegne af sagsagte, ligesom hun heller ikke pa anden made har
veret bemyndiget eller befuldmagtiget til at handle pa vegne af sagsog-
te. Ej heller via stillingsfuldmagt, da sagsegte ikke arbejder med kob og
salg af fast ejendom.

BREE or heller ikke udgivet sig for at have nogen fuldmagt el-
ler bemyndigelse af nogen art til at szlge ejendommen. Hun har tveerti-
mod givet udtryk for de modsatte ved at gore det klart, at eventuel han-

del skulle tiltredes, godkendes og underskrives af [ NEEEIE.

der er bestyrelsesformand.

Sagsogeren har ikke fremsat enske om dokumentation af en fuldmagt,
tegningsberettigelse eller lignede.

Sagsegeren kunne ved at indhente udskrift fra Erhvervs- og Selskabs-
styrelsen se, hvorledes bestyrelse og direktion var sammensat, og hvor-
dan tegningsreglen var,

Det har sagsegeren tilsyneladende undladt, og dette ma naturligvis
komme sagsogeren til skade.

Der har fra sagsogtes tegningsberettigedes side ikke veeret anledning til
at naerstudere det tilbud, sagsegeren har afgivet pi kob af ejendommen,
forend det foreld i detaljer, og dette gzlder uanset tilbudsgiverens eller
den vurderende og konciperende ejendomsformidlers opfattelse af situ-
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ationen eller meninger herom

Netop omkring aftaler om fast ejendom er en skriftlig aftale, mangel af
enighed mellem parterne, af afgerende betydning.

Netop derfor anvendes nu om dage for at undgd/imedega misforstiel-
ser, de formuleringer, der angivet i standard - kebsaftalekoncepter,
hvorved en tilbudsgiver klart ares opmzarksom pa, at der ikke foreligger
nogen handel forend skriftlig accept foreligger fra s&lger, og her senest
den 20/12 2006, jevnfor... kebsaftalens punkt 16 og punkt 29.

Disse vilkér/ betingelser mé sagsegeren anses at have tiltridt ved de-
nnes afgivelse af tilbud pé netop disse vilkar, der er klart fremhavet.

..............................................

Da sagsegte ikke har givet nogen forskrifter
(bemyndigelse) om at slge ejendommens bebyggelse med eller uden

sterre eller mindre grund og/ eller vilkdrene i ovrigt, er sagsogerens
gode eller onde tro irrelevant ved af, om der er indget en handel og/ el-
ler en sddans omfang.

Kebsaftalens indhold og forbehold omkring accept mm., j&vnfor punk
16 og 29 skal og ber tages efter pilydende, da disse ikke er udstreget ei-
ler pd anden mide udtaget ved sagsogers afgivelse af sit tilbud og sin
underskrift.

Sagsegtes anbringende o den indskreenkende fortolkning afvises af sag-
sogte.

BRELEER hr ikke forevist huset. Det ha. Ingen
f dem var klar over de matrikulere forhold. Miseren konstateres af

der derfor ikke kan acceptere sagsegerens tilbud.

Sagsegeren var bekendt med sagsogtes forbehold om "hvad det helt
precist er for noget grund, vi ogsd gerne vil selge” og at salgsopstillin-
gen alene var e udkast dertil (mail af 9/11 2006).

Sagsegeren ses ikke at have gjort geldende at magleren har varet be-
myndiget pa vegne af sagsogte til at meddele sagsogeren nogen ret til
kob eller accept pd tilbuddet, .....hvilket i ovrigt bestrides, ligesom der
henvises til Ejendomsmaglerlovens § 21, der indeholder krav om sar-
lig fuldmagt.

Skedets vilkar er ikke en gengivelse af kobsaftalens vilkar, hvorfor ale-
ne kebsaftalens vilkar i givet fald er udtryk for handelsvilkirene. Der
har ikke vare enighed om overtagelsesdag, omkostningsfordeling, sko-
deberigtigelse, et medfulgte areal m.m.



Rettens begrundelse og afgorelse

Det mé pa baggrund af mail korrespondancen mellem [UEREIN o¢

IRGEEE = til grund, at BRI hvert fald har hafi

fuldmagt til at foresta salgsforhandlingerne med sagsegeren.

Den inteme mailkorrespondance mellem [JEMCICREN o Vidne 3
-kan ikke af sagseger paberabes som bevis for, at endelig aftale er indga-
et. Heller ikke mail af 20. december 2006 til sagsogers re-
prasentant kan tages til indtegt for, at en bindende aftale om overdragelse
allerede var indgéet,

Sagsogte hafier for, at en medarbejder foranlediger kobsaftale udferdiget
ved en ejendomsmagler. Nar imidlertid henses til aftalens indhold, sarligt
punkterne 16 og 29, ma sagseger som professionel erhvervsdrivende i man-
gel af andre objektive holdepunkter have kunnet indse, at der ikke var indga-
et en endelig bindende aftale, forinden sagsogtes underskrift foreld.

Da sagsoger efter det ovenfor anforte ikke har lofiet sin bevisbyrde for, at en
endelig og bindende aftale er indgdet vedrorende matr. nr. 61 df @. Lem by,
Sdr. Lem, beliggende Nylandsvej 1 6940 Lem St., frifindes sagsogte.

THI KENDES FOR RET:
Sagsegte HSH Anlag ApS frifindes.

Inden 14 dage skal sagsogeren IPL Anlzg A/S til dakning af sagsegtes ud-
gifter til advokatbistand betale 20.000 kr. Belobet inkluderer ikke moms.
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