Retten i Helsingar - retsafdelingen

Udskrift af dombogen

)

OM

Afsagt den 26. januar 2017 i sag nr. BS -:

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen vedrgrer, om der er indgaet en endelig og bindende aftale om overdra-

gelse af en sommerhusejendom beliggende || | .

HIEEEEEE oo T 2 nedlagt endelig pastand om, at
N o | I, i p!igtes at
anerkende, at de har indgaet bindende aftale pa de vilkar, der fremgar af kab-
saftale af 3. og 24. juni 2015, med Hi G oo TGN
om HINE oo /I ; -\ af ejendommen [N
.

, og at give HIN oo /I -nc-!igt og
anmerkningsfrit skede pa ejendommen med overtagelse den 1. maj 2016 mod
betaling af 1.800.000 kr.

N oo I nar nedlagt

pastand om frifindelse.
Sagen er anlagt den 10. maj 2016.

Oplysningerne i sagen



Denne dom indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2.

Ejendommen beliggende | | | i B < <~ sommerhus-

grund med et &ldre sommerhus pa.

Den 4. juni 2015 underskrev Hi GTEGEN oo TG o
kabere en kebsaftale vedrgrende ejendommen R med en kabe-
sum pa 1.800.000 kr. Aftalen blev underskrevet af L GGG
B oo "\ o s:lgere den 24, juni 2015.

Overtagelsesdagen var den 1. oktober 2015. | aftalen anfgrtes blandt andet:

"11. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og szlger, herun-
der evt. endringer til standardvilkar

Betinget af kabers radgivers godkendelse af handlen i sin hel-
hed

Nervearende handel er fra kabers side betinget af, at dennes radgi-
ver, jf. kabsaftalens afsnit 10, godkender aftalen i sin helhed.
Indsigelser skal veere sa&lgers ejendomsmaegler skriftligt i haende
senest kl. 16.00 - 6 hverdage efter at kgbsaftalen er underskre-
vet af begge parter.

Safremt indsigelse ikke er fremkommet inden fristens udlgh, er
handlen bindende for kaber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal
for god ordens skyld gares opmaerksom pa, at fortrydelsesfri- sten
efter loven lgber sidelgbende med indsigelsesfristen efter neer-
veerende bestemmelse.

Berigtigelse af handlen:
Kaber er gjort bekendt med, at ejendomsmaegleren, ifglge lovgiv-
ningen, reprasenterer salger, og at keber kan sgge juridisk, gko-
nomisk og byggeteknisk bistand hos egne radgivere.

forestar pa vegne salger handlens berigti-
gelse, herunder udarbejdelse og tinglysning af skede samt udarbej-
delse af refusionsopgerelse.

Andring af overtagelsen:

Kgber indleverer hurtigst muligt ansegning om byggetilladelse til
Y Kommune. S&fremt byggetilladelsen ikke kan godkendes
af Yl Kommune - senest 1/9-2015 - er kaber berettiget til at
treede tilbage fra handlen.

Alternativt kan fristen for Kommunens godkendelse &ndres til en
senere dato og overtagelsesdatoen fremrykkes med samme tidsin-
terval.

Ansggning om byggetilladelse:
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Nerveerende kgbsaftale tjener samtidig som fuldmagt fra seelger til
at sege nedrivning- og byggetilladelse hos Y]] Kommune.”

Kaberne antog advokat || ||| . der den 2. juli 2015 i en mail il
, der var ejendomsmaegler pa sagen, skrev blandt andet:

"Som meddelt har jeg modtaget ovennavnte sag med henblik pa
gennemgang for godkendelse af handlen i sin helhed.

Jeg har gennemgaet kgbsaftalen og de fremsendte dokumenter. Pa
den baggrund skal jeg meddele, at jeg fortsat mangler svar pa en
reekke centrale spgrgsmal, ligesom jeg har en raekke forbehold og
krav til @ndrede vilkar, far jeg pa kebernes vegne kan meddele en
godkendelse af handlen."

Advokat || GG fterlyste i mailen en reekke oplysninger og fore-
slog @ndringer til aftalens punkt 11, blandt andet saledes at kgberne kunne

treede tilbage fra handlen, hvis en tilladelse fra Y[l Kommune blev ind-
bragt for Natur- og Miljgklagenavnet, alternativt at overtagelsesdagen kunne
skydes.

Ejendomsmagler T svarede advokat || v<d en
mail af 20. juli 2015, som sendtes cc. til “|| IR oo VIR

. og hvor hun anfarte:

"Jeg har nu haft mulighed for at drgfte de enkelte punkter i den tid-
ligere fremsendte skrivelse sammen med saelgerne og har falgende
kommentarer/bemarkninger til de enkelte punkter, som er tilfgjet
med rgdt ved hvert punkt - jf. nedenfor:

Lad mig hgre dine kommentarer/bemarkninger.
Jeg vender hurtigst muligt tilbage med 2 af punkterne, som ikke er
afklaret endnu."

Ud for de @ndringer, som advokat || || | S havde anfort i sin mail
af 2. juli 2015, var anfagrt med redt enten "Accepteres” eller "Accepteres af
salgerne".

Den 3. august 2015 efterlyste advokat || | || | B i e~ mail, der sendtes
cc. "V oo T ti! ejendomsmagler T
I - r=kke oplysninger.

Ejendomsmagler Tl besvarede mailen ved mail af 14. august

2015 sendt cc. | @I, hvori hun med rodt i advokat I[N

I s tidligere mail anfarte sine svar. Et af hendes svar vedrarende en sti
pa grunden lgd: "Selgerne oplyser, at der er en sti nederst pa grunden".
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Advokat |G skrev herefter den 27. august 2015 til ejendoms-

megler TN cc. TN CEN
Kere T

Se mine bemarkninger nedenfor med grant.

Her ud over ser det ud til, at byggesagen forsinkes pa grund af for-
tidsmindebeskyttelse pa grunden. Det kraver en dispensation, som
sa vidt jeg forstod, burde kunne meddeles. Men det kraever offent-
lig haring, dvs der er en 4 ugers hgringsfrist og derefter en 4 ugers
klagefrist.

Det betyder, at byggeansggningen skal uddybes, hvilket kaberne er i
feerd med. Det betyder ogsa, at overtagelsesdagen under alle om-
steendigheder skal udskydes frem til 1.november.

Jeg foreslar, at du udarbejder et tilleeg til kabsaftalen med alle de af-
talte eendringer og forbehold.”

M. e er gift med NN scndt | AN
B i 7. marts 2016 en mail, der led:

"Til AN
Salget af |G, sagsnummer [l har nu trukket s3

meget i langdrag, at vi gnsker at aflyse handlen.

Med venlig hilsen

g |

P& vegne af NI
L

Y Kommune meddelte den 21. marts 2016 dispensation fra abeskyt-
telseslinjen og fortidsmindebeskyttelseslinjen pa ejendommen
B Dette orienterede advokat || cjcndomsmagler T
B o ved mail af 22. marts 2016 og anfarte, at hun gik ud fra, at T
I ncddelte szlgerne status.

Advokat || NN s<rev i en mail af 19. april 2016 til advokat EJj

B oo cjcndomsmagler T b'andt andet falgende:

"Der er endnu ikke meddelt endelig byggetilladelse, men kaberne er
indstillet pa, safremt dispensationen (se vedhaftede) meddeles en-
deligt, at gennemfare handlen.

Ifalge kebsaftalen forestar ejendomsmagler handlens berigtigelse.
Jeg anmoder om, at skadet laegges Klar til godkendelse, saledes at
underskrivelsen kan ske sa snart Kommunens afgarelse foreligger.
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Garantien vil blive aflgst af deponering samtidig hermed.

Jeg bemarker herved, at overtagelsesdagen senest er udskudt til
den 1. maj 2016 i forventning om byggetilladelse.

Meddel mig venligst, nar skedet ligger klar."

Parterne har samstemmende oplyst, at Y|l Kommune har meddelt den
gnskede byggetilladelse.

Der er enighed mellem parterne om, at keberne har foretaget deponering og
stillet bankgaranti som anfart i kabsaftalen.

Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af Ji  GTRcGcGGGE. -
H "I . I
. N o

JIEEEE - forklaret blandt andet, at han driver en virksomhed,
som importerer pumper fra Japan, USA og Tyskland. Han bor i |}, men
har sammen med sin hustru HJfj i nogle &r set efter et sommerhus i Dan-
mark. 1 2014 sa de, at ejendommen || var til salg for 2,5 mio.
kr. Ejendommen havde pa davarende tidspunkt veeret til salg i ca. 2 ar. De
havde kontakt med ejendomsmagleren. De tog ogsa kontakt til
Kommune, da de opdagede, at ejendommen la inden for en abeskyttelseslinje,
og fik at vide, at et eventuelt byggeprojekt skulle godkendes af Skov- og Na-
turstyrelsen. | forbindelse med forespargslen i 2014 afstemte de uofficielt
med kommunen, at et bjeelkehus med grees pa taget ville have mulighed for at
blive godkendt. De syntes, at prisen var for hgj i forhold til de udfordringer,
de ville sta over for med godkendelse med videre, hvorfor de forlod ideen
om at kebe ejendommen. | 2015 vendte de tilbage til ejendomsmaegleren,
som stadig havde huset til salg. I maj 2015 bgd de 1,7 mio. kr. for huset og
fik et modtilbud pa 1,8 mio. kr. gennem ejendomsmagleren. De underskrev
den farste kgbsaftale den 28. maj. 2015. Herefter blev der tilfgjet nogle send-
ringer, og en ny kgbsaftale blev underskrevet af H- og ham den 3. juni
2015. Herefter ventede de naesten en maned pa at fa selgernes underskrifter.
Han fik gennem magler at vide, at der gik tid med at fa underskrifterne, fordi
seelger gnskede at ga til advokat. Kaberne gik herefter til advokat ||| | |
B o2 de gerne ville have advokatbistand, ndr grunden 18 i en &be-
skyttelseszone og fortidsmindebeskyttelseszone. Endvidere kunne de ikke se,
om der var en offentlig sti pa grunden, og hvor dranledningerne 13. Den star-
ste bekymring var, om de kunne fa byggetilladelse. De deponerede udbetalin-
gen og nogle tinglysningsomkostninger hos ejendomsmeegleren og stillede en
bankgaranti. Den 4. juli 2015 indsendte HJJff og han en byggeansggning til
Y Kommune. P4 davarende tidspunkt var han af den opfattelse, at
der var indgéet en endelig aftale om keb af ejendommen, da advokat Il
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B s mail af 2. juli 2015 alene indeholdt en raeekke bekymringer og
mindre betydende krav. Der skete ikke noget i kommunen, for end HJJJij og
han rykkede for svar i august 2015. Y]] Kommune meddelte, at det
materiale, HJJf og han havde indsendt gennem deres arkitekt, var mangel-
fuldt. Kommunen forlangte nu at fd malfast materiale indsendt. Kommunen
anbefalede 0gsa, at nogle ovenlysvinduer skulle tages ud af projektet. HJjjj§
og han arbejdede herefter sammen med en entreprengr og deres arkitekt frem
til oktober 2015 om at fa udarbejdet malfaste tegninger. Entreprengren
sprang fra i oktober 2015, hvorefter de fandt en ny entreprengr, som indleve-
rede en ny ansggning med tegninger i slutningen af 2015. De hgarte herefter
ikke mere fra kommunen. | februar 2016 meddelte Yl Kommune, at
de ikke havde faet behandlet sagen pa grund af sygdom. | midten af marts
gav kommunen dem dispensation fra abeskyttelseslinjen og fortidsmindebes-
kyttelseslinjen. De holdt hele tiden advokat ||| ||| N orienteret om
kommunens behandling af byggeansggningen mv. En uge efter de havde faet
dispensationerne fra Kommune, hgrte de farste gang, at s&lgerne
skulle gnske at treede tilbage fra handlen. De har efterfglgende faet en bygge-
tilladelse. HJJlf og han blev meget skuffede, da de harte, at salgerne anske-
de at aflyse aftalen. De har brugt ca. 120.000 kr. pa arkitekt, entreprengr og
advokat i forbindelse med handlen og projekteringen af huset.

HIE h:r forklaret blandt andet, at hun er selvsteendig erhvervs-
drivende i detailbranchen. Hun kan bekreafte sin sgtefalles forklaring, da hun
erindrer forlgbet pa tilsvarende vis. Hun er ligeledes af den opfattelse, at der
blev indgaet en endelig aftale om kab af ejendommen i sommeren 2015.

NG - forklaret blandt andet, at han er lege.

Ejendommen kgbte hans foraldre i 1956. Han overtog ejendommen sammen
med sin bror, da deres mor dgde i 2010. Ejendommen ligger i et natur-
omrade, hvor der ikke har veret gjort noget, siden hans mor dgde. Huset pa
grunden er specielt, sa derfor forstar han godt, at andre vil bygge et nyt hus.
Da han og hans bror blev enige om at s&lge ejendommen, kontaktede de Allj
Il Kontakten var blevet formidlet af den advokat, som havde behandlet
moderens dgdsbo. Han kan ikke huske, hvad der stod i formidlingsaftalen om
udbudsprisen, men den blev &ndret flere gange. | 2014 hgrte han, at der var
nogen fra Sverige, der var interesserede i ejendommen, men han kan ikke
huske, om han og hans bror modtog et tilbud i den forbindelse. Det var pri-
mert ham, der stod for kontakten til ejendomsmaegleren, da hans bror bor pa
B Han kan ikke huske, hvorndr de modtog det farste kabstilbud.
Han og hans bror skrev tilbuddet under hver for sig efter at have faet det til-
sendt pr. mail. Han skrev under efter at have lest kgbstilbuddet igennem.
Han fik tilsendt mailen af 2. juli 2015 fra kebernes advokat. Han laeste mailen
igennem og regnede med, at de problemer blev afklaret relativt hurtigt, men
der var frygteligt mange punkter, som ejendomsmaegleren skulle afklare. Han
kan ikke huske, om han er blevet orienteret Ilgbende om forhandlingerne mel-
lem ejendomsmaegleren og advokaten. Han havde ikke givet ejendomsmag-
leren en fuldmagt til at indga en anden aftale end den, der var underskrevet.
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Han regnede med, at den underskrevne aftale var den endelige. Han gik ud
fra, at han senere ville blive preesenteret for de efterfalgende a&ndringer til af-
talen i samlet form. Han drgftede ikke den senere overtagelse af ejendommen
pa grund af den langstrakte sagsbehandling i kommunen med ejendomsmag-
leren. Han kan ikke huske, hvilke punkter i ejendomsmaglerens mail af 20.
juli 2015 han dreftede med ejendomsmaegleren, men han kan huske, at de
dreftede ferdselsretten ved den. Han mener ikke, at han har accepteret at
skulle tinglyse en fardselsret til ejendommen. Hverken han eller hans bror
havde givet ejendomsmaegleren en blancocheck til at acceptere nye vilkar.
Han rykkede ikke ejendomsmaegleren for sagen, da han havde lagt i ejen-
domsmaglerens haender at fa ejendommen solgt. Mailen fra hans agtefelle
om at aflyse handlen blev sendt, fordi de nu syntes, at sagen var trukket uri-
meligt i langdrag. Hans bror var enig heri.

Ejendommen havde veeret til salg i et stykke tid inden 2015, men han kan ik-
ke huske hvor lenge. Der havde veeret tre interesserede i ejendommen. Pri-
sen pa 1,8 mio. kr. havde han draftet med ejendomsmagleren. Han var ikke
tilfreds med prisen, men de kunne ikke blive ved med at have ejendommenttil
salg. Han og hans bror sggte ikke advokatbistand, inden de skrev under pa
kebsaftalen. "| QI <r en mailadresse, han deler med sin hustru.
Kontakten til ejendomsmeegleren foregik primart pr. telefon. Han kan godt
huske de mails, der er fremlagt som bilag 2. Han kan ikke huske, at han lg-
bende talte med ejendomsmagleren om sagen, efter kontrakten blev indgaet,
men det gjorde han maske. Han var Klar over, at keberne forsggte at udarbej-
de et projekt vedrgrende ejendommen. Han mindes ikke, at kaberne havde
sggt et byggetilladelse. I marts 2016 syntes hans bror, hans kone og han selv,
at sagen havde trukket for leenge ud, hvorfor de gnskede at komme ud af det.
Hans hustru skrev mailen af 7. marts 2016, da hun er mere vant til at skrive
pa computer. De havde ikke draftet ordvalget. Bade han og hans bror havde
leenge talt om, at de ikke gnskede sagen fortsat, da den havde trukket ud,
men det var fagrste gang, de orienterede ejendomsmagleren herom.

LI - forklaret blandt andet, at han er maskinme-

ster. Han har indtil for nylig ejet ejendommen || . som er en ud-
stykning fra nr. . Han solgte for 4 maneder siden. Det salg
gik meget hurtigt. Ejendommen nr. . minder meget om nr. . Der var ogsa
tale om et hus, som skulle nedrives. Det var hans bror, der stod for det prak-
tiske i forhold til ejendomsmaegleren ved salget af nr. ]|, da hans bror bor pé
B oo han selv bor pé . Han husker ikke, hvilken udbudspris
de oprindeligt blev enige om. Han hgrte intet om, at der i 2014 skulle have
veeret interesserede kabere fra Sverige. Han har ikke set en anden kgbsafta-
len end den, som han skrev under pa i juni 2015. De accepterede prisen pa
1,8 mio. kr., da det var den pris, der kunne opnas. Han skrev under pa kab-
saftalen i - den 24. juni 2015. Da han skrev under, var det hans opfat-
telse, at der da blev indgaet en endelig og bindende aftale. Han haftede sig
ikke ved advokatforbeholdet. Han laste mailen af 2. juli 2015 fra advokat I}

I iocnnem og fik derigennem den opfattelse, at nu ville der g&
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mindst et halvt &r, fer keberne kunne overtage ejendommen. Han spurgte NJj
. hvad de skulle gare i anledning af mailen. Mailadressen "V EEEzG-
deler han med sin hustru. Han gav ikke ejendomsmaegleren fuldmagt til at ac-
ceptere de forhold, som ejendomsmagleren accepterede i mailkorre-
spondancen. Det var fortrinsvis NJJJ}, der havde kontakt til ejendomsmagle-
ren TH, da NIl var bedre til at snakke med hende. Kemien mellem
ham og Tl var ikke s& god. Han kan ikke huske, at han skulle vere fo-
relagt et krav om tinglysning af en ferdselsret. Han forventede lige som sin
bror at modtage en sammenfatning af, hvad der var blevet aftalt for ejendom-
men. Han manglede overblik. Han modtog indtil flere gange opkravninger
fra YJJJJlll Kommune for en byggetilladelse. Han sendte opkraevningerne
til sin advokat. Han blev derigennem opmarksom pa, at der var blevet sggt
om byggetilladelse. I slutningen af 2015 sagde han til N}, at han syntes, at
handlen trak for meget ud, og at der métte ske noget. NJJJj var ikke s3 rask,
og da NJJf’s kone MJle syntes, at det var ved at ga for vidt, skrev hun mai-
len i marts 2016.

De mails, der er fremlagt som bilag 2, har han modtaget via den mailadresse,
som han har med sin kone. Salget af grunden || | I tog kun 3 mé-
neder, og det tog kun et par maneder i 2016 at opna byggetilladelse vedrg-
rende et nyt hus pa nr. | Han lzste kebsaftalen, da han fik den til under-
skrift, men han sggte ikke advokatbistand i forbindelse med underskrivelsen.
Da han skrev under pa kebsaftalen, var han klar over, at keberne ville sgge
byggetilladelse.

THEE har forklaret blandt andet, at hun er ejendomsmaegler og er an-
sat hos Al hvilket hun har veret i 4 ar. De fik ejendommen, [ N
I il salg i 2013 med en pris pd 2.995.000 kr. Der havde varet pant
med henvendelser vedrgrende ejendommen, men aTene med bud pa 1 og 1,5
mio. kr. Disse bud blev afvist af seelgerne. 1 2014 blev prisen for ejendommen
justeret til 2.495.000 kr. Prisen blev ikke justeret efterfglgende. He. 0g J.

viste interesse for ejendommen i 2014, men meddelte, at de gerne
ville se sig lidt mere omkring. 1 2015 var vidnets chef, P vde pa
en anden ejendom sammen med Hl og /. De sagde i den for-
bindelse, at de ikke havde glemt ||} Sl Hun fik en bud p& 1,8 kr.
fra kaberne. Kgberne ville bygge deres eget hus pa grunden. Hun forelagde
budet for saelgerne. Markedet var pa daveaerende tidspunkt ikke det bedste, sa
hun anbefalede szlgerne at takke ja. Vidnet udferdigede herefter den kabs-
aftale, som er fremlagt som bilag 1. Da keberne ville bygge et nyt hus, var
det en forudsatning, at de kunne opna en byggetilladelse. Hun fik kabekon-
trakten med szelgernes underskrifter ad to omgange fra selgerne. Hun ved ik-
ke, om szlgerne havde kontakt til en advokat i den forbindelse. Der skete de-
ponering, og der blev stillet bankgaranti i henhold til kagbsaftalen. Kgberne
kontaktede herefter en arkitekt for at sgge byggetilladelse. Vidnet modtog
den 2. juli 2015 en mail fra advokat [ | | . Vidnet videresendte
I s il til szlgerne. Derefter draftede hun punkterne i mai-

len med NG v orefter hun pé baggrund af disse draftel-



ser besvarede advokat || |} s mail ved at skrive svarene ind i
mailen med regdt, hvilket hun altid ger. Hun sendte mailen af 20. juli 2015 cc.
til sselgerne. Hun modtog ikke efterfalgende indsigelser fra selgerne. De pro-
blemer med en sti, som omtales i mailen af den 14. august 2015, drgftede hun
med NG s=:19¢crne blev ogsé orienteret om advokat I}
I s bemarkninger af 27. august 2015. Vidnet har kun handlet
efter samtykke fra szlgerne. Njj|| [ |GG b'ev forinden oriente-
ret om alt, hvad hun svarede advokat || [ | RN - '

-’s mail af 27. august 2015 hgrte hun ikke noget fra selgerne, men hver
gang hun hgrte noget nyt om sagen i kommunen, orienterede hun salgerne
ved N herom. Han svarede hver gang; ja, ja, ker du
bare videre. Hvis hun havde hgrt, at slgerne var blevet utalmodige, ville hun
have kontaktet kaberne herom og eventuelt fundet en anden lgsning, men der
var mange specielle ting ved ejendommen blandt andet pa grund af flager-
mus, fortidsmindebeskyttelse og abeskyttelse, sa det var ikke den letteste
grund at selge. Hun udarbejdede ikke et tilleeg, som advokat ||| G
[ anmodede om i mailen af 27. august. Hun mente ikke, det var ngdven-
digt, da det bare ville vaere en opsummering. Alt var efter hendes opfattelse
pa plads, da de bare manglede en godkendelse fra kommunen. Hun blev
overrasket, da hun modtog mailen fra selgerne i marts 2016. Hun havde kort
forinden veeret ude at se pa grunden sammen med kommunen og orienteret
seelgerne herom. Hun mente ikke, at hun havde fuldmagt til at indga en aftale
om &ndringer af kgbsaftalen uden szlgers accept. Derfor indhentede hun og-
sa selgerne accept af alle &ndringer.

Ejendommen er meget speciel med mange restriktioner, hvorfor hun ikke
overvejede, at ejendommen kunne szlges uden forbehold om godkendelse fra
kommunen. Hvis den skulle vere solgt uden forbehold, havde prisen snarere
vaeret 1 mio. kr. Det er normal procedure at indhente en byggetilladelse pa
baggrund af en kgbsaftale, selvom der er gjort et advokatforbehold geelden-
de. Hun havde en lang samtale med N[ |} BEEE pé baggrund af mailen
af 2. juli 2015 fra advokat || | | S Det var hans svar, der kom til
udtryk i hendes svar til advokaten. Hver gang hun svarede advokat |||
. havde hun forinden draftet svaret og fiet mandat hertil fra N}
I Hun har udarbejdet den opsummering, som advokat ||| N
I cfterlyste den 27. august 2015. Den blev ogsa underskrevet af selger-
ne. Hun ved ikke, hvorfor den ikke er blevet fremlagt i sagen. Der var ikke
nye aftaler i tillegget, hvorfor hun ikke ansa det som sa vigtigt. Hun blev al-
drig ringet op af salgerne, men hun orienterede s&lgerne, hver gang hun hgr-
te nyt. Seelgerne sagde hver gang, at det var ok, at sagen afventede byggetil-
ladelse. Hun blev derfor meget forundret over mailen fra 7. marts 2016. Hun
ringede herefter til N[ |}  llll og snakkede med M. som
fastholdt, at de ikke ville selge. Vidnet sagde, at man ikke kunne springe fra
aftalen. Hun havde ikke oplevet noget lignende i de 25 ar, hun har veeret
ejendomsmaegler.

I - forklaret blandt andet, at hun er advokat. Fast ejen-
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dom er et af hendes arbejdsomrader. Hun kom ind i sagen, da hun modtog
den underskrevne kebsaftale fra JJJj og HI  } l med anmodning om,
at hun som advokat gik den igennem. Hun havde i den forbindelse en telefon-
samtale med HJl oo JIE. Det helt centrale i aftalen var, om der
kunne bygges et nyt hus pa grunden. Hun kunne se, at der kunne opsta pro-
blemer, da der var flere beskyttelseslinjer pa grunden. Derudover var der et
problem med en adgangsvej, som deltes med den tilstadende grund. Efter
hun havde gennemgaet kabsaftalen, sendte hun mailen af 2. juli 2015 til ejen-
domsmagleren. Hun sgrgede ogsa for deponering og bankgaranti i henhold til
aftalen. Ejendomsmegler T Bl besvarede hendes spargsmél ved
mail af 20. juli 2015. T accepterede herved pé szlgernes vegne
langt de fleste forslag til endringer. Vidnet skrev mailen af 27. august 2015,
da sagen blev forsinket pa grund af fortidsmindebeskyttelseslinjen. Ejen-
domsmaegleren naevnte forbindelse med mailkorrespondancen, at hun havde
veeret i1 kontakt med seelgerne. Vidnet var ikke selv involveret i sagens be-
handling i kommunen, da den del blev forestaet af en arkitekt. Mellem august
2015 og marts 2016 var hun lgbende i kontakt med ejendomsmegleren om
sagens udvikling i kommunen. Ti ]l n=vnte pd intet tidspunkt, at ti-
den var et problem for szlgerne. Sagen blev forsinket, da en medarbejder i
Y Kommune var syg i en lengere periode. Vidnets mail af 27. august
2015 til ejendomsmagler TI I er vidnets endelige godkendelse af
handlen pa kebernes vegne. Normalt udarbejdes der ikke et tilleg til kebsaf-
talen, men hun foreslog det i denne sag, fordi der var aftalt mange betingel-
ser. Det var ikke, fordi hun ikke mente, at der var indgaet en endelig aftale.
Det var ren praktik. Der gik et stykke tid efter hendes mail af 27. august
2015, hvorefter hun modtog et tilleeg. Hun gennemgik tilleegget og vendte til-
bage til ejendomsmeegleren, da hun ikke mente, at tillegget svarede det aftal-
te. Vidnet foreslog derfor, at de bare kunne anvende mailgrundlaget. | det
nye & modtog hun et nyt tilleg, som hun sendte videre til JJj og HIEGzGN
. D-tte tillg svarede det aftalte i mailkorrespondancen. Hun mener, at
I oo HIEEE skrev tillegget under. Hun ved ikke, om tilleegget
blev underskrevet af selgerne. Vidnet mener, at hun sendte det underskrevne
tilleeg til ejendomsmaegleren, men det var formentlig ferst, efter hun modtog
meddelelsen om, at s&lgerne gnskede at traede tilbage fra aftalen. I marts ma-
ned modtog hun en mail fra ejendomsmagleren om, at s&lgerne ikke ville
vedsta handlen. Ejendomsmaegleren sagde, at hun havde sagt til selgerne, at
de ikke kunne traede tilbage fra aftalen, men de fastholdt, at de ikke ville ved-
std handlen. Bade JJi} og HI b'ev chokerede, da de blev orien-
teret om salgernes holdning. Vidnet fortsatte med at fa handlen bagt til ende,
da hun mente, at der fortsat foreld en bindende aftale. Dette orienterede hun
bade advokat EJ I o9 ejendomsmagler T om. Vidnet
bad om, at der blev udarbejdet skade, hvilket ogsa gjorde, men
skadet blev ikke underskrevet. Da hun kunne se, at sagen ville ende som
retssag, anmodede hun advokat Thomas Birch om at tage sagen.

M har forklaret blandt andet, at hun er gift med NG

B Hun e overlzge i psykiatri pa en hukommelsesklinik. Bo-
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behandleren af svigermoderens dgdsbo satte dem i kontakt med ejendoms-
magleren hos A} Eiendommen [ biev sat til salg for ve-
sentlig mere, end den blev solgt for. Ejendomsmzgleren ringede altid til NJj
. nér der var noget, der blev forsinket, i forbindelse med handlen. ||l
- vidnets mail, som hun har sammen med NJJl}. Hun lzste kab-
saftalen igennem og sa blandt andet, at der var et advokatforbehold. Hun le-
ste ogsa den efterfalgende mailkorrespondance. Hun forventede pa baggrund
heraf, at handlen ville veere afsluttet i begyndelsen af efteraret 2015. Da hun
leeste advokatens mail af 2. juli 2015, blev hun forvirret. Hun kan ikke huske,
om de pa baggrund af mailen, gav ejendomsmagleren en blancocheck til at fa
betingelserne afklaret. Hun ved ikke, hvad de gav ejendomsmagleren lov til
at acceptere pa deres vegne. Sagen trak ud, og hver gang de fik besked pa, at
sagen trak ud, brummede NJJl} og hans bror, da de syntes, at det var util-
fredsstillende. 1 begyndelsen blev de spurgt, om de ville acceptere udsattel-
sen. Til sidst blev de ikke spurgt, men fik bare besked pa, at det trak ud pa
grund af en fortidsmindebeskyttelseslinje. Det var draben, som fik dem til at
reagere. Inden hun sendte mailen af 7. marts 2016, havde hun ringet til ejen-
domsmaegleren og sagt, at de ikke ville szlge. Ejendomsmagleren svarede,
at det var tarveligt, nar hun nu havde haft s& meget arbejde med ejendom-
men. De ville stoppe det her. De kunne ikke finde ud af, om de var kabt eller
solgt. Hun skrev mailen, da N havde veeret meget syg i labet af fordret.

Parternes synspunkter

HIN oo N hor i det vasentlige procederet i

overensstemmelse med deres pastandsdokument af 29. december 2016, hvor i
det anfares:

"Det gares herefter geeldende, at der blev naet til enighed mellem ejendoms-
magler T oo sagsegernes advokat, || . o
samtlige vilkar for handlen, der dermed er godkendt, jf. e-mail af 27. august
2015 side 1 fremlagt som bilag 2.

De sagsggte har ikke pa noget tidspunkt i forbindelse med underskrift af kab-
saftalen, jf. bilag 1, eller skriftvekslingen mellem T oo I_
I it bilag 2-3, ladet forstd eller tilkendegivet, at TG ik

ke skulle have forngden fuldmagt til at varetage salgernes interesser, herun-
der indga aftaler relateret til handlen vedrgrende ejendommen beliggende
I B o: oone af de sagsagte. Der henvises her til
bilag 1, kebsaftalens pkt. 11, side 6 af 11, vedrarende berigtigelse af hand- len,
hvor det er anfart, at ”... keber er gjort bekendt med, at ejendomsmeeg- leren,
ifglge lovgivningen, repraesenterer salger ... ".

De sagsagte var i gvrigt bekendt med den skriftveksling, der fandt sted mel-
lem de sagsegtes befuldmagtigede, ejendomsmagler TI N, oo sag-
sogernes advokat, ||| . i perioden fra den 2. juli 2015 til den
27. august 2015. Saledes var de sagsggte ogsa bekendt med, at ejendoms-



meegleren accepterede enkelte praciseringer til kgbsaftalen og besvarede for-
skellige spergsmal fra sagsggernes advokat. Der fremkom imidlertid ingen
reklamationer derover fra de sagsegtes side i tidsmaessig relevant sammen-
heeng med korrespondancen mellem ejendomsmagler T o9 ad-
vokat | .

Det fremgar endvidere af korrespondancen mellem ejendomsmagler T
B oo advokat | :: forstnevnte droftede de enkelte
punkter, som sidstnavnte bragte op i sin e-mail af 2. juli 2015, med de sag-
segte, jf. bilag 2, side 3.

Der er saledes indgaet en endelig og bindende aftale mellem parterne om salg
af ejendommen pd | fra de sagsogte til sagsegerne mod
sidstnaevntes betaling af 1.800.000,00 kr. og pa vilkar, at ejendommen over-
tages, nar der er givet byggetilladelse.

Det bestrides, at der grundet farnaevnte skriftveksling mellem ejendomsmeeg-
ler T oo advokat || ikke skulle vere indgdet en
sikker og klar aftale om vilkarene for en endelig bindende handel, og at det
skulle veere af betydning for sagen, at der ikke blev udferdiget et tilleeg til
kebsaftalen.

Mailkorrespondancen fremlagt som bilag 2 er ganske vist en del af aftale-
grundlaget. De veasentligste og afgarende vilkar for handlen, herunder sagsg-
gernes betingelser for endelig erhvervelse af ejendommen, respektive ret til
udskydelse, er dog reguleret i kebsaftalen og er opfyldt, da den fornadne
byggetilladelse nu foreligger.

Det eneste punkt i mailkorrespondancen fremlagt som bilag 2, som herefter har

relevans, er, at || |GG oo I o< < adgangsvej ad en ve;j,

som er beliggende pa | Disse forhold skal i sagens na- tur
tinglysningsmaessigt bringes i orden, men punktet er ikke preejudicerende eller

pa nogen til hinder for sagsggernes ret til at erhverve adkomst pa ejen-
dommen i overensstemmelse med kabsaftalen.

Opmarksomheden henledes i gvrigt pa ny pa de sagsegtes manglende rekla-
mation eller fremszattelse af indsigelser i forbindelse med kebsaftalens indga-
else og i tiden derefter, savel i forbindelse med skriftvekslingen mellem ejen-

domsmagler T oo advokat || som i relevant

tidsmaessig sammenhang dermed.

Hertil kommer, at parterne — savel de sagsggte som sagsggerne — har indret-
tet sig efter, at der var indgaet en aftale om salg af ejendommen

i B (- de sagsegte til sagsegerne, og at parterne har ageret i
overensstemmelse dermed, uden at der fra de sagsegtes side fremkom nogen
indsigelser far i marts maned 2016, da de sagsggte pludselig meddelte, at de
”... onsker at aflyse handlen”, jf. e-mail af 7. marts 2016 fremlagt som bilag
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5.

Ordlyd af og ordvalg i e-mail af 7. marts 2016, jf. bilag 5, viser, at de sags@g-
te selv var af den opfattelse, at der var indgaet en endelig og bindende aftale
med sags@gerne om sidstnzvntes kab af ejendommen | . Over-
for ordlyden af og ordvalget i e-mailen af 7. marts 2016 giver det ingen me-
ning, som de sagsegte siden hen ved deres advokat har gjort, at forfeegte et
synspunkt om, at der ikke skulle vaere indgaet en endelig og bindende aftale om
sagsegernes kab af de sagsegtes ejendom.

Det gares endvidere geeldende, at e-mailen af 7. marts 2016 bekreefter tilste-
devarelsen af et fuldmagtsforhold mellem de sagsagte og AlEGzG
I idct e-mailen er sendt til sidstnavnte.

Under disse omstandigheder er de sagsggte bundet ved deres underskrifter pa
kebsaftalen, der i gvrigt er af en sadan bestemthed, at den i sig selv kan danne
grundlag for udarbejdelse skede, idet det geres geeldende, at det er til-
streekkeligt, at der foreligger en aftale, der identificerer den ejendom, der skal
handles, og handlens parter, og som angiver handelsprisen samt tidspunktet for
overtagelse eller risikoens overgang. Disse betingelser er opfyldt allerede med
den kgbsaftale, der fremlagt som sagens bilag 1, jf. i gvrigt afgerelsen i
UfR1988.522H."

De har derudover anfart, at T I havde fuldmagt til at indgd aftalen
pa de vilkar, der fremgar af mailkorrespondancen, hvilket ogsa fremgar af, at
de sags@gte lgbende blev orienteret og informeret om alle skridt i sagen.

N oo I, o i et

vaesentlige procederet i overensstemmelse med deres pastandsdokument af
10. december 2016, hvori det anfares:

"Aftaler om salg af fast ejendom har en kompleksistet, der kreever en sikker
og klar skriftlig aftale om vilkar for en endelig og bindende aftale.

Efter det oplyste om aftaleforlgbet, herunder reekken af forbehold og vilkar
som sagsggernes advokat opstillede for godkendelse af handlen i sin helhed
leegges til grund, at der hverken med ejendomsmaeglerens eller advokatens
medvirken blev tilvejebragt et samlet overblik i et tilleeg til den betingede
kebsaftale med klare vilkar for en endelig og bindende handel tiltradt af beg-
ge parter.

Det lzegges endvidere til grund, at sagsagerne modsat de sags@gte var reprae-
senteret af egen advokat, hvem der pahviler et sarligt ansvar for udformning
af det aftalegrundlag advokaten kraever som betingelse for godkendelse af en
handel.

Ejendomsmeeglerens rolle, som de sagsggtes formidler og udpeget til at eks-
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pedere handlens berigtigelse, e&ndrer ikke pa det ansvar der pahviler sagsg-
gernes advokat i den oplyste sammenhang, hvor der ikke blev tilvejebragt det
tilleg til kgbsaftalen advokatens radgivning kraevede.

Pa den anfarte baggrund har sagsegerne ikke lgftet den bevisbyrde der pahvi-
ler dem for en klar, endelig og bindende aftale om kegb af de sagsegtes ejen-
dom.”

De sagsggte har under hovedforhandlingen endvidere anfgrt, at ejendoms-
magler TI ikke havde fuldmagt fra selgerne til at acceptere de
vilkar, der fremgar af mailkorrespondancen fra mellem den 2. juli 2015 og
den 217. august 2015.

Rettens begrundelse og afgarelse

Da NI oo I skrev

under pa kebsaftalen senest den 24. juni 2015, indgik de en endelig og bin-
dende aftale med HJJl} og J on at szlge ejendommen beliggen-
de | ¢! dem. Aftalen indeholdt ikke en mulighed for, at szl-
gerne kunne traede tilbage fra handlen.

Ved den efterfalgende mailkorrespondance mellem ejendomsmagler T}
I oo advokat (N o<V der aftalt en reekke mindre an-
dringer til kabsaftalen, herunder at kaber var berettiget til at udskyde overta-
gelsesdagen til en senere dato end den 1. september 2015 afhaengigt af kom-
munens godkendelse eller en eventuel afgerelse fra Natur- og Miljgklage-
navnet.

Det er ubestridt, at korrespondancen mellem ejendomsmagler TG

og advokat || 12b<nde blev sendt til N
B o B it forklaringerne og indhol-

det af mailkorrespondancen lagger retten til grund, at ejendomsmagler T}

I oo fiede alle forhold med NG oo 2t hun

besvarede advokat || GGG s mails i overensstemmelse med

N  tiendiegivelser. NN

I havde som forklaret i retten fuldmagt fra sin bror til at varetage hans
interesser i forbindelse med salget.

Henset hertil finder retten, at der senest den 27. august 2015 forela en ende-
lig og for begge parter bindende aftale om salg af ejendommen beliggende

pa de vilkar, der falger af kebsaftalen af 3. og 24. juni 2015
og med de &ndringer, der blev aftalt ved mailkorrespondancen fra den 2. juli
2015 til den 27. august 2015.

Da HIll og T i 2vrigt har opfyldt kebsaftalens betingelser gives
der dom efter deres pastand.
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L I oo I .| betale
sagsomkostninger til HIl og J  <d 38.000 kr., hvoraf

500 kr. udgar retsafgift, og 37.500 kr. udgar omkostninger til advokat inklu-
siv moms. Ved fastsettelsen af belgbet til deekning af advokatomkostninger er
der taget hensyn til, at selvom sagen i retsafgiftsmaessig henseende har en veerdi
pa 0 kr., vedrarer den overdragelsen af en fast ejendom og har veeret behandlet
under en hovedforhandling af en retsdagsvarighed.

Thi kendes for ret:

N o . I i pigtes at

anerkende, at de har indgaet bindende aftale pa de vilkar, der fremgar af kab-

saftale af 3. og 24. juni 2015, med Hi G oo TGN
om H I oo /N s b -f cjendommen NN
I

, matr.nr. , ejen-

0
domsnr. [, og at give HINEEE oo I -rceligt og
anmerkningsfrit skade pa ejendommen med overtagelse den 1. maj 2016 mod
betaling af 1.800.000 kr.

N oo | I ! i sags-
omkostninger inden 14 dage betale 38.000 kr. til Hi | [ GGz oo ‘B

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Dommer

Udskriftens rigtighed bekreeftes.
Retten i Helsingar, den 26. januar 2017.

, Kontorfuldmaegtig

STD075369-501-ST01-K194-T1-1.34-M01-P02-\K32





