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I.

INDLEDNING

Identifikation er et begreb, som de fleste mennesker kan relatere til i et eller andet omfang.
Ordet ses ofte benyttet med henblik pi at statuere en sammenligning eller en fremhevelse,
vedrorende en eller flere personer/genstandes karakteristika, og har endvidere stor

betydning indenfor henholdsvis psykologien og kriminologiens fagomrader.

Terminologien hidrerer fra det latinske ord, identificaro, som er afledt af ordene, idem

(samme), ficaro (gere) og identicus (identisk)!.

Selvom der eksisterer dette almene kendskab til begrebet, er det nok de farreste, der er
bevidste om, hvilken juridisk betydning begrebet tillegges, i serdeleshed nar det kommer

til den juridiske disciplin fast ejendom.

Arsagen hertil er flerfacetteret; forst og fremmest er der tale om en diminutiv og specifik
gren af juraen, der neppe finder vej til de brede, almene samfundsdebatter, men derimod

udelukkende feenger interessen hos fa, juridiske fagpersoner.

For det andet er der tale om et ulovreguleret omrade, som ikke er blevet underlagt nogen
retspolitisk behandling, 1 hvert fald ikke i sidan et omfang, at det har resulteret i klare,

entydige definitioner og anvendelsesomrader, indeholdt i en decideret lovgivning.

For det tredje er der tale om et juridisk omrdde, der er sparsomt behandlet i dansk
retslitteratur, hvortil det kan vare ganske udfordrende at fi dannet et overblik over,
hvorledes begrebet ber defineres, hvilke juridiske nuancer begrebet indeholder samt hvilke

momenter, der tilleegges vagt 1 praksis.

Formalet med dette speciale er at afdeekke, hvad domstolene leegger vaegt pa, nér de valger
at statuere eller afvise identifikation, i henhold til tvister angdende retssubjektet fast
ejendom. Specialet sager at opstille en analyse af retspraksis, 1 hdb om at kunne definere
visse paradigmer - eller mangel pa samme — indenfor feltet. Dette skal bidrage til at skabe
en vis grad af gennemskuelighed og herved kreere et overblik, hvis formadl er at styrke

aftalekontrahenternes retlige tryghed og overblik i ejendomshandlen.

! Gyldendal, Den Store Danske, Identifikation
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I.1 PROBLEMFORMULERING

Hvilke momenter tillegges veegt, ndar domstolene veelger at statuere eller afvise

identifikation i sager vedrorende handel med fast ejendom?

I.2 AFGRANSNING

Det juridiske begreb identifikation optreder i mange forskellige kontekster, blandt andet
indenfor strafferetten, selskabsretten og panteretten. Dette speciale vil ikke beskeftige sig
med begrebet 1 bred forstand, med derimod udelukkende fokusere pa begrebets betydning

1 henhold til handler med fast ejendom, via en paralleldragning til erstatningsretten.

Der vil ikke blive lagt yderlige vaegt pa ovrige, erstatningsretlige problemstillinger og der
vil €] heller optraede yderligere redegorelser for de juridiske terminologier, der optraeder

indenfor hverken erstatningsretten eller den juridiske gren, fast ejendom.

@vrige, juridiske discipliner, der besidder en naturlig relation til omradet, sdsom elementer
vedrerende professionsansvar, obligationsret og til dels ogsd forsikringsretlige
betragtninger, vil undergé en sporadisk behandling i det omfang det findes formalstjenligt,
1 henhold til den overordnede problemformulering. Omrdderne vil ikke undergd

selvstendig behandling.

Grundet kandidatspecialets kvantitative rammer, vil metodeafsnittet ogsd udelukkende
bestd af en overordnet introduktion til selve begrebet, den juridiske metode, for dernaest
malrettet at beskaftige sig med de retskilder og fortolkningsmetoder, der er relevante i
forhold til netop dette speciales fokusomrade. Der vil ikke blive redegjort yderligere for

retsvidenskabelige teorier, filosofier eller politikker.

Endvidere vil der ske en hensigtsmassig afgraeensning af den personkreds, der indeholdes i
selve identifikationsbegrebet, saledes at kandidatspecialet kun centrerer sig om tilfelde,
hvor den padgaldende tredjemand, der udviser en culpes adfaerd, optraeder som professionel
radgiver 1 relation til ejendomshandlen. Dette skonnes at vaere den dominerende
konstellation i praksis og udelukker derfor situationer, hvor @gtefeller, bekendte, familie

og venner, handler pd vegne af en aftalekontrahent.
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1.3 METODE

For at kunne besvare problemformuleringen fyldestgerende, vil kandidatspecialet benytte

sig af en metode, som egner sig til at behandle juridiske problemstillinger.

Det er den sakaldte juridiske metode, der skal tjene dette formal. Carsten Munk-Hansen
definerer metoden 1 sin bog, ”” Retsvidenskabsteori”, pa folgende vis: “den fremgangsmdde,

som skal anvendes for at tage stilling til et konkret retligt problem .

Metoden er pa mange méder unik og seregen indenfor sit felt, da den bestar af vesentlige
vurderings — og skenselementer, som ikke kan sammenlignes med andre redskaber

indenfor henholdsvis samfunds — og naturvidenskaben.

Principielt findes der kun denne ene metode, som egner sig til at bearbejde juridiske
problemstillinger, da metodefrihed ikke synes egnet i henhold til retssamfundet og
lighedsideologien.?

Det er vanskeligt at opstille en helt overordnet, definitiv beskrivelse af, hvad den juridiske
metode indebarer, men Munk-Hansen fremstiller begrebet som et empirisk faktum, der

sidestillet med en retsnorm, resulterer i en konkret lgsning pa en juridisk problemstilling.*

Denne beskrivelse vurderes af forfatteren selv, som vaerende universel, men dog blotlagt
for praktisk verdi, da bearbejdelsen og losningen af juridiske problemstillinger ikke alene

kan opnés ved at anvende ovenstiende beskrivelse.’

Jens Evald fremstiller metoden i sin bog, “Retskilderne og den juridiske metode”, pa

folgende made: "Ved juridisk metode forstds anvendelsen af retskilderne, dvs. den

2 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 191
3 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 191
4 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 192

3 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 192

(footnote continued)
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fremgangsmdde, som domstolene og enhver, der skal tage stilling til et forelagt konkret

retssporgsmdl, md folge.”®

Det folger af ovenstdende, at retskilderne udger et fundamentalt aspekt af metoden, da disse
ved hjelp af fortolkning og retlig subsumption resulterer 1 blotleggelsen af en retsregel,
som skal foranledige opndelsen af en retlig lasning. Retskilderne inddeles traditionelt set i

fire grupper; love, retspraksis, seedvane og forholdets natur.”

I henhold til netop dette kandidatspeciale, hvis formdl er at undersoge, hvilke momenter
domstolene tillegger vaegt, nar de valger at statuere eller afvise identifikation i sager
vedrerende handler med fast ejendom, er det dog udelukkende relevant at rette fokus mod

henholdsvis retspraksis og forholdets natur.

Dette kommer sig af, at der ikke findes nogen lovregulering pd omrédet, hvortil dommerne
ikke har kunnet anvende nedskrevne retsregler som stotte og beleg for deres afgerelser i
netop de sager, der indeholder identifikationsspergsmal vedrerende handler med fast
ejendom. I henhold til seedvaner, sé findes disse at optrede sa perifert, at de ikke fordrer

en egentlig medtagelse i denne relation heller.

1.3.1 Retspraksis

Retspraksis defineres i Bo Von Eybens “Juridiske Ordbog” som felgende: “det forhold, at
domstolene i en reekke tilfeelde har afgjort et retssporgsmal pa en bestemt made, hvilket
veekker forventninger om, at ogsd fremtidigt forekommende tilfeelde af lignende art vil blive

afgjort pd samme mdde”.%

Danmark er influeret af magtadskillelseslaren, som fordrer en fordeling af magten mellem
henholdsvis den lovgivende magt, den udevende magt og den demmende magt, jf.

Grundlovens § 3 og §§ 59-65. Sidstnavnte varetages af domstolene, som har til opgave

6 Jens Evald, Retskilderne og den juridiske metode, side 129
7 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 192

8 Bo Von Eyben, Juridisk Ordbog, side 330

(footnote continued)
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uathangigt og upolitisk at treffe afgerelse i retstvister samt at vurdere, om et individ ber

palegges straf grundet lovovertredelser.’

Domstolenes organisation er, kort beskrevet, betonet af et to-instanssystem, hvor alle sager
1 almindelighed kan appelleres én gang til en hejere instans, jf. Retsplejelovens § 368.
Traditionelt set skal en sag pabegyndes hos en af de 24 retskredse jf. Retsplejelovens § 224,
jf. § 11, stk. 1, hvortil vaernetingsreglerne anvendes til at bestemme, hvilken specifik kreds
sagen skal anlaegges hos. Kun sager af principiel karakter kan fravige dette udgangspunkt;
enten ved bevilling fra Procesbevillingsnavnet til, at sagen ma anlaegges hos en landsret i
forste instans eller ved afgivelse af en tredjeinstansbevilling fra selv samme navn, jf.

Retsplejelovens § 371.19

Nér en sag anlegges hos domstolene, er det med henblik pd, at dommerne skal afgere en
konkret retstvist mellem uenige parter. Denne proces afleder ogsa evrige opgaver, 1 og med,
at der eksisterer en antagelse om, at domstolene er underlagt en afgerelsestvang.!! Det
folger af Grundlovens § 3, at domstolene ikke har til forméal at skabe deciderede retsregler,

men til trods herfor, s& opstar der alligevel dommerskabt ret i praksis.

Dette har veret et historisk omdiskuteret omrdde, da denne kreation af retsregler egentligt
fraviger demokratiidealet. Evald fremforer, at dette dog ikke ma overbetones, da lovgiver
ofte udsteder regler, hvortil der forefindes retlige standarder, som lovgiver ensker fortolket
og udfyldt af netop domstolene. Endvidere anferer han, at det ikke blot er dommerskabt
ret, der divergerer i henhold til magtadskillelsesleren, men ogsa regler skabt pd baggrund
af sedvane og forholdets natur, hvortil sidstnevnte vil underga en selvstendig uddybelse

senere.!?

9 Jens Evald, Retskilderne og den juridiske metode, side 37
10 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 299

1 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 302

12 Jens Evald, Retskilderne og den juridiske metode, side 38

(footnote continued)
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Udfordringerne vedrerende retspraksis er blandt andet, at det kan vere besvarlig at
fremstille en universel, overordnet fortolkning, i og med at praksis baseres pé et faktisk
forlob mellem konkrete parter, som udspiller sig i fortiden. '3 Endvidere er ikke alle
domstolsafgerelser trykte, hvilket besvearliggor muligheden for at f& dannet et

udtemmende overblik over, hvorledes visse retstilstande med sikkerhed arter sig i praksis.

Da dette speciales materiale udelukkende bestar af domstolsafgerelser, er selve
domsfortolkningen et vasentligt redskab 1 henhold til at kunne besvare
problemformuleringen fyldestgerende. Forhen blevet domsfortolkning behandlet efter
praejudikatsleren, hvilken sidenhen er blevet forladt og selve begrebet preejudikat™ er
blevet anfegtet, da det giver domstolkeren anledning til at tro, at kun prajudikater har
betydning for fremtidige afgerelser. Afgerelserne er i al enkelthed blot et udtryk for
losningen af en konkret, juridisk tvist mellem uenige parter og de vedtages ikke med

henblik p&, at de skal udgere et decideret prajudikat. !4

I henhold til selve tolkningen af en afgerelse, sd spiller dommens ratio decidendi (den
afgerende betydning), en veasentlig rolle. En doms ratio decidendi udger den regel, som
domstolene stotter deres afgerelse pa. Reglen kan veare en nedskrevet lovregel, der
fortolkes traditionelt eller pa en ny méde gennem den pagaeldende afgorelse, det kan vare
en kendt almindelig eller speciel regel, som ikke er sprogligt funderet og det kan vare en
nyskabt regel, som folger af afgerelsen. En af udfordringerne ved domstolkningen er
blandt andet, at dommens ratio decidendi kan veare baseret pa en uskreven regel, hvortil
reglens udstrekning kan vare uklar. Det kan ogsa vere en udfordring at vurdere reglens
udstraekning i henhold til de konkrete, faktiske forhold samt at bedemme reglens relation

til de juridiske forhold, der geor sig geeldende vedrerende den pageldende sag.'>

13 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 302
14 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 302

15 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 302

(footnote continued)
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I forhold til vurderingen af, om en dom kan siges at vere i1 besiddelse af en betydelig
prejudikatvaerdi, sd betvivles dette ikke, hvis den pageldende dom klart konstituerer en ny
regel, der har betydning for fremtidige sager i sin helhed eller for fremtidige, lige-artede

sager. Det er dog de feerreste domme, der empirisk lever op til dette.!®

Derfor indgér ogsa en rekke andre parametre, der kan indgyde specialet en idé om, hvor

omfattende preejudikatvaerdien af en afgerelse kan skennes at vere.

Hvis en oprindelig dom efterfolges af en raeekke lignende domme, der far samme resultat
som forudgdende, kan dette indikere, at der er blevet skabt en ny, betydningsfuld regel.
Safremt der blot er tale om en henvisning til de samme omstendigheder og forhold, uden
en decideret reference til en regel, si kan dette ogsa tyde pa, at visse paradigmer udspiller

sig, og at visse principper derfor kan antages.!’

Andre parametre, der ber indgd i vurderingen er, hvorvidt dommenes premisser angér
generelle eller konkretiserede forhold. Des mere generel en afgerelse er, des mere
praejudikatveerdi kan den siges at vaere 1 besiddelse af. Det har ogsa betydning, fra hvilken
instans dommen er afsagt. En hgjesteretsdom vil i almindelighed vare i1 besiddelse af mere
praejudikatverdi, end domme afsagt i en af de to landsretter eller i en byret. Endvidere er
det ogsé nedvendigt at tage en afgerelses alder i betragtning, da @ldre domme kan anga
foreldede betragtninger og samfundselementer, der ikke leengere stemmer overens med
tidens kontinuerlige udvikling. Slutteligt er det blevet diskuteret i teorien, hvorvidt en dom,
der betones af dissens, kan siges at vere 1 besiddelse af mindre prejudikatvaerdi end en

dom, hvor dommerne har varet fuldsteendigt enige.!®

16 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 303

17 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 304

18 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, kapitel 1.5, Domstolkning
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Dette findes der ikke noget klart og entydigt svar pd, men s& meget kan udledes, at hvis en
domsafgerelse er praget af dissens, sa indikerer det i hvert fald en vis tvivl pd omradet,
hvilket maske kunne resultere i en forhgjet chance for, at resultatet ville blive anderledes

naste gang domstolene skulle tage stilling til lignende forhold.

I forhold til domsfortolkning, sa vil der altid vere faldgruber, og i og med at fortolkningen
praktiseres af det enkelte individ og pa forskelligartede afgerelser, sd vil der vere
usikkerheder forbundet hermed. Fortolkningen anvendes som for navnt pd fortidige
forhold, der angdr konkrete forhold og konkrete parter.' Det vil sdledes aldrig finde sted,
at nogjagtigt de samme forhold og de samme parter skal have prevet pracist den samme
tvist igen, da dette forhold allerede er blevet afprevet og bedemt. Specialet vil saledes
aldrig med sikkerhed kunne konkludere, at et observeret, dommerskabt paradigme altid vil
blive anvendt fremadrettet, da de enkelte forhold uden tvivl vil variere, hvilket potentielt
kan lede til et andet resultat, sdvel som at samfundets stadige udvikling kan influere
domstolenes stillingtagen i de konkrete sager. Specialet kan alene opstille visse hypotetiske
fremtidsformodninger, som kan underbygges af en overvejende sandsynlighed, grundet

observationen af de betydningsfulde, dommerskabte regler.

Med ovenstidende taget i betragtning kan det udledes, at domsfortolkningen fordrer en
samlet vurdering af afgerelsen 1 sin helhed, sdledes at alle aspekter inddrages og anskues
ud fra den enkelte doms forhold. Dette vil tjene som et middel til at fremhave, hvilke
momenter det er domstolene legger vagt pa, nir de vealger at statuere eller afvise
identifikation, i sager vedrerende handel med fast ejendom. Det vil endvidere blive holdt
for gje, at der er visse usikkerheder forbundet med domsfortolkningen, og at specialets
belysning af, hvad det er domstolene Aidtil har ladet indgd som moment i relation til
problemformuleringen, ikke med fuldstendig sikkerhed vil kunne forudsige, hvad
domstolene i fremtiden vil legge veegt pa, men alene vil kunne opstille visse indikationer

heraf.

19 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 302
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1.3.2 Forholdets natur

Den anden retskilde, der kan tjene som redskab til at besvare den juridiske undersogelse af,
hvilke momenter domstolene tillegger vegt, ndr de valger at statuere eller afvise

identifikation, 1 sager vedrerende handel med fast ejendom, benavnes forholdets natur.

Forholdets natur er en abstrakt sterrelse, der menes at have sin oprindelse helt tilbage 1 det
18. é&rhundrede, hvor Charles-Louis de Secondat Montesquieu benavnte faenomenet
rapports nécessaires, der indebarer, at retten skal vere i1 overensstemmelse med

menneskets naturlige behov.?’

Forholdets natur kan anskues som varende en residualretskilde, der skal anvendes i relation
til de ovrige retskilder; love, retspraksis og saedvanereglerne.?! Safremt der forefindes en
mangel pé de ovrige retskilder, opnér formélet med forholdets natur en fremtoning, da
domstolene som tidligere nevnt er undergivet beslutningstvang. Selvom et omrade ikke er
lovreguleret, at der ikke forefindes relevant, dommerskabt ret og at der ikke kan treekkes pa
tilblevne sadvaner, fritager dette ikke domstolene fra at treffe afgerelser, nar de
prasenteres for en juridisk tvist i forbindelse med deres embede. I s fald har dommerne
varet nodsagede til enten at anfere, at en part ikke kunne godtgere en regel, som tjente til
underbyggelse af dennes anbringender eller at begrunde afgerelsen ud fra eksempelvis
rimelighedsbetragtninger, hensynsafvejninger og konsekvensbetragtninger, som alle kan
siges at indgd i begrebet — forholdets natur. Dette har skabt en nordisk antagelse om, at

forholdets natur tjener som en decideret suppleringsregel.>>

Forhen kunne domstolene frit henvise til et resultat, der fulgte af forholdets natur, uden at

skulle begrunde dette yderligere. Denne antagelse er imidlertid blevet forladt, da

20 Jens Evald, Retskilderne og den juridiske metode, side 45
21 Jens Evald, Retskilderne og den juridiske metode, side 45

22 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 327

(footnote continued)
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samfundsudvikling stiller storre krav til transparens. > En af udfordringerne ved
anvendelsen af begrebet er, at det er besverligt at opstille en endegyldig definition af,
hvilke elementer forholdets natur bestar af. En bred forstéelse af begrebet rummer blandt
andet de fernavnte konsekvens-, rimeligheds-, og hensynsafvejninger, men ogsé evrige,
flerfacetterede, juridiske overvejelser vedrerende lighedsprincipper, samfundsudviklingen
og skonomiske hensyn.?* Disse elementer udger langt fra en udtemmende opregning, men
bevirker i en illustration af, hvor diffust og omfattende et begreb, der i virkeligheden er tale

om.

Overordnet set, sé kan forholdets natur anskues som et led i1 den retlige argumentation, der
skal sikre en overordnet saglighed og inddragelse af alle relevante forhold og hensyn, der
gor sig geldende i de konkrete tilfelde.?> Det findes betenkeligt at betegne forholdets natur
som en egentlig kilde, der uden videre kan lokaliseres, men begrebet besidder alligevel stor

relevans pa ulovregulerede omrader i privatretten.2®

Dette gor begrebet serligt relevant i henhold til dette speciale, da specialet fokusomrade
netop omfatter ovenstdende. Som 1 relation til retspraksis, er der ogsa visse usikkerheder
forbundet med forholdets natur. For det forste efterlader det en fejlmargin, at begrebet i1 sig
selv er sé bredt, at der ikke kan opstilles nogen klar og tydelig definition heraf. Endvidere
er det ogsd problematisk, at begrebet ikke er en decideret kilde, der kan findes og
umiddelbart anvendes, sdsom eksempelvis lovtekster, hvilket der vil blive taget hajde for 1

forbindelse med analysen af specialets materialegrundlag.

23 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 328
24 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 329
25 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 330

26 Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, side 331
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1.4 BEGREB

Som fornevnt optreder begrebet identifikation 1 mange forskelligartede, brede
sammenha&nge og det er derfor nedvendigt af hensyn til den juridisk undersogelse af dette
specialets fokusomrade at fa preciseret, hvilken specifik definition begrebet ber tildeles i

netop denne sammenhang.

For at skabe en indledende forstaelse for selve begrebet 1 en juridisk kontekst, kan der forst

og fremmest hentes inspiration i den juridiske retslitteratur, der forefindes pa omrédet.

Det folger af definitionen 1 Bo Von Eybens Juridiske Ordbog, at begrebet identifikation
udgor en erstatningsretlig — og til dels ogsa forsikringsretlig — forestilling om, at en culpes
handling begéet af tredjemand, kan resultere i enten en egen-skyldbetragtning hos
skadelidte eller en decideret ansvarssubrogation mellem en impliceret part og en af denne

antaget tredjemand.?’
Von Eyben benavner sondringen: passiv identifikation og aktiv identifikation.

Den passive identifikation angér siledes det tilfeelde, hvor en skadelidt person, i en
erstatningsretlig kontekst, fir nedsat sit erstatningskrav mod skadevolder efter en egen-
skyldbetragtning, pd grund af en culpes adferd udvist af en af skadelidte antaget
tredjemand. Dette bryder i og for sig med den traditionelle, erstatningsretlige konstellation,
hvor der er tale om to parter; skadevolder og skadelidte, da der optraeeder dette tredje led pa

skadelidtes side, som spiller en central rolle i henhold til erstatningsudmalingen.?

Den aktive identifikation angér derimod en direkte overforsel og haftelse for et ansvar, der
er begdet af en anden person. Denne subrogation mellem en impliceret part og en af denne
antaget tredjemand, findes blandt andet lovreguleret indenfor andre omrader, sdsom DL 3-
19- 2 vedrerende arbejdsgiveransvar, men eksempelvis ogsd 1 Forsikringsaftalelovens § 85,

hvortil en forsikringstager bliver identificeret med sin @gtefelle vedrerende

27 Bo Von Eyben, Juridisk Ordbog, s. 188

28 Bo Von Eyben, Juridisk Ordbog, s. 188

(footnote continued)
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forsikringsbegivenheder efter lovens § 18 samt underlagt de samme undtagelser, der folger

af § 19.

Denne opdeling af identifikationsbegrebet viderefarer Von Eyben ogsa i sin bog Leerebog
i erstatningsret, som er samskrevet med Helle Isager, hvortil de fremferer en teoretiske
betragtning om, at begreberne aktiv og passiv identifikation, formegentligt ikke ber

adskilles men betragtes komparativt.?’

Marie-Louise Holle er ogsda en af de fa fagpersoner, der har behandlet
identifikationsspergsmalet teoretisk i1 sine artikler “Passiv identifikation i lyset af

professionsansvaret 3’ og ”Om retsinstituttet passiv identifikation i formueretten. !

Som det fremgar af de respektive titler, sondrer Holle ogsa imellem aktiv - og passiv

identifikation.

Hun definerer den aktive identifikation som et decideret heeftelsesansvar, der udger den
styrende doktrin af de to begreber, og som statueres oftere i praksis end passiv
identifikation. Hun fremforer endvidere, at den aktive identifikation vil optrede pa
skadevolders side, hvorimod den passive identifikation vil optrede pa skadelidtes side.??
Den passive identifikation defineres som en egen-skyldvirkning i relation til en
erstatningsudmaling, fordrsaget af en af skadelidte antaget tredjemand.?3 Der er saledes tale
om en betydelig overensstemmelse mellem Von Eyben/Isagers og Holles

begrebsfremstillinger.

Carsten  Munk-Hansen  fremstiller —ogsd  visse  betragtninger  vedrerende

identifikationsspergsmalet 1 sin bog “Fast Ejendom [ — Overdragelsen”, hvor han

29 Bo Von Eyben & Helle Isager, Laerebog i erstatningsret, 7. udgave, s. 416

30 Marie-Louise Holle, Passiv identifikation i lyset af professionsansvaret, U2014B.327
31 Marie-Louise Holle, Om retsinstituttet passiv identifikation i formueretten, U.2015B.147
32 Marie-Louise Holle, Om retsinstituttet passiv identifikation i formueretten, s. 3, forste spalte

33 Marie-Louise Holle, Om retsinstituttet passiv identifikation i formueretten, s. 1, introduktion

(footnote continued)
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frembringer specifikke anskuelser 1 affinitet til den juridiske gren fast ejendom. Han
fremforer, at identifikation ikke udger et uvesentligt element, nar det kommer til
ejendomshandler, da misligholdelse fra en professionel radgivers side kan sette sit praeg
pa bedemmelsen af juridiske tvister mellem parterne, specielt nér spergsmalet angar

mangler samt parternes prakontraktuelle loyalitetsforpligtelser.3*

Munk-Hansen sondrer ikke umiddelbart imellem den sdékaldte aktive og passive
identifikation, og identifikationsspergsmalet undergd ej heller nogen selvstendig
behandling 1 hans fremstilling, men de sporadiske henvisninger og tankeprocesser, der
folger af identifikationsovervejelserne er alligevel behjelpelige med at s& en rakke
tankefra, vedrerende relationen mellem identifikationen og den juridiske gren; fast

ejendom.

Overordnet set kan det udledes, at begrebet identifikation i en ren, erstatningsretlig kontekst
inddeles 1 henholdsvis en aktiv eller passiv kategori, athengigt af, om der er tale om en
tredjemands culpese adfaerd pd henholdsvis skadelidte eller skadevolders side. I relation til
fast ejendom, sd kan denne opdeling overfores sédledes, at den aktive identifikation
formegentligt oftest vil finde sted, nér en af swlger antaget rddgiver i forbindelse med
ejendomshandlen, udviser en culpes adfaerd, der bevirker i et tab for keber. Omvendt kan
ogsé fremstilles den tese, at den passive identifikation oftest vil finde sted, hvor en af kober
antaget tredjemand og scelger selv, begge har handlet culpeost, hvortil den skadelidte kebers

erstatningsudmaling pdvirkes heraf.

Et tenkt eksempel pa den aktive identifikation kunne vare en situation, hvor en selger af
fast ejendom har antaget en professionel ejendomsformidler til at bistda med salget af
ejendommen, hvortil denne ejendomsformidler handler culpest, og herved bevirker i et tab
for keber. I sddant et tilfelde kunne der blive tale om aktiv identifikation, hvortil selger

bliver ansvarlig for keberens tab, pd samme méade som hvis s&lger selv havde veret direkte

skyld heri.

Et tenkt eksempel pa den passive identifikation kunne vaere, hvor en keber af fast ejendom

har antaget en advokat til at yde professionel, juridisk radgivning i forbindelse med en

3% Carsten Munk-Hansen, Fast Ejendom I — Overdragelsen, s. 22, anden spalte
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ejendomshandel, hvortil advokaten forsemmer sine forpligtelser i sddant et omfang, at
vedkommende ikke legger merke til, at keber péfores et tab fra anden side. I sddant et
tilfeelde kunne der blive tale om passiv identifikation, hvorved skadelidtes erstatningskrav

mod skadevolderen nedsettes — eller endog bortfalder - grundet advokatens culpese adfaerd.

Med ovenstdende taget 1 betragtning vil dette speciale opstille folgende definition af

begrebet, som vil blive anvendt fremadrettet i denne fremstilling:

Begrebet identifikation skal 1 denne sammenhang defineres séledes, at de implicerede
parter som begrebet vedrerer, udger henholdsvis keber af fast ejendom, scelger af fast
ejendom og en 1 relation hertil antaget, professionel radgiver. Denne definition forlader
saledes de erstatningsretlige terminologier skadelidte, skadevolder og tredjemand, da de
nye partsdefinitioner bevirker i en uddybende forstielse af, at begrebet specifikt henvender

sig til de identifikationsproblemtikker, der relaterer sig til retssubjektet fast ejendom.

Det skal hertil tilfejes, at der vil optrede visse afgerelser i analysedelen, hvor
erstatningskravet er rettet mod en anden part, eksempelvis en dommer eller den
professionelle rddgiver selv, men disse krav vil altid have en relation til den overordnede

konstellation mellem keber og salger, 1 forbindelse med handel med fast ejendom.

Begrebet vil endvidere besta af en sondring mellem aktiv identifikation og passiv

identifikation.

Den aktive identifikation skal forstas saledes, at en af scelger/kaber af fast ejendom antaget,
professionel radgiver grundet sin culpese adfzerd, bevirker i et tab for kober/scelger af fast
ejendom, som resulterer 1, at seelger/kober hefter for det pdgaldende tab inter partes, uagtet

at denne ikke har forarsaget dette tab.

Den passive identifikation skal forstas séledes, at en af keber/scelger af fast ejendom
antaget, professionel radgiver grundet sin culpese adferd, bevirker i en nedsattelse af eller
et bortfald af keber eller scelgers erstatningskrav inter partes, som folge af en egen-

skyldbetragtning i relation til, at den ene part péferer den anden et tab.

I henhold til analysedelen, vil der optreede en tematiseret undersegelse af, hvorledes
parternes status som henholdsvis erhvervsdrivende og forbruger spiller en rolle i

forbindelse med identifikationsspergsmalet.
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Det skal i denne forbindelse fremhaeves, at begreberne forbruger og erhvervsdrivende
optraeder 1 flere forskellige, formueretlige sammenhange, hvortil en juridisk bearbejdelse
blandt andet er at finde i love sdsom aftaleloven, forbrugeraftaleloven, kreditaftaleloven,

kebeloven og Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, med videre.

Det overordnede, civilretlige forbrugerbegreb folger af Radsdirektivet 93/13, hvorefter en
forbruger kan karakteriseres som verende en person, der primart handler udenfor sit
erhverv. Modsatningsvist karakteriseres en erhvervsdrivende séledes som varende en
person, der handler indenfor sit erhverv. Det er denne begrebsdefinition, der vil blive

anvendt i analysedelen.

Side 17 af 67



I.5 SPECIALETS OPBYGNING

Specialet er inddelt i fem kapitler.

Kapitel I omhandler den indledende del af bearbejdelsen. Heri indeholdes blandt andet en
mindre indledning samt problemformuleringen, der seger at agere som appetitvaekker og

bidrage til at fremhave, hvorfor en belysning af dette problem er interessant.

Efterfolgende prasenteres en afgrensning af omrédet, der skal sikre en malrettet
fremgangsmade samt at specialet overholder de kvantitative rammer, det nu engang er

underlagt.

Til brug for besvarelsen af problemformuleringen, folger en teoretisk anskuelse af og
redegoarelse for, hvorledes den juridiske metode kan tjene som middel til at opna det

overordnede mal.

Slutteligt folger en begrebsafklaring, der har til formal at definere og tydeliggere, hvilket
begreb, der onskes eftersogt og belyst i praksis samt hvilke juridiske aspekter, der folgeligt

bor tilleegges vaegt 1 relation hertil.

Kapitel II omhandler selve specialets primus motor, som er analysen af retspraksis. Heri
vil der blive fremstillet en reekke forskellige teser, der besvares enten bekraftende eller

anfaegtes af den empiri, de forskellige afgerelser indeholder.

Kapitel III indeholder svaret pd problemformuleringen og udger siledes en opsummering

og manifestation af den viden, der kan udledes af specialets kapitel I og II.
Kapitel IV indeholder et engelsk resumé af specialet.

Kapitel V indeholder domsregister og litteraturliste, hvortil der kan dannes et overblik over,

det materiale som specialet er opbygget omkring.
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II. ANALYSE

For at kunne etablere en analyse af, hvilke momenter domstolene leegger vaegt pa, nar de
behandler identifikationsspergsmadl 1 relation til handler med fast ejendom, synes det

hensigtsmassigt at tematisere undersegelsen.

I det folgende vil der séledes blive opstillet en rekke malrettede, alsidige spergsmal, der
alle har til hensigt at belyse domstolenes argumenter for henholdsvis at statuere
identifikation, men ogsd argumenter for at afvise identifikation, med henblik pa at

fremheve visse monstre eller mangel pa samme.

II.1 FORBRUGERE CONTRA ERHVERVSDRIVENDE PARTER

Det forste moment specialet onsker at afdekke og undersoge er, hvorvidt det kan udledes
af retspraksis, om parternes status som enten forbruger eller erhvervsdrivende i forbindelse
med ejendomshandlen, influerer domstolenes argumenter 1 relation  til
identifikationsspergsmal. Der vil blive opstillet en naturlig sondring mellem
domstolsafgerelser, hvor identifikation afvises og hvor identifikation statueres, for at

kunne danne en sammenligning.

Denne tematisering findes interessant, da det generelt kan observeres indenfor
formueretten, at bade lovgiver og domstolene gerne vil tilgodese de svageste parter, som
befinder sig i en juridisk tvist, enten via lovregulering eller ved at lade en afgerelses udfald

komme den svage part til gode. En yderligere definition heraf forefindes i afsnit L.5.
Identifikation afvises

U 1998.1012 O (Scelgeransvar vedrorende et inkonvertibelt lan. Mcegler pdlagt at friholde
scelger. Passiv identifikation mellem kober og dennes advokat afvist. Bdde kober og scelger

var forbrugere).

FED 1998.818 O (Ejendomsmcegler og advokat solidarisk ansvarlige for kobers tab ved
optagelse af et inkonvertibelt realkreditldn. Passiv identifikation mellem kober og advokat

afvist. Kober var forbruger, modpart var advokat og ejendomsmeegler).
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FED 2000.1141 O (Ejendomsmcegler og advokat solidarisk ansvarlige for kabers tab ved
optagelse af et inkonvertibelt realkreditldn. Passiv identifikation mellem kober og advokat
afvist. Erstatningskrav dog forceldet. Kober var forbruger, modpart var advokat og

ejendomsmeegler).

FED 2008.292 V (Kobers advokat frifundet for ansvar vedrorende en ejendomshandel,
der blev gjort til genstand for en uberettiget ophcevelse fra kobers side. Passiv

identifikation mellem scelger og meegler afvist. Bdde kober og scelger var forbrugere).

Ovenstdende er alle eksempler pé afgerelser, hvor det kommer en forbruger til gode, at der

netop ikke statueres identifikation, hvilket ellers er en byrdefuld foranstaltning.

Illustrativt fremheves U 1998.1012 @, der omhandlede den situation, hvor en keber
(herefter benzvnt K) erhvervede en fast ejendom som led i en finansieret handel. I denne
forbindelse blev hun ikke af ejendomsmegleren (E) gjort opmarksom pa, at hun havde
overtaget et inkonvertibelt realkreditlan. Da hun senere enskede at fraflytte ejendommen
kom problematikken herved til hendes kundskab og hun lagde efterfolgende sag an mod
selger (S) og E in solidum. E péstod i denne forbindelse, at der skulle statueres passiv
identifikation mellem keber og hendes advokat, sdledes at hendes erstatningskrav ville

bortfalde:

"EDC Gruppen har yderligere gjort geeldende, at K selv burde have set, at det omhandlede ldin var
inkonvertibelt. Det fremgadr af tingbogsattesten, som hun fik udleveret sammen med slutsedlen, at ldnet havde
scerlige indfrielsesvilkdr. I hvert fald burde hendes advokat have opdaget forholdet, da han berigtigede
handlen, og K md identificeres med sin advokat. K har derfor som folge af egen skyld ikke noget

1

erstatningskrav.’

Ostre Landsret tog i relation hertil direkte stilling til identifikationsspergsmalet og
fremforte:

“Hovedansvaret for, at de oplysninger, der gives om en udbudt ejendoms prioritering, er korrekte, pahviler
den medvirkende ejendomsmcegler. K personligt mad anses for at veere i god tro. Over for ejendomsmceglerens

klare fejl kan heller ikke den berigtigende advokats forhold medfore, at scelgerens eller ejendomsmeeglerens

ansvar bortfalder eller nedscettes.”
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“Det forhold, at hendes advokat formentlig burde have veeret opmeerksom herpd ved berigtigelsen af handlen,
findes ikke at kunne medfore, at uvidenheden kan tilregnes K, idet der ikke i denne relation bor ske

identifikation mellem K og hendes advokat.”

Den passive identifikation mellem K og hendes advokat afvises 1 denne forbindelse og
sagen resulterer 1, at K far medhold, og at S og E palaegges et solidarisk ansvar overfor K.
I relation hertil kan det fremfores, at et interessant forhold ved denne afgerelse er, at der
ogsa optreder et element af aktiv identifikation mellem salger og dennes ejendomsmaegler,
hvilket bekraeftes af, at det kun er meglerens fejl, der legges til grund som varende den
skadegarende arsag til keberens tab, men at s@lger alligevel bliver ansvarlig herfor. Dette
underbygges af, at det pdlaegges E i1 det indbyrdes forhold til S, at friholde denne for det

beleb, som vedkommende var demt til at betale til K.

Afgorelsen kan give et indtryk af, at den professionelle, sterke part — ejendomsmegleren
— vurderes at vare bedst egnet til at baere keberens tab, da denne havde begaet klare fejl,
ogséd selvom det ikke kan afvises, at advokaten faktisk havde handlet uagtsomt pa sin
klients vegne ved ikke at efterse tingbogen. Endvidere kan det tilfojes, at den
omstendighed, at landsretten finder det vasentligt at lade S bare en del af ansvaret 1 det
indbyrdes forhold til K, kan anskues som varende et klart udtryk for, at

identifikationsproblematikken er et anerkendt element, der ikke uden videre ber negligeres.

Som et modstykke til ovenstdende skal det anfores, at der ogsa eksisterer en rekke domme,

hvor afvisning af identifikation kommer den erhvervsdrivende til gode.

U 1997.1681 H (Kober af fast ejendom ved kontanthandel kunne ikke pdberabe sig, at
prioriteringsmulighederne ikke var som forventet. Passiv identifikation mellem scelger og

ejendomsmeegler afvist. Alle parter var erhvervsdrivende).

U 1998.380 @ (Advokat erstatningsansvarlig for at tvangsauktionsopstilling ikke indeholdt
oplysninger om, at to pantebreve var inkonvertible. Passiv identifikation mellem kober og

dennes advokat afvist. Alle parter var erhvervsdrivende).

U 2003.968 H (Kober af et sommerhus berettiget til at hceve kabet grundet ugyldighed som
folge af omgdelse af sommerhusloven. Aktiv identifikation mellem scelger og dennes

advokat samt pengeinstitut indirekte afvist. Bade kaber og scelger var erhvervsdrivende).
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FED 2000.2314 V (Ejendomsmcegler ansvarlig for manglende rdadgivning til udenlandske
kobere af en landbrugsejendom om, at realkreditlan var inkonvertible. Passiv
identifikation mellem kober og dennes revisor afvist. Kaber var erhvervsdrivende, modpart

var ejendomsmcegleren).

FED 2016.67 V (Berigtigende advokat ansvarlig for ikke at oplyse kober af en ejendom
om, at brandforsikringen ikke kunne bibeholdes. Passiv identifikation mellem kober og en
af denne tidligere antaget advokat afvist. Keber var erhvervsdrivende, modpart var

advokat).

Ovenstédende domme er alle eksempler pd afgerelser, hvor det kommer en erhvervsdrivende
til gode, at identifikation afvises. Det skal anferes, at alle afgerelser omhandler tvister, hvor
begge parter er erhvervsdrivende eller pd anden made professionelle akterer, da det ikke
umiddelbart har vaeret muligt at fremskaffe domme med det pdgaldende resultat, i tvister

mellem divergerende partstyper.

Til illustration fremhaeves FED 2000.2314 V, som omhandlede den situation, at et
hollandsk @gtepar (A) erhvervede en landbrugsejendom i Danmark. De arbejdede begge
med landbrugsdrift i Holland, men blev gennem en dansk revisor (C), som mestrede bade
det danske og hollandske sprog, sat i kontakt med en dansk ejendomsmegler (B), der
formidlede salget af den pageldende ejendom. De antog C som radgiver i forbindelse med
kabet. Seks ér efter erhvervelsen blev A opmerksomme pé, at de i1 forbindelse med
ejendomshandlen, som havde haft karakter af en finansieret handel, havde overtaget et
inkonvertibelt kreditforeningslén. A valgte at leegge sag an mod B, som anforte, at der

burde statueres passiv identifikation mellem A og C:

“Da koberne var hollandske statsborgere og ikke forstod dansk, var det scerlig vigtigt, at B gav den fornodne
radgivning. B, der var ophert med at drive ejendomsmceglervirksomhed og ikke var deekket af en
ansvarsforsikring, gjorde geeldende, at han og C havde redegjort for bl.a. konsekvenserne af, at lanet var
inkonvertibelt, pd engelsk og (af C) pa hollandsk. B henviste til vidneforklaringer afgivet af C og D. B havde
saledes opfyldt sine forpligtelser. Det anfortes endvidere, at A mdtte identificeres med sin radgiver C, som

ubestridt var bekendt med, at lanet var inkonvertibelt.”
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To ud af tre Vestre Landsretsdommere udtalte 1 denne forbindelse folgende:

“Uanset at C har veeret bekendt med betydningen af, at nogle ldn var inkonvertible, har modtaget betaling
for sin bistand fra de indstceevnte, kan hans funktion under forhandlingerne og karakteren af hans radgivning

af de indsteevnte ikke medfore, at der bor ske identifikation mellem de indstevnte og C.”

Som det fremgér af ovenstdende, betones denne afgerelse af dissens. To ud af de tre
landsretsdommere fandt ikke, at der var noget grundlag for at statuere passiv identifikation,
der kunne komme sagsogerne, det hollandske @gtepar, til skade. Den sidste dommer udtalte
sig ikke direkte om selve identifikationsspergsmélet, men fremforte blot, at C havde
redegjort tilstrekkeligt for, at A var blevet bekendt med ldnenes inkonvertibilitet. Efter
stemmeflertallet blev byrettens afgorelse stadfastet og sagen faldt sdledes ud til A’s fordel.

I relation til denne dom, s& kan der argumenteres for, at holleenderne, pé trods af, at de
kebte en ejendom som led i deres erhverv som landmand, ikke reprasenterede en staerk
part i det indbyrdes forhold med ejendomsmagleren. De var i henhold til handlen
fuldstendigt afhengige af deres danske tolk og kunne ikke formodes at have et
dybdegdende indblik i1 diverse forhold angdende dansk ejendomsformidling eller danske
laneforhold, hvortil de métte stole blindt pa deres radgivere. Dette er en udsat position for
en part, hvilket domstolene méske har ladet indgd som moment i deres vurdering. I relation
til ejendomsmeegleren, sa kan der ogsd argumenteres for, at han selv befandt sig i en mere
skrebelig position, end hvad han ellers ville i medfer af hans embede, da han pa
afgerelsestidspunktet ikke lengere praktiserede som magler og ej heller havde tegnet
nogen ansvarsforsikring. Ud fra denne betragtning er det ikke ubegribeligt, at der var tale
om dissens pd omradet, nir det kom til vurderingen af parternes status, da ingen af parterne
—pa trods af deres status som erhvervsdrivende — repreesenterede en langt staerkere part end

den anden.
Identifikation statueres

U 1960.41 H (Scelger af fast ejendom havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke
at informere kober om en ekstraordincer, vedvarende rotteplage pa ejendommen. Scelger
fandtes dog ikke ansvarlig i henhold til en mangelfuld skorsten, da kaber havde besigtiget
skorstenen med en arkitekt. Passiv identifikation statueret imellem kober og arkitekten.

Bade scelger og kober var forbrugere).
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U 1990.381 H (Kober konstaterede at ejendommen var angrebet af svamp i sddan et
omfang, at den var decideret ubeboelig. Passiv identifikation mellem kober og en af denne
antaget arkitekt statueret indirekte, men identifikationen uveesentlig pd grund af manglens

omfang. Bade scelger og kober var forbrugere).

U 1991.170 H (Kober erhvervede to matrikler med henblik pd, at den ene skulle scelges
som byggegrund. Scelger blev erstatningsansvarlig overfor kober, da det viste sig, at den
ene grund ikke kunne anvendes til det onskede formal, hvilket ejendomsmecegleren var
bekendt med. Aktiv identifikation statueret mellem scelger og ejendomsmcegler. Bade

scelger og kober var forbrugere).

U 2005.1086 @ (Scelger af fast ejendom oplyste sin ejendomsmecegler om, at der pd
ejendommen var tale om mangelfulde aflobsforhold. Ejendomsmcegleren undlod at
videregive denne oplysning til kober, der efter indflytning konstaterede manglerne. Aktiv
identifikation statueret mellem scelger og ejendomsmcegler, sdledes at scelger blev

erstatningsansvarlig. Bdde kober og scelger var forbrugere).

U 2005.1885 V (En ejendomsmeegler undlod at forteelle kober af en ejendom om et tinglyst
regionsplantilleeg, der indebar anleeggelse af et transportcenter i umiddelbar necerhed til
ejendommen. Aktiv identifikation mellem ejendomsmecegler og scelger statueret i byretten,
men forladt i landsretten, grundet at der ikke kunne konstateres en egentlig mangel. Bade

kober og scelger var forbrugere).

De ovenstaende domme, har alle det til faelles, at de omhandler sager, hvor identifikation
statueres og hvor dette kommer en forbruger til skade. Domstolenes argumenter varierer,
men felles for disse domme er, at de kun omhandler situationer, hvor begge parter er
forbrugere. Det har sdledes ikke veret muligt at fremskaffe afgerelser, hvor en forbruger i
relation til en erhvervsdrivende bliver pdlagt identifikation. Der forefindes domme, hvor
dette gor sig geldende i relation til offentlige modparter, men denne problematik behandles

saerskilt 1 et senere afsnit.

Til illustration fremhaves U 2005.1086 @, som omhandlede den situation, at en keber (K)
af fast ejendom efter erhvervelsen heraf blev opmarksom pa, at aflebsforholdene pa
ejendommen var mangelfulde. K lagde i denne forbindelse sag an mod salgeren (S), med

den begrundelse, at S havde handlet illoyalt ved ikke at oplyse herom, til trods for, at S
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havde indkebt en ny septiktank, der synligt var beliggende pé ejendommens grund og som
fulgte med i handlen. S vedkendte sig, at aflebsforholdene pad ejendommen var af
mangelfuld karakter, og fremforte i denne forbindelse, at vedkommende havde givet
dennes ejendomsmaegler (E) besked herom, hvortil E havde forsemt at videregive

oplysningen til K.
Ostre Landsret anforte 1 anledning heraf felgende:

“Uanset at landsretten i overensstemmelse med indstcevnte, Knud- Aage Hansens, forklaring leegger til grund,
at Knud-Aage Hansen — da han satte ejendommen til salg - oplyste ejendomsmeeglerfirmaet om ejendommens
aflobsforhold og om baggrunden for den ekstra tank, findes Knud-Aage Hansen over for appellanterne at
heefte for, at de oplysninger, som han gav til ejendomsmeegleren, ikke af denne blev videregivet til

appellanterne. Knud-Aage Hansen er pad dette grundlag erstatningsansvarlig over for appellanterne.”

Landsretten statuerede altsd en aktiv identifikation mellem S og E, hvortil S blev
erstatningsansvarlig overfor K i det indbyrdes forhold, pa trods af, at S havde godtgjort, at

denne havde informeret sin ejendomsmaegler om de mangelfulde forhold.

I relation til det overordnede tema - hvorvidt parternes status som enten forbruger eller
erhvervsdrivende spiller en rolle i henhold til identifikationsspeogsmaél - sd virker afgerelsen
ikke umiddelbart repraesentativ i forhold til undersegelsen om partstatus, i og med at begge
parter kunne karakteriseres som verende forbrugere. Alligevel ber det holdes for gje, at
selger blev ansvarlig pa grund af sin ejendomsmeglers fejl og at det i denne forbindelse
ikke er utenkeligt, at der kunne opstd et juridisk efterspil imellem s&lger og dennes
ejendomsmaegler, formegentligt med indblanding af ejendomsmeglerens eventuelle
ansvarsforsikring. Selvom intet fremgar direkte, s& muligger konstellationen, at
erstatningskravet i sidste ende kan omdirigeres til en staerk, professionel part, som havde

bedre forudsatninger for at bare erstatningskravet.

U 1986.813 V (En ejendom solgt pa tvangsauktion var behceftet med en
brandforsikringsrestance, som ikke kunne rummes indenfor det opgivne storstebelab for
omkostninger udenfor budsummen. Belobet angik 14.899kr., som K onskede erstatning for.
Rekvirenten blev pdlagt at erstatte belobet, grundet en aktiv identifikation mellem denne

og vedkommende ejendomsmecegler. Bdde kaber og scelger var erhvervsdrivende.)

U 2004.1530 H, (En kober af fast ejendom blev bevidst om, at ejendommen var behceftet

med flere forskellige revner og var uegnet til at drive erhverv, selvom dette havde veeret en
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individuel forudscetning for K ved aftaleindgaelse. K nedlagde pdstand om ophcevelse og
subsidicert erstatning eller forholdsmeessigt afslag. Grundet passiv identifikation mellem
kober og dennes advokat bortfaldt alle mangelsbefojelser. Bdde kober og scelger var

erhvervsdrivende).

U 2008.2018 V (En kober af en landbrugsejendom blev efter erhvervelsen opmcerksom pd,
at det dyrkbare areal ncesten var 10 hektarer mindre, end hvad salgsopstillingen og
kobsaftalen foreskrev. S og ejendomsmcegleren blev solidarisk erstatningsansvarlige

overfor K. Bdde kober og scelger var erhvervsdrivende).

TBB 2009.288 V (En andelsboligforening erhvervede en ejendom under opforsel. Der var
tale om en finansieret handel, hvor det var aftalt, at for sent erlagt kobesum skulle forrentes
med diskontoen plus 5 %. Kober blev forsinket med betalingen, hvilket kunne tilregnes
scelgerens forhold. Passiv identifikation mellem scelger og dennes advokat statueret. Bdde

kober og scelger var erhvervsdrivende.)

TBB 2010.303 V, (To keobere erhvervede en byggegrund af et ejendomsselskab. Det viste
sig efterfolgende, at grundens bund var sd blod, at det ville koste det samme som grundens
kobspris at fda jordbundsforholdene udbedret, sa matriklen kunne anvendes til bebyggelse.
Aktiv identifikation blev statueret mellem S og ejendomsmecegleren, sdledes at K's
opheevelse af handlen blev fundet berettiget. Kober var forbruger, scelger var

erhvervsdrivende).

Ovenstdende afgerelser representerer modsatningsvist situationer, hvor identifikation

statueres til skade for en erhvervsdrivende.

Illustrativt fremhaeves TBB 2009.288 V som omhandlede den situation, hvor en
andelsboligforening (A) erhvervede en ejendom under opferelse af en selger (S), som
handlede indenfor sit erhverv vedrerende opfersel og athandelse af ejendomme.
Kobsaftalen omfattede en aftalt finansiering vedrerende 80 % af kebesummen, med en
klausul om, at for sen erlagt kebesum skulle forrentes med diskontoen plus 5 % fra
overtagelsesdagen. Det fulgte endvidere af kontrahenternes aftale, at selgers advokat (B)
skulle serge for den videre ekspedition af l4net, hvilket dog resulterede i en forsinkelse. B
péstod, at A ved at have valgt en alternativ lantype havde transformeret handlen fra

varende en finansieret handel til en kontanthandel, hvortil B og S kraevede, at der skulle
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ske forrentning efter kebsaftalens vilkér. S anlagde 1 denne forbindelse en sag mod A, som
1 respons hertil péstod, at der burde statueres identifikation mellem B og S, da B som
advokat havde haft ansvaret for at berigtige handlen og for at hjemtage lanet pa

kreditforeningens vilkar:

“Der md i det hele statueres identifikation mellem sagsoger og sagsogers advokat som den, der berigtigede

ldnesagen.”
Byretten tog indirekte stilling til identifikationsspergsmaélet og fremforte folgende:

“Ldnet skulle hjemtages af sagsogte, men det ma leegges til grund, at sagsogers advokat stod for ekspedition
af lanesagen, og provenuet skulle afregnes til ham. Han var sdledes ogsd bekendt med, hvilke dokumenter
og ovrige forudscetninger der skulle veere opfyldt, for at ldnet kunne udbetales, hvorimod det ikke er bevist,
at sagsogte var bekendt med dokumentet med kreditforeningens forudscetninger for udbetaling af ldnet.
Alligevel fremsendte advokaten pantebrevet og anmodede om udbetaling af ldnet uden at vedlegge
brandforsikringspolice og ibrugtagningstilladelse. Dette medforte en yderligere forsinkelse af udbetalingen,
idet det md antages, at policen og indestdelsen vedrorende ibrugtagningstilladelsen kunne have vceret
fremskaffet og fremsendt til kreditforeningen sammen med pantebrevet. Retten finder, at sagsoger, der
gentagne gange havde udskudt overtagelsen, md beere den rentemcessige konsekvens af denne yderligere

forsinkelse, sdledes at sagsogte for tiden efter 10. juni 2007, hvor ldnet skonnes at kunne have veeret afiregnet,

>

alene skal betale rente svarende til pantebrevsrenten.’

Det kan udledes af ovenstdende, at byretten her vaelger at statuere passiv identifikation
mellem S og B, da S’ krav mod A reduceres til pantebrevsrenten, fordi B var bekendt med
en reekke forudsatninger 1 henhold til hjemtagelse af lanet, hvilket A ikke var. Det kommer
saledes S til skade i den indbyrdes tvist mod A, at B havde handlet uagtsomt i relation til
berigtigelsen af handlen.

Efterfolgende valgte A at anke dommen, da denne enskede frifindelse 1 henhold til
pantebrevsrenterne ogsa, hvilket resulterede 1 medhold fra landsrettens side. Landsretten
tog 1 denne forbindelse ikke direkte stilling til identifikationsspergsmalet, men de

anfaegtede dog heller ikke den statuerede, passive identifikation mellem S og B.

I henhold til denne tematisering og parternes status, kan det udledes, at der pa begge sider
er tale om professionelle parter, hvoraf den ene dog var repraesenteret af en advokat, som

blev tildelt en del befojelser i forbindelse med ejendomshandlen.
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Sammenfattende: Overordnet set, s kan det deduceres af ovenstaende, at det ikke med
sikkerhed kan afvises, at parternes status som enten forbruger eller erhvervsdrivende i
ejendomshandlen kan spille en rolle i henhold til enten afvisning eller statuering af
identifikation i ejendomshandlen. De omtalte domme i hele dette afsnit, gemmer hver pa
en fortelling om, hvorledes de forskellige rammer, der har varnet om
identifikationsspergsmalene kan se ud, og hvorledes dommernes juridiske argumentationer
kan variere. Fallestrekkene ved disse argumentationer i relation til den overordnede
tematisering begrundes blandt andet med, at det ikke umiddelbart har vaeret muligt at
fremskaffe trykte domme, hvor det kommer en forbruger til skade, at der enten statueres
eller afvises identifikation overfor denne part, hvis forbrugerens medkontrahent er

erhvervsdrivende.

I1.2 DET OFFENTLIGE SOM PART

Som navnt under delkonklusionen i ovenstaende tema vedrerende parternes status som
enten forbruger eller erhvervsdrivende 1 ejendomshandlen, har det vist sig at vere en
udfordring at fremskaffe afgerelser, hvor domstolene i tvister mellem pd den ene side en
forbruger og pad den anden side en erhvervsdrivende, vealger at statuere eller afvise
identifikation til skade for forbrugeren. Sddan forholder det sig ikke helt, nir det kommer
til tvister mellem forbrugere og offentlige parter. Materialet er sparsomt, men det materiale
der kan fremskaffes i trykt tilstand, peger i samme retning. Dette kandidatspeciale vil derfor
undersoge, om det kan udledes, at det spiller en rolle i henhold til dommernes stillingtagen

vedrerende identifikationsspergsmal, hvorvidt den ene part reprasenterer offentligheden.

U 1972.467 O, (En kaber som var forbruger, erhvervede et grundareal, hvortil han onskede
at udstykke matriklen i to og scelge den ene matrikel fra. Det viste sig dog, at der var tinglyst
en servitut pa grunden der statuerede, at den pdgceeldende matrikel ikke kunne udstykkes

vderligere. Kober lagde i den forbindelse sag an mod den ansvarlige tinglysningsdommer).

U 1980.973 O, (En kommune sagsogte en grundejer, der var forbruger og som ikke ville
betale vejafgift. Den oprindelige kober K1, var bekendt med, at der vil blive opkreevet
vejafgift pa et tidspunkt, men grundet en fejlbetonet skrivelse fra kommunen, undlod K1's

advokat at neevne noget herom i den efterfolgende kobsaftale. K1 matte tdle identifikation
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med sin advokat, og da K2 ikke kunne opnd bedre ret end K1 ville have haft, blev K2 domt
til at betale vejafgiften).

U 1999.412 H, (Kober af en fast ejendom, som havde status af forbruger, fik udstedt et
skode,  tinglyst med preejudicerende  retsanmcerkninger,  grundet fejl  fra
tinglysningskontorets side. S’ panthaver krcevede 43.000kr. af K, for at aflyse af pantet.
Passiv identifikation mellem K og dennes advokat bevirkede i et bortfald af

erstatningskravet.)

FED 2012.38 O, (En keober, som havde status af forbruger, erhvervede en grund af
Frederikssund kommune med henblik pd jagtudovelse. Det viste sig efterfolgende, at
grunden var forurenet i sadan et omfang, at ingen penge — eller realkreditinstitutter vil
finansiere kobet. Kober ophcevede derfor handlen, hvorefter vedkommende erhvervede
ejendommen igen til en lavere pris. Passiv identifikation mellem kommune og

ejendomsmeegler afvist).

Ovenstéende afgorelser er alle eksempler pé juridiske tvister mellem pé den ene side en
offentlig part og pé den anden side en forbruger. To af afgerelserne, U 1972.467 @ og U
1999.412 H, omhandler en tvist mellem en forbruger og en tinglysningsdommer og de
resterende to afgerelser, U 1980.973 @ og FED 2012.38 @, omhandler en tvist mellem en
forbruger og en kommune. Felles for afgerelserne er, at identifikation enten statueres eller
afvises til skade for forbrugeren, selvom dette ellers ikke er en konstellation, der hyppigt
kan observeres 1 domstolsafgerelser vedrerende netop identifikationsspergsmaél, i1 relation

til handel med fast ejendom.

Til illustration velges fremhavet U 1999.412 H, som omhandlede den situation, at to ejere
af fast ejendom (A og B) indgik en aftale om mageskifte. B overtog i denne egenskab A’s
ejendom, hvorpa der var tinglyst et pantebrev belgbende til 1 million kroner, hvilket var
pantsat til en sparekasse (S). B modtog i forbindelse med handlen et skode, der var tinglyst
uden prajudicerende retsanmarkninger. B videresolgte efterfolgende ejendommen til C,
hvortil det nye skede blev returneret med en anmarkning vedrerende S’ pant i ejendommen,
der tilsyneladende ikke var blevet overflyttet korrekt i forbindelse med mageskiftet. S
betingede aflysningen af, at C skulle betale 43.000 kroner. I den forbindelse valgte C at
leegge sag an mod tinglysningsdommeren (T), der havde begéet en fejl 1 forbindelse med

overferslen af pantebrevet. T fremforte i respons blandt andet felgende:
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“Endvidere bor kravet mod sagsogte bortfalde eller reduceres som folge af egen skyld, idet sagsogeren ma
identificeres med sin advokat. Advokaten burde, som repreesentant for sagsogeren, inden overdragelsen af
ejendommen Vegavej 18 til sagsageren have kontrolleret tingbogens udvisende for at sikre, at der ikke var

tinglyst preejudicerende rettigheder.”

T’s pastand indebarer altsd et enske om, at der skal statueres en passiv identifikation
mellem C og dennes advokat (E), som havde ansvaret for at berigtige ejendomshandlen
mellem B og C. Landsrettens resultat indeholder i denne forbindelse en direkte stillingtagen

til identifikationsspergsmalet:

"Det md lcegges til grund, at advokat Pia Egsgaard ved sin fuldmeegtig Jens Egsgaard efter aftale med
sagsogeren berigtigede handlen pd dennes vegne. Med hensyn til sporgsmdlet om egen skyld md sagsogeren

derfor sidestilles med advokaten.”

"Ved at berigtige overdragelsen af ejendommen til sagsogeren som sket uden at efterse tingbogen findes
advokaten at have begdet en fejl, der efter det oplyste md betegnes som udslag af grov uagtsomhed. Der er
herved ogsa lagt veegt pd, at kebesummen efter skodet skulle afregnes direkte mellem kober og scelger. Hvis
advokaten havde foretaget de foranstaltninger, der sdledes - ogsd uanset en fejl ved tinglysningspdtegningen
af scelgers skode - fremstod som nodvendige, kunne et tab som det pdstdaede veere afveerget. Der findes pd den
baggrund at veere udvist en sddan grad af egen skyld, at et erstatningskrav mod tinglysningsdommeren bor

bortfalde.”

Landsrettens afgorelse er sa vidtgdende, at det bevirker 1 ikke blot en reduktion af C’s
erstatningskrav, men et decideret bortfald heraf, selvom T havde begéet klare fejl i

forbindelse med tinglysningsproceduren.

Afgorelsen mé vurderes at vaere af principiel karakter, 1 og med at Procesbevillingsnavnet
valgte at indremme C mulighed for at anke afgorelsen til Hojesteret. Hojesteret tog 1 denne
forbindelse ogsd direkte stilling til identifikationsspergsmalet og begrundede deres

afgerelse med folgende:

“Advokat Pia Egsgaard ved fuldmeegtig Jens Egsgaard blev anmodet om pd begge parters vegne at berigtige
Bente Piilgaards salg af ejendommen Vegavej 18 til Pia Johannesen. Ved vurderingen af, om advokaten ved
sin udforelse af hvervet har begdet fejl, og om en sddan fejl er udtryk for en egen skyld, der bevirker bortfald
eller nedscettelse af erstatningskrav efter tinglysningsloven, er det uden betydning, at parterne havde indgdet
handelsaftalen inden henvendelsen til advokaten. Hojesteret tiltreeder derfor, at Pia Johannesen ved
sporgsmdlet om egen skyld i relation til erstatningskravet mod tinglysningsdommeren md stilles, som om en

fejl fra advokatens side er begdet af hende selv.”
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“Det ma derfor antages, at det pdstaede tab kunne veere undgdet, hvis advokaten havde undersogt tingbogen.
Hojesteret tiltreeder pd denne baggrund, at advokaten har udvist grov uagtsomhed, og at der ikke er tillagt

Pia Johannesen erstatning.”

Hojesteret vaelger 1 denne afgerelser ikke blot at stadfeste landsrettens dom med den
begrundelse, at omstendighederne ikke kan fore til andet resultat, men velger selvstendigt
at udtale sig om identifikationsspergsmadlet, hvilket far det samme udfald som 1 den
tidligere instans. Dette er en byrdefuld foranstaltning for forbrugeren, da det indebarer et

decideret bortfald af hendes erstatningskrav, som folge af advokatens culpese handling.

Foruden ovennavnte dom, vil ogsé afgerelsen, U 1980.973 O, blive anvendt til illustrativt
formél. Afgerelsen omhandlede den situation, hvor en oprindelig, erhvervsdrivende keber
(K1) erhvervede en grund af en kommune (T), med hjelp fra sin advokat (A), hvorefter K1
opferte et parcelhus. K1 videresolgte herefter ejendommen til det neeste keberled (K2),
som ikke var erhvervsdrivende, endnu engang med bistand fra A. I forbindelse med
berigtigelsen af handlen, henvendte A sig til T, da denne enskede alle forhold vedrarende
matriklen oplyst, herunder oplysninger om eventuel vejgeld, hvilket A var opmarksom pa,
da dette var fremgaet af slutsedlen 1 relation til den oprindelige handel mellem K1 og T. T
meldte tilbage, at de ikke var bekendte med, at der ville blive pélagt nogen form for vejgeld
og dette tog A til folge. Det viste sig dog efterfolgende, at K2 blev opkraevet en omfattende
vejgaeld pa trods heraf. K2 negtede at betale dette og T valgte herefter at legge sag an mod
K2. Byretten naede frem til, at alle burde kunne stette ret pd de informationer, de modtager
direkte fra en kommune, hvortil der ikke var noget at bebrejde advokaten, som havde ydet

juridisk bistand til K1 og K2. Dette modificeres dog af landsretten, der udtaler folgende:

”Ved modtagelse af appellantens skrivelse af 24. marts 1977 burde koberen og dennes advokat herefter have
indset, at skrivelsens oplysning om, at kommunen ikke havde kendskab til eventuelle anlegsarbejder, der
ville berore ejendommen okonomisk, var fejlagtig. Dette burde have givet dem anledning til ncermere

undersogelse af de i slutsedlen ncevnte kendelser i stedet for blot at gentage slutsedlens oplysninger derom i

2

skaderne til A/S Elementhus Mockfjard og senere til indstceevnte.

Landsrettens begrundelse er et udtryk for, at der statueres aktiv identifikation mellem K2
og A, da K2 bliver ansvarlig i henhold til betalingen af vejafgiften, fordi A har forsemt at
gennemskue, at kommunens udtalelse var fejlagtig. A’s culpese adfaerd i denne relation, er

altsa en af de direkte drsager til, at K2 palaegges et ansvar overfor T. Endvidere indgik det
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ogsd som element, at K2 var indtrddt i sin aftalekontrahent, K1’s sted, og at K1 havde
handlet som erhvervsdrivende. Ifelge Gealdsbrevslovens § 27, var det derfor ikke muligt

for K2 at opna en bedre ret end K1 ville have haft.

Ovenstéende analyse af bdde de to illustrative domme samt de ovrigt nevnte, kan vaere
medvirkende til at give en indikation af, at det ikke kan afvises direkte, at det kan have
betydning for domstolenes retlige argumentation 1 henhold til at statuere eller afvise
identifikation, at den ene af parterne representerer det offentlige. Hvor
identifikationsspergsmalet behandles underliggende og subsidiert 1 relation til
afgerelserne vedrerende kommunerne som part, s fremstilles domstolenes holdninger
vedrerende problematikken klart og tydeligt, i relation til de to afgerelser, der omhandler

tinglysningsdommernes ansvar.

Hvis U 1999.412 H eksempelvis sammenholdes med en lignende problematik i U
1998.1012 O, som tidligere behandlet under den forste tematisering, s& fremfores der her
en lempelig og mere skansom indstilling til advokatens ansvar, nar det kommer til
opfelgning af tingbogen. Som anfort tidligere, udtalte landsretten 1 sidstnaevnte dom, at pa
grund af ejendomsmaeglerens klare fejl, s& kunne selv ikke advokatens forhold — det at
vedkommende ikke havde efterset tingbogen — bevirke i s& meget som en reduktion af
erstatningskravet, modsat Hgjesteretsdommen fra 1999, hvor det blev udtalt, at det at
advokaten ikke havde efterset tingbogen maétte sidestilles med grov uagtsomhed, der ikke
kunne resultere 1 andet udfald end et decideret bortfald af hele sagsogers erstatningskrav,
uagtet at denne havde forbrugerstatus. Dette synes interessant, da et af de divergerende

elementer heri udger selve partstatussen.

Sammenfattende: Det skal til stadighed anferes, at der trods alt kun er tale om et fatal af
afgorelser, hvilket fremmaner visse usikkerheder i relation til fremstillingen af en endelig
konklusion herom. Dette speciales undersggelse af denne tematisering, under de selektive
rammer, som angar identifikationsspergsmal i ejendomshandlen, resulterer pd baggrund af
analysen 1 en vurdering af, at det ikke kan afvises, at det har en betydning i relation til
domstolenes retlige argumentation vedrerende identifikation, hvorvidt en af parterne

reprasenterer offentligheden, men at intet heller kan konkluderes med sikkerhed.
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I1.3 RADGIVERE MED EN ANSVARSFORSIKRING

[ umiddelbar tilknytning til den forste tematisering, og i relation til dette kandidatspeciales
onske om at kunne fremstille en fyldestgerende besvarelse af problemformuleringen, vil
det neste spergsméil, der enskes besvaret anga, om det spiller en rolle i relation til
domstolenes afgerelser vedrerende identifikationsspergsmal, at en ansvarspadragende

radgiver har tegnet en ansvarsforsikring.

Det interessante ved denne undersegelse er, at forsikringsretten beror pa en spredning af
risici, hvortil en forsikringstager far mulighed for at sikre sig mod eksempelvis
erstatningskrav rejst af en tredjemand, som folge af forsikringstagerens ansvarspddragende
handling. Dette vurderes at vere relevant i forhold til dette kandidatspeciales fokusomrade,
da det ikke er uteenkeligt, at der kunne vare storre tilbgjelighed til, fra domstolenes side,
at statuere identifikation til skade for en part, der bliver repreesenteret af en ansvarsforsikret
radgiver. Det indbyrdes forhold mellem de stridende parter vil i1 dette tilfelde ikke vere
helt s& byrdefuldt, hvis erstatningsudgifterne kunne atholdes af et forsikringsselskab. Det
skal endvidere anfores, at nogle rddgivere er palagt at tegne en lovpligtig ansvarsforsikring,
eksempelvis advokater, revisorer, ejendomsmeglere og landinspektorer. Visse ovrige
radgivere, der naturligt lader sig reprasentere i1 forbindelse med ejendomshandlen, sdsom
diverse byggesagkyndige, er ganske vidst ikke fra lovens side af pélagt at tegne en
ansvarsforsikring, men ofte kan det observeres i praksis, at dette vil indgd som en naturlig
foranstaltning i forbindelse med deres professionsdrift alligevel, af hensyn til risikoen for,

at de kan blive palagt et omfattende erstatningskrav i forbindelse med deres erhverv.

U 1960.41 H, (Scelger af fast ejendom havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke
at informere kober om en ekstraordincer, vedvarende rotteplage pa ejendommen. Scelger
fandtes dog ikke ansvarlig i henhold til en mangelfuld skorsten, da kaber havde besigtiget
skorstenen med en arkitekt. Passiv identifikation statueret imellem kober og arkitekten.

Identifikationssporgsmdlet angik en arkitekt).

U 1972.467 O, (En kober erhvervede et grundareal, hvortil han onskede at udstykke
matriklen i to og scelge den ene matrikel fra. Det viste sig dog, at der var tinglyst en servitut

pd grunden der statuerede, at den pdgceeldende matrikel ikke kunne udstykkes yderligere.
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Kober lagde i den forbindelse sag an mod den ansvarlige tinglysningsdommer.

Identifikationssporgsmdlet angik en ejendomsmcegler).

U 1980.973 O, (En kommune sagsogte en grundejer, som ikke ville betale vejafgift. Den
oprindelige kober K1, var bekendt med, at der vil blive opkrcevet vejafgift pa et tidspunkt,
men grundet en fejlbetonet skrivelse fra kommunen, undlod K1'’s advokat at ncevne noget
herom i den efterfolgende kobsaftale. K1 madtte tdle identifikation med sin advokat, og da
K2 ikke kunne opnd bedre ret end K1 ville have haft, blev K2 domt til at betale vejafgiften.

Identifikationssporgsmdlet angik en advokat).

U 1986.813 V, (En ejendom solgt pd tvangsauktion var behceftet med en
brandforsikringsrestance, som ikke kunne rummes indenfor det opgivne storstebelob for
omkostninger udenfor budsummen. Belobet angik 14.899kr., som K onskede erstatning for.
Rekvirenten blev pdlagt at erstatte belobet, grundet en aktiv identifikation mellem denne

og vedkommende ejendomsmeegler. Identifikationssporgsmdlet angik en ejendomsmcegler).

U 1990.381 H, (Kober konstaterede at ejendommen var angrebet af svamp i sddan et
omfang, at den var decideret ubeboelig. Passiv identifikation mellem kober og en af denne
antaget arkitekt statueret indirekte, men identifikationen uveesentlig pd grund af manglens

omfang. Identifikationssporgsmdlet angik en arkitekt).

U 1991.170 H, H (Kober erhvervede to matrikler med henblik pa, at den ene skulle scelges
som byggegrund. Scelger blev erstatningsansvarlig overfor kober, da det viste sig, at den
ene grund ikke kunne anvendes til det onskede formal, hvilket ejendomsmecegleren var
bekendt med. Aktiv identifikation statueret mellem scelger og ejendomsmecegler.

Identifikationssporgsmdlet angik en ejendomsmcegler).

U 1999.412 H, (Kober afen fast ejendom fik udstedt et skade, tinglyst med preejudicerende
retsanmcerkninger, grundet fejl fra tinglysningskontorets side. S’ panthaver kreevede
43.000kr. af K, for at aflyse af pantet. Passiv identifikation mellem K og dennes advokat

bevirkede i et bortfald af erstatningskravet. Identifikationssporgsmdlet angik en advokat).

U 2004.1530 H, (En kober af fast ejendom blev bevidst om, at ejendommen var behceftet
med flere forskellige revner og var uegnet til at drive erhverv, selvom dette havde veeret en
individuel forudscetning for K ved aftaleindgaelse. K nedlagde pdstand om ophcevelse og

subsidicert erstatning eller forholdsmeessigt afslag. Grundet passiv identifikation mellem
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kober og dennes advokat bortfaldt alle mangelsbefojelser. Identifikationssporgsmdlet
angik en advokat).

U 2005.1086 O, (Scelger af fast ejendom oplyste sin ejendomsmecegler om, at der pd
ejendommen var tale om mangelfulde aflobsforhold. Ejendomsmcegleren undlod at
videregive denne oplysning til kober, der efter indflytning konstaterede manglerne. Aktiv
identifikation statueret mellem scelger og ejendomsmcegler, sdledes at scelger blev

erstatningsansvarlig. Identifikationssporgsmadalet angik en ejendomsmcegler).

U 2005.1885 V, (En ejendomsmeegler undlod at fortcelle kaber af en ejendom om et tinglyst
regionsplantilleeg, der indebar anleeggelse af et transportcenter i umiddelbar ncerhed til
ejendommen. Aktiv identifikation mellem ejendomsmecegler og scelger statueret i byretten,
men forladt i landsretten, grundet at der ikke kunne konstateres en egentlig mangel.

Identifikationssporgsmdlet angik en ejendomsmcegler).

U 2008.2018 V (En kober af en landbrugsejendom blev efter erhvervelsen opmeerksom pd,
at det dyrkbare areal ncesten var 10 hektarer mindre, end hvad salgsopstillingen og
kobsaftalen foreskrev. S og ejendomsmcegleren blev solidarisk erstatningsansvarlige

overfor K. Identifikationssporgsmdlet angik en ejendomsmcegler)

TBB 2009.288 V, (En andelsboligforening erhvervede en ejendom under opforsel. Der var
tale om en finansieret handel, hvor det var aftalt, at for sent erlagt kobesum skulle forrentes
med diskontoen plus 5 %. Kober blev forsinket med betalingen, hvilket kunne tilregnes
scelgerens forhold. Passiv identifikation mellem scelger og dennes advokat statueret. Bade

kober og scelger var erhvervsdrivende. ldentifikationssporgsmadlet angik en advokat).

TBB 2010.303 V (To kebere erhvervede en byggegrund af et ejendomsselskab. Det viste
sig efterfolgende, at grundens bund var sd blod, at det ville koste det samme som grundens
kobspris at fa jordbundsforholdene udbedret, sa matriklen kunne anvendes til bebyggelse.
Aktiv identifikation blev statueret mellem S og ejendomsmecegleren, saledes at K's
opheevelse af handlen blev fundet berettiget. Identifikationssporgsmdlet angik en

ejendomsmeegler).

Ovenstdende afgorelser har alle det til fzlles, at de omhandler situationer, hvor

identifikation bliver statueret overfor en part, som reprasenteres af en ansvarspddragende
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radgiver, der efter loven enten var forpligtiget til at tegne en ansvarsforsikring eller med

overvejende sandsynlighed var i1 besiddelse heraf.

U 1997.1681 H, (Kober af fast ejendom ved kontanthandel kunne ikke pdberdbe sig, at
prioriteringsmulighederne ikke var som forventet. Passiv identifikation mellem scelger og

ejendomsmeegler afvist. Identifikationssporgsmdlet angik en ejendomsmeegler).

U 1998.380 O, (Advokat erstatningsansvarlig for at tvangsauktionsopstilling ikke
indeholdt oplysninger om, at to pantebreve var inkonvertible. Passiv identifikation mellem

kober og dennes advokat afvist. ldentifikationssporgsmdlet angik en advokat).

U 2003.968 H, (Kober af et sommerhus berettiget til at hceve kobet grundet ugyldighed som
folge af omgdelse af sommerhusloven. Aktiv identifikation mellem scelger og dennes
advokat samt pengeinstitut indirekte afvist. Bade kober og scelger var erhvervsdrivende.

Identifikationssporgsmdlet angik en advokat og et pengeinstitut).

FED 1998.818 O, (Ejendomsmcegler og advokat solidarisk ansvarlige for kobers tab ved
optagelse af et inkonvertibelt realkreditldn. Passiv identifikation mellem kober og advokat

afvist. ldentifikationssporgsmalet angik advokat).

FED 2000.1141 Q, (En ejendomsmecegler og advokat blev solidarisk ansvarlige for kobers
tab ved optagelse af et inkonvertibelt realkreditlan. Passiv identifikation mellem kober og

advokat afvist. Erstatningskrav dog forceldet. Identifikationssporgsmdl angik advokat).

FED 2000.2314 V, (En ejendomsmcegler ansvarlig for manglende radgivning til
udenlandske kobere af en landbrugsejendom om, at realkreditlan var inkonvertible. Passiv
identifikation mellem kober og dennes revisor afvist. Identifikationssporgsmdl angik

revisor).

FED 2008.292, (Kabers advokat frifundet for ansvar vedrorende en ejendomshandel, der
blev gjort til genstand for en uberettiget opheevelse fra kobers side. Passiv identifikation

mellem scelger og meegler afvist. Identifikationssporgsmalet angik ejendomsmcegler.)

FED 2012.38 O, (En keober, som havde status af forbruger, erhvervede en grund af
Frederikssund kommune med henblik pd jagtudovelse. Det viser sig efterfolgende, at
grunden var forurenet i sadan et omfang, at ingen penge — eller realkreditinstitutter vil

finansiere kobet. Kober ophcevede derfor handlen, hvorefter vedkommende erhvervede

Side 36 af 67



ejendommen igen til en lavere pris. Passiv identifikation mellem kommune og

ejendomsmeegler afvist. Identifikationssporgsmdlet angik ejendomsmcegler).

FED 2016.67 V, (En berigtigende advokat ansvarlig for ikke at oplyse kober af en ejendom
om, at en brandforsikring ikke kunne bibeholdes. Passiv identifikation mellem kober og en

af denne tidligere antaget advokat afvist. ldentifikationssporgsmal angik advokat).

I medfer af en paralleldragning til de tidligere oplistede afgerelser, der alle indebaerer en
afvisning af identifikation, under de samme radgiver — og forsikringsforhold som navnt
ovenstdende, synes det materiale, der danner dette speciales fundament, ikke at synliggere
et tydeligt paradigme. Det kan observeres, at i det materiale, det var muligt at fremskaftfe
indenfor omrédet, sa forefindes en mindre reprasentation af udfald, hvor det kommer en
part til skade via statuering af identifikation, at denne var reprasenteret af en rddgiver med
en sikker eller formodet ansvarsforsikring. Endvidere er én bestemt type rddgiver en anelse
overrepraesenteret, i henhold til sager, hvor identifikation afvises, og hvor dette kommer

den pageldende radgiver til skade.

Umiddelbart indeholdt denne tematisering en tese om, at det kunne synes logisk, at
radgivere, der var underlagt kravet om at tegne en lovpligtig forsikring, formegentligt
oftere ville blive fundet ansvarlig i erstatningsretligt gjemed, da deres evne til at bare
omkostningerne herved vil vere foroget. Alligevel er det ikke hverken advokater eller
revisorer, der udger denne overreprasentation, men derimod ejendomsformidlere. Det kan
1 denne relation pointeres, at hensynene herved kunne vare, at ejendomsformidlere i
egenskab af deres profession om nogen har muligheden for at kalkulere med forskellige
risici, da de handler indenfor deres erhverv og har et helt serligt indblik i ejendomshandler.
Nar det si viser sig, at en ejendomsmegler har handlet ansvarspadragende — ogsa selvom
den part, vedkommende repraesenterer er en svagere stillet forbruger — s kan der
argumenteres for, at der stilles strengere og mere vidtgdende krav til vedkommende, fordi
der ikke blot er tale om en professionel rddgiver, som er omfattet af en forsikring, men ogsa

en professionel radgiver, med et helt serligt kendskab til og indblik i selve handlen.

I henhold til denne undersogelse, sa er det afgerelsernes antal, der skal tjene det primere,
illustrative formal 1 denne henseende, da kun en enkelt, nedenstaende afgarelse bearbejder
forsikringsspergsmalet direkte. Den omtalte afgerelse demonstrerer, at forsikringsretlige

elementer ikke er irrelevante i forhold til domstolenes afgorelse.
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Den pageldende dom, der skal tjene det illustrative formél er FED 2016.67 V. Det er en
nyere afgerelse, hvor identifikationsspergsmél vedrerende handlen med fast ejendom

indgér perifeert, men dog stadig kan siges at udgere et betydningsfuldt element.

Sagen omhandlede den situation, at et ejendomsselskab (E) erhvervede en ejendom pé en
tvangsauktion, hvortil advokataktieselskabet (X) forestod berigtigelsen. X blev i
forbindelse med berigtigelsen opmarksom pé, at den pageldende brandforsikring, der var
tegnet pd ejendommen, ikke kunne bibeholdes, hvilket ikke blev videreformidlet til
kaberen, E. Det mangelfulde forsikringsforhold kom derfor forst til E’s kundskab, da tre
mindredrige (A, B og C) valgte at satte ild til ejendommen, uden at tabet 1 medfer heraf
kunne daekkes af forsikringen som ellers antaget. E lagde i forbindelse hermed sag an mod
X, der 1 respons hertil pdstod, at E’s tidligere advokat ikke havde vejledt E behorigt om
dennes tabsbegrensningspligt, 1 relation til en retlig forfelgelse af de tre, direkte

skadevoldere:

“Hvis advokaten har handlet ansvarspddragende, har advokatfirmaet gjort geeldende, at ejendomsselskabet
har forsomt sin tabsbegreensningspligt ved ikke at forfolge et civilretligt krav mod B og C pad trods af, at
ejendomsselskabet blev opfordret hertil. Ejendomsselskabet md i den forbindelse tdle identifikation med sin
tidligere advokat Knud Borup Jensen, der burde have veeret bevidst om denne mulighed, og have forfulgt

den.”
I relation til ovenstdende udtalte byretten folgende:

"Der er ikke fort bevis for, at ejendomsselskabet har udvist egen skyld eller forsomt sin
tabsbegreensningspligt i et omfang, der kan begrunde en nedscettelse eller bortfald af erstatningen. Retten
har herved navnlig lagt veegt pd, at ejendomsselskabet ikke var eller burde veere bekendt med, at ejendommen
ikke var brandforsikret, da de havde grund til at stole pd, at deres advokat havde ordnet forsikringsforholdene.
Der er i relation til tabsbegreensningspligten lagt veegt pd, at ejendomselskabet har forsegt at forfolge
erstatningskravet under straffesagen mod A. Der er ogsd lagt veegt pd, at ejendomsselskabet med rette har
vurderet, at et sagsanleeg mod skadevolderne pd grund af deres alder og manglende forsikringer, ikke ville

fore til noget.”

Det kan derfor udledes, at byretten afviser den péstaede, passive identifikation, og tillige
benavner et relevant, forsikringsretligt element, der kan indikere et underliggende motiv.
I og med at byretten udtrykker forstéelse for, at forfolgelsen mod skadevolderne med rette
ikke ville kunne medfere et frugtbart resultat, grundet brandstifternes unge alder og

manglende tegning af en ansvarsforsikring, sd kan der argumenteres for, at dette ogsa
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modsatningsvist kan tolkes som en billigelse af, at kravet sa rettes mod X i stedet, da denne

- grundet sin profession - var palagt et lovkrav om at tegne en ansvarsforsikring.

E fik derfor medhold, hvortil X valgte at anke sagen til landsretten, med A, B og C som
adciterede og med pastand om, at disse matte friholde X for det krav, som denne var blevet

palagt i relationen til E.

Landsretten udtalte 1 denne forbindelse:

“A er domt for at have forvoldt branden pad ejendommen i forening med B og C. Kravet mod A, der var 15 ar
pd gerningstidspunktet, ville derefter ikke have veeret deekket af en almindelig ansvarsforsikring, uanset om
han havde haft en sddan forsikring. B og C, der begge var 14 dr pd tidspunktet for branden, har under sagen
erklceret, at deres forhold i forsikringsmeessig henseende skal bedommes pd samme mdde som A, og at ingen
af dem derfor var eller kunne veere deekket af en almindelig ansvarsforsikring. GF Forsikring har desuden
tilkendegivet, at sagen ikke kan behandles under den ansvarsforsikring, som var tegnet for C's familie pd
tidspunktet for branden. Landsretten leegger til grund, at advokat D's ansvarspddragende fejl var deekket af

en advokatansvarsforsikring.”

Det fremgar tydeligt af landsrettens begrundelse, at det forhold, at D — den berigtigende
advokat, der havde handlet pa vegne af X — var i1 besiddelse af en ansvarsforsikring og at

skadevolderne ikke var, er indgdet i domstolenes bedemmelse af sagen.

Sammenfattende: Set i en overordnet kontekst i relation til identifikationsspergsmaélet, sa
blev identifikationen til skade for den part, der ikke var palagt at tegne en lovpligtig
ansvarsforsikring ikke statueret, hvilket kunne vere influeret af de forsikringsretlige
forhold, der florerede under den pagaldende sag. Umiddelbart — og stadig set i lyset af den
specifikke relation, der omhandler identifikationsspergsmal 1 handler med fast ejendom —
synes der ikke at tegne sig et tydeligt menster, der kan understotte undersogelsestesen
under dette tema, men det kan heller ikke afvises, at forsikringselementer kan spille en rolle,

givet de konkrete omstandigheder, der gor sig geldende i en sag.
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I1.4 IDENTIFIKATION CONTRA SOLIDARISK ANSVAR

Det neeste moment, som dette speciale ensker at belyse 1 relation til den overordnede
problemstilling er, hvorvidt domstolenes tilbgjelighed til at statuere eller afvise
identifikation pavirkes af, om der er mulighed for at statuere et solidarisk ansvar mellem
en aftalekontrahent og en af denne antaget, skadevoldende radgiver, i stedet for at statuere

identifikation.

Refleksionen udspringer af, at det solidariske ansvar er sarligt nart forbundet til
identifikationsproblematikkerne og at det kan veare besverligt at skelne imellem
henholdsvis den aktive identifikation og det solidariske ansvar i praksis. Hvornar kan
parten og dennes rddgiver siges at have handlet lige uagtsomt? Og hvis der statueres aktiv
identifikation, vil det sd ikke altid kunne begrunde et solidarisk ansvar ogsd? Disse
spergsmal udger blot en del af den samlede mosaik af refleksioner, der fremmanes naturligt

af sondringen.

Begrundelsen for at statuere et solidarisk ansvar frem for at statuere aktiv identifikation,
kan maske findes i1 det hensyn, at den skadelidte part sdledes far mulighed for at sprede sit
krav til to sarskilte parter, der begge forpligtiges til at bare erstatningsansvaret. Hvis
skadelidte udelukkende retter sit krav mod en enkelt part i den indbyrdes relation,
eksempelvis et krav fra keber mod selger, og det efterfolgende viser sig at selger er
insolvent, vil det ikke vere muligt for keberen at kraeve sit tab dekket hos selgers
ansvarspadragende rddgiver. Statueres der tvartimod et solidarisk ansvar, vil keber kunne
rette kravet mod den sterke part — rddgiveren — og fa sit krav daekket her, hvorefter

radgiveren sd mé indtraede 1 det efterfolgende krav mod den insolvente salger.

U 1986.813 V, (En ejendom solgt pd tvangsauktion var behceftet med en
brandforsikringsrestance, som ikke kunne rummes indenfor det opgivne storstebelob for
omkostninger udenfor budsummen. Belobet angik 14.899kr., som K onskede erstatning for.
Rekvirenten blev pdlagt at erstatte belobet, grundet en aktiv identifikation mellem denne

og vedkommende ejendomsmecegler.)

U 1998.1012 Q, (Scelgeransvar vedrorende et inkonvertibelt lan. Mcegler padlagt at friholde

scelger. Passiv identifikation mellem kober og dennes advokat afvist.)

Side 40 af 67



U 2008.2018 V (En kober af en landbrugsejendom blev efter erhvervelsen opmeerksom pd,
at det dyrkbare areal ncesten var 10 hektarer mindre, end hvad salgsopstillingen og
kobsaftalen foreskrev. S og ejendomsmcegleren blev solidarisk erstatningsansvarlige

overfor K.)

FED 1998.818, (Ejendomsmecegler og advokat solidarisk ansvarlige for kobers tab ved

optagelse af et inkonvertibelt realkreditldn. Passiv identifikation mellem kober og advokat
afvist).

FED 2000.1141, (En ejendomsmecegler og en advokat solidarisk ansvarlige for kobers tab
ved optagelse af et inkonvertibelt realkreditlan. Passiv identifikation mellem kober og

advokat afvist. Erstatningskrav dog forceldet).

Ovenstaende domme er alle eksempler pa afgerelser, der bearbejder det solidariske ansvar

1 kontekst til identifikationssynspunkter.

U 1986.813 V omhandlede den situation, at en kreditforening (S) rekvirerede en
tvangsauktion, hvorefter de solgte den pdgeldende ejendom til keberen (K). K fandt senere
ud af, at ejendommen var behaftet med en brandforsikringsrestance, som ikke kunne
rummes indenfor det opgivne sterstebelob for omkostninger udenfor budsummen.
Kreditforeningen gjorde galdende, at det var ejendomsmegleren (E), som havde haft
ansvaret for at udarbejde salgsopstilling mv., der havde undladt at medtage denne
oplysning. Desuagtet blev S alligevel ansvarlig 1 det indbyrdes forhold mellem denne og
K, men fik i stedet indrommet et regreskrav mod E. Der kan argumenteres for, at der er tale

om en aktiv identifikation mellem S og E, som grenser til solidarisk ansvar.

Ejendomsmaegleren blev indblandet i kravet, pa selgers foranledning, hvilket omtales 1 det

nedenstaende:

"Sagsogte har efter sagsanleegget adciteret statsautoriseret ejendomsmcegler Thom-Nielsen, der har

udfeerdiget salgsopstillingen, og pdstdet denne domt som regrespligtig til at godtgore sig, hvad han matte

>

blive domt til at betale sagsogeren.’
I denne relation havde keber anfort folgende:

“Sagsogeren har heroverfor anfort blandt andet, at ansvaret hos bdde sagsogte og adcitatus beror pd en

streng culpa-bedommelse og pd identifikationssynspunkter.”
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Ovenstédende pdstand demonstrer 1 hej grad den kraftige relation, der kan observeres
mellem identifikationsproblematikkerne og det solidariske ansvar, da sagseger i princippet
omtalte begge begreber. Sagseger fremforte, at ansvaret burde pélegges dem begge,
hvilket bererer essensen af det solidariske ansvar, og begrundelsen for dette ansvar skulle
saledes begrundes af henholdsvis den strenge culpa-bedommelse samt

identifikationssynspunkter.

Landsretten fremforte 1 relation hertil nedenstdende:

"Det tiltrcedes af de i dommen ncevnte grunde, at undladelsen af at oplyse om forsikringsrestancen er anset
for ansvarspdadragende for indsteevnte, Kreditforeningen Danmark, og at denne indsteevnte har regres mod
adcitatus, ejendomsmcegler Thom-Nielsen. Det er ubestridt, at appellanten pd tvangsauktionen kunne kobe
ejendommen for 1.250.000 kr., efter at det pd forste og anden auktion var blevet oplyst, at storstebelobet, der
skulle betales udenfor budsummen, ikke kunne antages at overstige henholdsvis 37.000 kr. og 41.000 kr. Det
vderligere belob pd 14.899 kr., som appellanten har mdttet betale udenfor budsummen, findes under disse
omstendigheder at mdtte anses som et tab, der kan kreeves erstattet af indstcevnte, Kreditforeningen Danmark,

med regres mod adcitatus, ejendomsmeegler Thom-Nielsen.”

Afgorelsen er pd mange mader et symbol pa, hvor kompliceret det kan vare at skulle skelne
imellem den aktive identifikation og det solidariske ansvar, da det er besvarligt at
bedemme, hvorvidt den ene part skulle vaere mere ansvarlig end den anden. I pracist denne
afgorelser tages der ikke direkte stilling til det solidariske ansvar, som det vil vise sig i de
efterfolgende domme, men den tjener alligevel det formal, at den kan illustrere

grensedragningen mellem de to fanomener.

Afgorelsen U 1998.1012 O, som redegjort for tidligere, indeholder en mere aktiv

stillingtagen til det solidariske ansvar.

Byretten anferte 1 denne forbindelse:

"Ved sagens afgorelse leegger retten til grund, at sagsogte E i sin udformning af salgsmaterialet ikke, som
han burde, har givet oplysninger om pantebrevets scerlige indfrielsesvilkdr. Da sagsogeren herefier mdtte gd
ud fra, at det pdgeeldende kreditforeningslin kunne indfries til kurs pari, og det md antages, at hun enten
ikke ville have kobt ejendommen eller ikke ville have kobt til den aftalte pris, sdfremt de korrekte oplysninger
var givet, findes sagsogte E's fejl at have fordrsaget, at sagsogeren har lidt et tab. For dette tab er som
udgangspunkt begge sagsogte ansvarlige, sagsogte S som scelger pa objektivt grundlag, sagsogte E som folge
af den udviste fejl. Da det imidlertid mad legges til grund, at tingsbogsattesten, der indeholdt oplysning om

pantebrevets scerlige indfrielsesvilkdr, var vedlagt slutsedlen, er der ikke tilstreekkeligt grundlag for at fastsld,
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at sagsegeren, der ved kobets indgdelse benyttede advokat, har veeret i utilregnelig uvidenhed om kravet, og

dette md derfor i forhold til sagsogte E anses for forceldet efter § 1, nr. 5, i forceldelsesloven af 1908.”

Byrettens afgerelse kan ses som et udtryk for, at badde salger og ejendomsmegler er
erstatningsansvarlige overfor keber, men at der pahviler selger et langt mere skarpet krav,
en det er tilfeeldet for magleren. Magleren bliver gjort ansvarlig pa baggrund af en udvist
fejl, hvilket er udtryk for en almindelig culpabedemmelse, hvorimod s&lger ansvarliggeres
pa baggrund af et objektivt ansvar, som er det strengeste ansvarsgrundlag i dansk ret, 1 og
med at den ansvarlige part ikke behever at have udvist nogen skyld. I relation til
identifikationsproblematikkerne, s& danner det ogsa grundlag for at reflektere over den
alvor, der er forbundet med begrebet. Statueret identifikation kan siledes vurderes at vere

en meget alvorlig og byrdefuld konstellation for den padgeldende part.

I fortseettelse af afgerelsen, blev det solidariske ansvar stadfaestet af landsretten, som

endvidere udtalte sig om den indbyrdes relation mellem s&lger og magler:

I det indbyrdes forhold mellem S og EDC Gruppen tiltreedes det, at EDC Gruppen som den professionelle
part md friholde S.”

”S og EDC Gruppen ved statsautoriseret ejendomsmeaegler E skal én for begge og begge for én til K betale
180.125 kr. med procesrente fra den 29. oktober 1993 og i sagsomkostninger for begge retter 40.000 kr.”

Landsretten valgte altsd at fastholde det solidariske ansvar mellem salger og
ejendomsmaegler i relation til keber, men i det indbyrdes forhold mellem salger og dennes
professionelle radgiver, blev det vurderet, at ejendomsmaegleren, 1 egenskab af sit erhverv
og sin status, skulle friholde salger for kebers krav. Dette kunne indikere et
bagvedleggende hensyn, der gennemsyrer bdde identifikationsproblematikken, men ogsa
det solidariske ansvar; nemlig det faktum, at det endelige erstatningskrav saledes far
mulighed for at vandre til den sterkeste part, der vurderes bedst at kunne bare tyngden

heraf.

En lignende sondring, der ogsa illustrerer den naere tilknytning mellem begreberne er at
finde i afgerelsen, U 2008.2018 V, som omhandlede den situation, at en keber (K) af et
landbrug efter erhvervelsen blev opmerksom pé, at det dyrkbare areal neaesten var 10

hektarer mindre, end hvad salgsopstillingen og kebsaftalen foreskrev. Der kan
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argumenteres for bade aktiv identifikation og solidarisk ansvar mellem szlger (S) og

dennes ejendomsmagler (E).

K’s péstand bestod blandt andet af folgende argumenter:

“De sagsogte er solidarisk ansvarlige for, at det dyrkbare areal ikke er af den lovede storrelse. Der ma ske
identifikation af de sagsogte, sdledes at de begge er erstatningsansvarlige over for Anders K. Christiansen.
Det kan legges til grund, at den fejlagtige angivelse af arealet oprindeligt er foretaget af
Landbrugsmeceglerne I/S, men Ib Kibsdal har som scelger ved sin underskrift bekrceftet og dermed tilsikret
oplysningerne i kobsaftalen om arealets storrelse. Landbrugsmceglerne I/S md i ovrigt tillige anses for

erstatningsansvarlig over for Anders K. Christiansen efter reglerne om professionsansvar.”

Det kan udledes af ovenstdende, at det solidariske ansvar enskes begrundet af
identifikationssynspunkterne. Dette understreger i sin enkelthed, at de to begreber netop

ikke er divergerende, men snarere ber betragtes symbiotisk.

Landsrettens resultat tog ikke direkte stilling til identifikationsspergsmélet, men de

fremforte en interessant begrundelse:

“Den forkerte arealangivelse i kobsaftalen beror pd en faglig fejl fra Landbrugsmceglerne 1/S, og da Ib
Kibsdal samtidig ved sin indgdelse af kobsaftalen har tilsikret Anders K. Christiansen, at det dyrkbare areal
udgjorde cirka 274 hektar, er Ib Kibsdal og Landbrugsmeceglerne 1/S solidarisk erstatningsansvarlige over

for Anders K. Christiansen.”

Det er tankevaekkende, at S’ ansvar alene beror pa dennes indgéelse af kebsaftalen — den
kebsaftale, vel at marke — som var behaftet med fejl pa grund af ejendomsmaglerens
forsommelse. Dette indikerer som for navnt, at den part, der har antaget en
ansvarspadragende radgiver, bliver medt med et mere skarpet ansvarsgrundlag, end hvad
denne med rette ville kunne forvente. Det er endvidere nedvendigt at holde for gje, at
skaerpelsen for alvor treeder i karakter, i relation til solidarisk ansvar, da forskellen pa
ansvarsgrundlaget mellem den professionelle rddgiver og parten bliver mere fremtredende

ved sammenligning.

De sidste to domme, der vil blive anvendt under denne analysedel er FED 1998.818 og
FED 2000.1141.

FED 1998.818 @ omhandlede den situation, at et keberpar (A&B) erhvervede en ejendom,
som led i en finansieret handel. I forbindelse med handlen overtog de et obligationslan,

hvortil de var blevet informeret om, at lanet kunne indfries pa sedvanlige vilkér. Det viste
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sig dog efterfolgende, at lanet var inkonvertibelt. A&B valgte 1 denne forbindelse at
sagsoge ejendomsmegleren (C), der havde udfaerdiget slutsedlen og den berigtigende
advokat (D) in solidum. Identifikation mellem A&B og D blev afvist, men solidarisk ansvar

mellem C og D blev statueret.

Identifikationsspergsmadlet blev rejst af C, der enskede en nedsattelse eller et bortfald af
A&B’s erstatningskrav, som folge af D’s ansvarspadragende adferd. Spergsmalet angik

altsa en passiv identifikation, der 1 sidste ende blev afvist af domstolen.

C og D gjorde folgende pastande geeldende:

”C og D gjorde endvidere geeldende, at der foreld egen skyld og manglende tabsbegreensning fra sagsogernes
side. Endelig gjorde C geeldende, at A og B madtte identificeres med deres advokat, D.”

Landsrettens begrundelse indeholdt en afvisning af identifikationen, men en statuering af

det solidariske ansvar:

”D modtog som berigtigende advokat slutsedlen og pantebrevet, hvorefter han uden at gore sagsogerne
opmeerksomme pd uoverensstemmelserne udferdigede endeligt skode, hvori vilkdret om konvertibilitet ikke
blev gentaget. Under disse omstendigheder findes de sagsogte at have pddraget sig solidarisk
erstatningsansvar. Der er efter det oplyste ikke grundlag for at fastsld, at sagsegerne for februar 1994 havde
kendskab til, at ldnet var inkonvertibelt, eller iovrigt havde anledning til at regne hermed. Der er ikke

tilstreekkeligt grundlag for i forhold til C at identificere sagsogerne med deres berigtigende advokat.”

Det kan udledes, at begrundelsen for ikke at statuere identifikation, skal findes i relationen
til ejendomsmaegleren, hvilket kan foranledige visse spergsmal om, hvordan forholdene sa
skulle have set ud, for at domstolene ville have fundet grundlaget tilstreekkeligt til at
statuere identifikation. Maske er dette et udtryk for, at det netop ikke var muligt for
domstolene at vurdere, om den ene part var mere skyldig end den anden, hvortil et

solidarisk ansvar ville egne sig bedst som midlet til at nd malet.

FED 2000.1141 O, som udger den sidste afgerelse, der vil danne beleg for den
pageeldende analyse, omhandlede en noget ner identisk situation som i afgerelsen fra 1998.
A&B erhvervede et hus i en finansieret handel, hvortil de overtog et realkreditlan. Lanet
viste sig dog sidenhen at vare inkonvertibelt og A&B valgte i denne forbindelse at anlegge
sag mod ejendomsmegleren (C) og den berigtigende advokat, (D). Passiv identifikation
mellem A&B og D afvist. Solidarisk ansvar mellem C og D statueret, men mentes at vere

forzldet, grundet kebernes sarlige forudsatninger.
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I relation hertil fremforte den sagsogte maegler, C, folgende:

"Sagsagte 1), der ikke har villet bestride, at hun har foretaget en erstatningspddragende handling, har
navnlig gjort geeldende, at sagsogerne, der havde scerlig kendskab til realkreditomradet, ved slutsedlens
underskrivelse var eller burde veere vidende om, at ldnet var inkonvertibelt. Det fremgik direkte af
tingbogsattesten og scelgernes skode. Sagsogte 2)'s viden eller burde viden herom kan endvidere paberdbes

over for sagsogerne (identifikation).”

”C gjorde endvidere geeldende, at der skulle ske identifikation mellem pd den ene side A og B og pd den

anden side D i relation til, at sidstneevnte vidste eller burde have vidst, at lanet var inkonvertibelt.”

C’s pastand indeholder hovedsageligt identifikationssynspunkterne. Der er i denne relation
tale om en passiv identifikation, i og med at C enskede A&B’s erstatningskrav skulle
nedsattes eller bortfalde, selvom C faktisk vedkendte sig en del af ansvaret. Hun
begrundede dette med, at A&B begge var bankuddannede, hvortil de skulle identificeres

med hende og med deres radgiver, D.

Byretten udtalte sig derom saledes:

“Vedrorende det indbyrdes forhold mellem sagsogte 1) og sagsogte 2). Begge de sagsogte har begdet fejl i
deres behandling af ejendomshandlen. Det ma antages, at sagsogte 1)'s fejl ikke havde faet konsekvenser,
hvis sagsogte 2) havde opfyldt sine pligter som berigtigende advokat, men fejlen kan efter sin karakter ikke
undskyldes heraf. Sagsogte 2) var i forbindelse med berigtigelsen i besiddelse af dokumenter, der klart viste,
at kreditforeningsldanet var inkonvertibelt, og havde som anfort et selvsteendigt radgiveransvar i sa henseende.
Da der ikke er grundlag for at anse den enes fejl for storre end den andens, vil ansvaret veere at dele mellem

1

dem med halvdelen til hver.’

Afgorelsen resulterede i et solidarisk ansvar fra byrettens side, hvortil de ikke valgte at tage
selvstendigt stilling til identifikationsproblematikken. Dommens resultat blev

efterfolgende tiltradt af landsretsdommerne:

“Ogsa efter bevisforelsen for landsretten tiltrcedes det af de grunde, der er anfort herom i den indankede
dom, at statsautoriseret ejendomsmeegler C og advokat D har handlet ansvarspdadragende over for koberne
af ejendommen, A og B, ligesom det tiltreedes, at der ikke er tilstrcekkeligt grundlag for identifikation mellem
koberne og deres berigtigende advokat. Landsretten kan videre tiltreede den indankede doms begrundelse for

at dele ansvaret mellem ejendomsmecegler og advokat med halvdelen til hver.”

Dommen illustrerer, at identifikationsproblematikkerne pa sin vis er subsidiere, nar det

kommer til det solidariske ansvar. Fokusset fra den eventuelle identifikation blev afvist, pa
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baggrund af nogle meget vage og abstrakte betragtninger. Begge domstole henviser til, at
der ikke er tilstreekkeligt grundlag til at statuere identifikationen, men efterlader séledes
speorgsmaélet om, hvilket grundlag, der ville have vearet tilstrekkeligt. Rent hypotetisk,
kunne udfaldet méske have set anderledes ud, hvis ikke der var blevet nedlagt pdstand om

solidarisk ansvar.

Sammenfattende: Naervaerende analyse havde til formal at belyse, hvorvidt domstolenes
tilbgjelighed til at statuere eller afvise identifikation 1 handler med fast ejendom pévirkes
af, om der er mulighed for at statuere et solidarisk ansvar i stedet. Overordnet set, sa vil det
vare besvarligt — og maske endda slet ikke muligt — at fremstille en generel betragtning
vedrerende problematikken. Materialet er sparsomt, da der ikke forefindes mange trykte
domme, som er korrelerende i henhold til dette speciales selektivt udvalgte arbejdsomréde.
Enkelte observationer kan dog fremhaves. Afgerelserne indikerer, at begreberne er tat
forbundne med hinanden, sd hvor der er beleg for at foretage en tolkning af aktiv
identifikation, ber det formegentligt overvejes, om tolkningen ogsa — eller i stedet for — er
et udtryk for et solidarisk ansvar. I relation til tolkning af passiv identifikation, sa ses dette
aspekt af identifikationen heller ikke at veere uden relation til det solidariske ansvar, der

ndr sidstnavnte statueres, synes at skubbe den passive identifikation 1 baggrunden.

Det kan derfor ikke afvises, at muligheden for at statuere solidarisk ansvar i sager
vedrerende handel med fast ejendom, kan pavirke domstolenes interesse i at statuere eller
afvise identifikation. Det er ikke uforstaeligt, at dette valg synes attraktivt, da det indebarer
visse fordelagtige elementer. Det solidariske ansvar indebarer bade en udvidet sikkerhed 1
relation til skadelidte, som blot ensker sit tab erstattet, men ogsa i relation til skadevolderne,

der far byrden delt imellem sig.
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II.S MANGLER VED FAST EJENDOM

Et fjerde moment, som dette kandidatspeciale onsker at belyse og undersege 1 relation til
den overordnede problemformulering er, hvorvidt omfanget og karakteren af enten en
faktisk eller retlig mangel i forbindelse med handel med fast ejendom, kan tillegges en
betydning, 1 henhold til domstolenes retlige argumentation, ndr de skal vurdere

identifikationsspergsmal.

Analyseomradet findes hensigtsmessig, da en omfattende del af tvister vedrerende fast
ejendom, omhandler mangelproblematikker, hvortil den aftalte ydelse ikke kan siges at
vaere kontraktmaessig. Det er essentielt indledningsvist at fremhave, at alle mangler
principielt er underlagt de samme retsregler. En sondring og vurdering af manglernes
karakter og omfang, anvendes ikke direkte og utvetydigt. Alligevel konstituerer
problematikken visse refleksioner, da der uomtvistet er forskel pa, hvilken konsekvens en
mangel medferer. Hvis der er tale om et forhold, der gor en ejendom decideret uanvendelig
til formalet — eksempelvis til beboelse, grundet skimmelsvamp — findes det ikke
fornuftsstridigt at haefte sig ved, at dette er et mere byrdefuldt element for parterne, end
hvis der er tale om en defekt haveldge, som skal udskiftes. I og med at identifikation ogsa
er en s@rdeles byrdefuld foranstaltning, sd synes det berettiget at overveje, om der kunne
veare en forbindelse imellem domstolenes tilbgjelighed til at statuere identifikation, alt efter

hvor omfattende en konsekvens den pageldende mangel kan siges at medfere.

Nedenstidende afgorelser er alle eksempler pa tvister vedrerende handel med fast ejendom,
der indeholder bade mangel — og identifikationsproblematikker, og hvor identifikation

Statueres.

U 1960.41 H (Scelger ikke pdlagt at erstatte en mangelfuld skorsten, da kober havde
besigtiget denne med en arkitekt. Erstatningen blev anslaet til 150kr. af en skonsmand, men

bortfaldt som folge af den passive identifikation mellem arkitekt og kober.)

U 1986.813 V (En ejendom solgt pa tvangsauktion var behceftet med en
brandforsikringsrestance, som ikke kunne rummes indenfor det opgivne storstebelob for
omkostninger udenfor budsummen. Belobet angik 14.899kr., som K onskede erstattet.
Rekvirenten blev pdlagt at erstatte belobet, grundet en aktiv identifikation mellem denne

og vedkommende ejendomsmecegler.)
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U 1991.170 H (En keber erhvervede to matrikler med henblik pd, at den ene skulle scelges
som byggegrund. Scelger blev erstatningsansvarlig overfor kober, da det viste sig, at den
ene grund ikke kunne anvendes til det onskede formal, hvilket ejendomsmecegleren var

bekendt med. Aktiv identifikation statueret mellem scelger og ejendomsmeegler).

U 1999.412 H (Kaober af en fast ejendom fik udstedt et skade, tinglyst med preejudicerende
retsanmeerkninger, grundet fejl fra tinglysningskontorets side. S’ panthaver kreevede
43.000kr. af K, for at aflyse af pantet. Passiv identifikation mellem K og dennes advokat

bevirkede i et bortfald af erstatningskravet.)

U 2004.1530 H (En kober af fast ejendom blev bevidst om, at ejendommen var behceftet
med flere forskellige revner og var uegnet til at drive erhverv, selvom dette havde veeret en
individuel forudscetning for K ved aftaleindgaelse. K nedlagde pdstand om ophcevelse og
subsidicert erstatning eller forholdsmeessigt afslag. Grundet passiv identifikation mellem

kober og dennes advokat bortfaldt alle mangelsbefojelser).

U 2005.1086 O (Scelger af fast ejendom oplyste sin ejendomsmecegler om, at der pad
ejendommen var tale om mangelfulde aflobsforhold. Ejendomsmecegleren undlod at
videregive denne oplysning til kober, der efter indflytning konstaterede manglerne. Aktiv
identifikation statueret mellem scelger og ejendomsmcegler, sdledes at scelger blev

erstatningsansvarlig).

U 2005.1885 V (En ejendomsmeegler undlod at forteelle kober af en ejendom om et tinglyst
regionsplantilleeg, der indebar anleeggelse af et transportcenter i umiddelbar ncerhed til
ejendommen. Aktiv identifikation mellem ejendomsmaegler og scelger statueret i byretten,

men forladt i landsretten, grundet at der ikke kunne konstateres en egentlig mangel).

U 2008.2018 V (En kober af en landbrugsejendom blev efter erhvervelsen opmeerksom pd,
at det dyrkbare areal ncesten var 10 hektarer mindre, end hvad salgsopstillingen og
kobsaftalen foreskrev. S og ejendomsmcegleren blev solidarisk erstatningsansvarlige

overfor K.)

TBB 2010.303 V (To kebere erhvervede en byggegrund af et ejendomsselskab. Det viste
sig efterfolgende, at grundens bund var sd blod, at det ville koste det samme som grundens

kobspris at fda jordbundsforholdene udbedret, sa matriklen kunne anvendes til bebyggelse.
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Aktiv identifikation blev statueret mellem S og ejendomsmcegleren, sdledes at K'’s

opheevelse af handlen blev fundet berettiget.)

Til illustration af problematikkerne og deres gensidige relation, fremhaves afgerelserne,
U 2005.1885 V (Regionplanstilleg om opferelse af en godsshunt) og TBB 2010.303 V
(Ejendom behazftet med blede jordbundsforhold).

U 2005.1885 V (Regionplanstilleg om opferelse af en godsshunt i baghaven) angik som
tidligere beskrevet den situation, at et keberpar (K) efter erhvervelse af en ejendom med
placering tat pa en jernbane, blev bevidste om, at der fandtes planer om vedtagelse af et
regionsplantilleg, der omfattede opfersel af en godsbaneshunt 1 umiddelbar tilknytning til
jernbanen. Dette var ikke en information, K havde modtaget af hverken selger (S) eller
ejendomsmaegleren (E) 1 forbindelse med handlen. K pastod at opferslen af
godsbaneshunten ville medfere en oget stgjbelastning om aftenen og at dette ville bevirke
1 en vardiforringelse af ejendommen pa op imod 10 %. Det blev endvidere anfort, at E
matte have vaeret bekendt med planerne om tillegget og at S derfor matte identificeres med

E.

K fremforte 1 forbindelse hermed folgende:

“Det gores herefter geeldende, at sagsoger er berettiget til erstatning ved, at de sagsogte vidste eller burde
have vidst, at eventuel viden eller burde viden hos den medvirkende ejendomsmeegler skal
tilregnes/identificeres med dem, og at der foreld en regionsplan, hvor der er pdtenkt placering af
godsbanetransportcenter, stort set op til baghaven af den solgte ejendom. Det gores sdledes geeldende, at det
er uden betydning for tabet, at plan/planerne ikke er endeligt vedtaget, idet ejendommen allerede pd
nuvceerende tidspunkt som folge af de pdtcenkte planer er uscelgelig/har tabt i veerdi som folge af risikoen

herfor.”

K’s pastand angér en aktiv identifikation mellem S og E, da den manglende oplysning
herom kan krediteres magleren. Salger har saledes ikke handlet ansvarspadragende i sig

selv, men péstés alligevel at skulle hefte.

Byretten tog stilling til problematikken 1 forste instans og fremforte:

"Retten finder sdledes, at der fra Homes side er handlet ansvarspddragende, ndr planerne ikke blev oplyst
for en potentiel kober af ejendommen. Retten finder endvidere, at de sagsogte, der har modtaget provenuet

for salget, heefter for det tab, som sagsogerne derved har lidt.”
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Byrettens afgorelse kan tolkes som et udtryk for, at en aktiv identifikation statueres. Med
forrige analyseafsnit in mente, skal det navnes, at der ogsa kunne indgd hensynselementer
vedrerende solidarisk ansvar, men netop i denne relation har K kun valgt at rette sit krav

mod S og ikke E, som ej heller optraeder som adciteret.

I forhold til mangelproblematikken, sd anskueliggeres relationen mellem de to begreber
tydeligt, ndr det kommer til landsrettens afgerelse. Sagen fir nemlig et helt andet udfald,

efter landsrettens provelse af tvisten.

Landsretten udtalte:

“Det leegges pd baggrund af oplysningerne om ejendommens placering sammenholdt med oplysningerne i
det materiale, der foreld som grundlag for amtets behandling af forslaget til regionsplantilleeg, herunder
bilag 5 til rapporten om en godsshunt samt stajanalyser fra november 2001, til grund, at ejendommen ikke
er en af de 15 ejendomme, der vil blive belastet med staj over de vejledende greenseveerdier ved en eventuel

etablering af en dobbeltsporet godsshunt.”

"Pd denne baggrund finder landsretten, at udsigten til veesentlige cendringer i ejendommens stojforhold har
veeret sd uvis og fjerntliggende, at der - uanset indholdet af skonsmandens besvarelse - ikke foreligger en
retligt relevant mangel ved ejendommen. De indsteevnte kan derfor ikke gore mangelsbefojelser geeldende

mod appellanterne, hvis frifindelsespdstand landsretten tager til folge.”

Landsretten fandt saledes ikke, at der var tale om en retligt relevant mangel i det hele taget,
hvortil alle misligholdelsesbefojelser naturligt matte bortfalde. Dette udhuler ogsa
identifikationsbetragtningerne, da disse ikke ville kunne sté alene, men udspringer af selve
mangelproblematikken. Selvom byretten fandt, at der matte ske aktiv identifikation mellem
ejendomsmaegleren og salgeren, sd overflodiggeres dette i landsretten 1 det ojeblik, at

manglen vurderes ikke at vere retligt relevant.

Selvom dette virker som en selvfolge, illustrerer det alligevel den nare relation, der kan

observeres mellem identifikationsspergsmal og mangler.

Afgorelsen, TBB 2010.303 V (Ejendom behaftet med blede jordbundsforhold),
omhandlede en anderledes situation, hvor relationen mellem identifikationsspergsmal og

mangelproblematikker ogsa kom til udtryk.
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Som tidligere beskrevet kortfattet, var der tale om et keberpar (K), der erhvervede en
byggegrund af et ejendomsselskab. Et skedeudkast indeholdende en
ansvarsfraskrivelsesklausul vedrerende grundens jordbundsforhold, blev fremsendt til K,
der bemarkede visse smdfejl, hvortil skedeudkastet blev sendt retur til revidering. I
mellemtiden blev ejendomsmagleren (E) kontaktet af en nabogrundejer, der havde faet
foretaget en jordbundspreve, som viste moselignende forhold og bled jordbund. Naboen
forklarede, at en forsvarlig bebyggelse pa grundene ville kraeve en ekstrafundering, der
belob sig til nesten det samme som selve grundens kebesum. E undlod at fortelle K herom,
og fremsendte i stedet det reviderede skedeudkast, som K valgte at underskrive. K blev
efterfolgende opmarksom pa grundens jordbundsforhold efter samtale med naboen, hvortil
K valgte at haeve handlen og anlegge sag mod S, der pastaet métte tal identifikation med

sin radgiver, E.
K fremforte 1 denne forbindelse:

“Jane Midtgaard og Morten Kaae har til stotte for deres pdstand gjort geeldende, at det efter syns- og
skonsmandens fastscettelse af ekstra udgifter til fundering pa omkring 335.000 kr. md leegges til grund, at
byggegrunden langt fra lever op til det forventede. I relation til scelgers pligt til at give relevant information
md der statueres identifikation med bdde meegler og advokaten. Og efter Jesper Iversens forklaring stdr det
klart, at meegleren i hvert fald den 8. maj 2006 kendte til de jordbundsundersogelser, som var foretaget pd
nabogrunden. Pd daveerende tidspunkt var der ikke indgdet en endelig aftale om kob af byggegrunden.
Ejendomsselskabet og dettes radgivere burde loyalt havde givet sagsogerne som kobere i en kobsproces
information om de nye oplysninger. Det er i den forbindelse en skcerpende omsteendighed, at sagsogerne ikke

var repreesenteret af advokat.”
Byrettens stillingtagen til tvisten indeholdt felgende argumentation:

“Efter de afgivne forklaringer leegger retten til grund, at den meegler, som ejendomsselskabet anvendte ved
formidlingen af byggegrundene, i hvert fald den 8. maj 2006 blev bekendt med resultatet af den
jordbundsundersogelse som Jesper Riber Iversen havde fdet foretaget pa nabogrunden, Mogelmosevej nr.
35. Det er ubestridt, at sagsogerne ikke blev orienteret om undersogelsen, uagtet at resultatet viste, at der pd
nabogrunden var fundet en skjult mose, og at proveboringen mod nr. 33 viste det funderingsmeessige veerste

resultat.”

“Efter syns- og skonsmandens vurdering leegges til grund, at ekstraudgifterne til fundering af et byggeri pd
180 m2 i et plan pa grunden Mogelmosevej 33 vil udgore omkring 330.000 kr. Savel i forhold til kebesummen

som absolut er der tale om ekstraudgifter af en sddan storrelse, at byggegrunden lider af en veesentlig mangel.”
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Byretten konkluderede, at der var tale om en vasentlig mangel grundet de omfattende
ekstraudgifter, der var forbundet med den nedvendige fundering. Selvom det ikke fremgar
direkte, s kan det udledes, at der var tale om en s@rdeles byrdefuld foranstaltning for K,
hvortil udbedringsudgiften var noget naer den samme som selve kebesummen. Hvis ikke
identifikationssynspunkterne var blevet rejst — eller i det hele taget eksisterede — sé ville
det ikke have varet muligt for K at gore S ansvarlig i det indbyrdes forhold mellem dem,
da S var i god tro vedrerende naboens jordbundsundersegelse og tillige havde inkorporeret
en ansvarsfraskrivelsesklausul 1 skedeudkastet. Identifikationen, som for navnt, medforer
en byrde for den part, identifikationen bliver statueret overfor, men der kan ogsa
argumenteres for, at den kan bevirke i en vis retferdig udligning, der skaber ligevaegt og
stabilitet mellem aftalekontrahenterne, i hvert fald, nér der er tale om sarligt byrdefulde

mangler.

Alle de oplistede, ovenstdende afgerelser vedrerer som sagt situationer, hvor
identifikationen statueres i et eller andet omfang, og hensynet bag denne statuering og
relationen til manglerne varierer alt efter sagernes konkrete indhold. Alligevel kan det ikke
anfagtes, at de to begreber er naert beslegtede og influerer hinanden i bade storre og mindre

omfang.

Det har ogséd vaeret muligt at fremskaffe et eksempel pa en afgerelse, der bearbejde begge
problematikker, men resulterer i en afvisning af identifikation. Denne afvisning sker dog 1
relation til spergsmalet om passiv identifikation, hvilket bevirker i en positiv foranstaltning
for den keber, der havde erhvervet en fast ejendom, som ikke var kontraktmassig. Med
dette taget i betragtning er der ikke sé stor en forskel pa de underliggende hensyn bag de

forskellige afgarelser.

U 1990.381 H: En enlig keber (K) erhvervede en ejendom som ikke kunne forsikres mod
svamp og insekter, angiveligt med den begrundelse, at huset var for gammelt. K antog efter
radgivning fra en advokat en arkitekt (A) til at efterse ejendommen. A bemerkede, at der
kunne konstateres visse mindre skavanker vedrerende huset, men at ejendommens
umiddelbare stand ikke kunne vurderes at vere kritisk. Det viste sig dog efterfelgende, at
huset var angrebet af svamp i sddan et omfang, at det var decideret uegnet til beboelse,
hvortil K valgte at haeve handlen. K valgte i denne forbindelse at anleegge sag mod S, med

pastand om anerkendelse af den berettigede ophavelse samt frigivelse af deponeringen.
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Ostre Landsret og Hojesteret var enige 1, at K havde et vist kendskab til mangelfulde
forhold vedrerende ejendommen, men grundet svampeangrebets omfattende

storrelsesorden, faldt alle andre betragtninger i baggrunden.

Sagsegte fremforte under sagsbehandlingen folgende:

"Sagsogerne har gjort geeldende, at ophcevelsen af kobet har veeret berettiget, da huset led af en veesentlig
mangel, som, uanset der ikke har veeret foretaget syn og skon, efter de tekniske oplysninger om
svampeangrebets art og omfang md anses for utvivisom. Sagsogerne var naturligvis klar over, at huset
treengte til istandscettelse, men det blev udbudt og solgt og kobt til beboelse. Det viste sig, at det var

uanvendeligt hertil. Det ld naturligvis helt udenfor sagsogernes forudscetninger.”

Landsrettens afgorelse indeholder en  underliggende stillingtagen til

identifikationsproblematikken, hvilket fremgar af folgende:

“Efter bevisforelsen findes det godtgjort, at ejendommen var angrebet af svamp af en art og i et omfang, der
gjorde den uanvendelig til beboelse. Efter det oplyste om parternes kendskab til ejendommens stand har
sagsogerne vel mdttet veere forberedt pa nodvendigheden af reparations- og udbedringsarbejder, men ikke
at ejendommen var totalskadet pa grund af svampeangreb, som sagsogte md beere risikoen for. Der gives

derfor sagsogerne medhold i de nedlagte pdstande.”

Det folger indirekte, at landsretten konstaterer, at K har et vist kendskab til ejendommens
tilstand som folge af arkitektens besigtigelse, hvilket kan tolkes som varende
identifikationssynspunkter. Disse synspunkter forsvinder dog helt i relation til manglens
omfang, hvilket understreger den kraftige affinitet mellem identifikationsproblematikken

og mangelproblematikken.

Sammenfattende: Formalet med denne analysedel var at belyse, hvorvidt omfanget og
karakteren af enten en faktisk eller retlig mangel 1 forbindelse med handel med fast
ejendom, kan tillegges en betydning, i henhold til domstolenes retlige argumentation, nar

de skal vurdere identifikationsspergsmal.

De anforte domme varier naturligt i deres indhold, men fzlles for alle ti er, at de indebarer
reflekterende  overvejelser  vedrerende bdde identifikationssynspunkter — samt
mangelvurderinger. Det er 1 udgangspunktet svaert at kunne opstille et klart og utvetydigt
paradigme som kan siges at galde universelt i alle afgerelser, men det kan ikke afvises, at
identifikationsudfaldet hanger sammen med manglens omfang og karakter, da de to

omréder er tet forbundne. Der kan argumenteres for, at det er en byrdefuld foranstaltning
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for en part at blive pélagt identifikation med en ansvarspddragende radgiver, hvilket taler
for, at den pageldende forseelse og det pageldende tab, der udspringer af radgiverens
handling, skal overgé visse bagatelgraenser, forend statueringen heraf virker plausibel og
hensigtsmassig. Det findes pé sin vis betaenkeligt, hvis alle parter pa grund af den mindste

fejl fra dennes radgivers side, kunne risikere at blive palagt identifikationsbetragtninger.

Endvidere kan analysen af de pageldende domme bidrage til at kaste et lys over, at der
maske finde visse ligheds — og balancehensyn gemt i identifikationsproblematikken. Som
tidligere anfort, kan identifikation — ud over at vare en byrdefuld foranstaltning — ogsa
betragtes som en positiv residuallesning, der bevirker 1 en mere retferdig og jevnbyrdig

fordeling af risici og ansvar.

I1.6 PARTERNES TILSIDESZATTELSE AF PRAKONTRAKTUELLE

LOYALITETSFORPLIGTELSER
I umiddelbar tilknytning til ovenstadende tematisering, vil dette kandidatspeciale endvidere
afsoge, hvorvidt det kan siges at have betydning for domstolenes valg om at statuere eller
afvise identifikation, at en aftalekontrahent har tilsidesat sin prakontraktuelle

loyalitetsforpligtelse overfor den anden part.

Sondringen synes hensigtsmassig, da dansk ret indebarer en forestilling om, at
aftalekontrahenter har visse loyale, prakontraktuelle forpligtelser overfor hinanden,
hvilket ogsd gor sig geldende 1 relation til handel med fast ejendom. Det formodes, at
selvom parterne i udgangspunktet handler indenfor egne interesser, si skal den padgaldende
aftale stadig indgds pd haderlig vis og med respekt for modparten. Set i forhold til handel
med fast ejendom, sé har disse prekontraktuelle loyalitetsforpligtelser stor betydning, nér
det kommer til mangelproblematikker. En tilsidesattelse af en prakontraktuel
loyalitetsforpligtelse kan konstituere en mangel, hvorimod en salger eller keber, der fuldt
ud efterlever sin oplysnings — eller undersegelsespligt, ikke vil kunne klandres pa denne
front, begrundet af, at en ejendom kan vere i nok sd darlig stand, men stadig vare
kontraktmessig, alt efter parternes aftale. Alene ovenstdende findes relevant i henhold til
identifikationsproblematikken, da identifikation pa sin vis udhuler selve den

bagvedliggende tankegang bag parternes forpligtelser i ejendomshandlen.
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Dette underbygges af, at der findes eksempler pd afgerelser, hvor en aftalekontrahent
ganske loyalt beretter om relevante forhold vedrerende ejendommen til dennes radgiver,
eksempelvis en ejendomsmegler, men hvor ejendomsmegleren efterfolgende veelger ikke
at videreformidle dette til modparten. De refleksioner der naturligt opstér i denne relation
er blandt andet, hvilken udstraekning de prakontraktuelle loyalitetsforpligtelser kan siges
at veere 1 besiddelse af. De observationer der kan udledes af praksis, peger hen imod, at de
praekontraktuelle forpligtelser smitter af pa en af parterne antaget, professionel radgiver,
saledes at denne, ikke blot i medfer af sit professionsansvar, men ogsa 1 medfor af den

bistaede part, har visse forpligtelser overfor modparten i henhold til at handle loyalt.

Analysedelen omfatter ti afgorelser, der alle behandler identifikationssynspunkter og disse
synspunkters relation til problematikker vedrerende parternes praekontraktuelle

loyalitetsforpligtelser.

U 1960.41 H, (En scelger af fast ejendom havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved
ikke at informere kober om en ekstraordincer, vedvarende rotteplage pd ejendommen.
Scelger fandtes dog ikke at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt i henhold til en
mangelfuld skorsten, da kober havde besigtiget skorstenen med en arkitekt. Passiv

identifikation statueret imellem kober og arkitekten).

U 1986.813 V, (En ejendom solgt pd tvangsauktion var behceftet med en
brandforsikringsrestance, som ikke kunne rummes indenfor det opgivne storstebelob for
omkostninger udenfor budsummen. Rekvirenten fandtes at have tilsidesat sin loyale

oplysningspligt, grundet identifikation med ejendomsmcegler.)

U 1991.170 H, (En kober erhvervede to matrikler med henblik pa, at den ene skulle scelges
som byggegrund, hvilket viste sig ikke at veere muligt. Scelger fandtes at have tilsidesat sin
loyale oplysningspligt, grundet identifikation med ejendomsmcegler. Kober havde ikke
tilsidesat sin undersogelsespligt, selvom vedkommende havde overladt handlens

berigtigelse til en uprofessionel).

U 1997.1681 H, (En kaber af fast ejendom kunne ved en kontanthandel ikke paberdbe sig,
at prioriteringsmulighederne ikke var som forventet. Scelger fandtes ikke at have tilsidesat

sin loyale oplysningspligt, da begge parter var professionelle).
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U 1998.380 O, (En advokat blev erstatningsansvarlig for, at en tvangsauktionsopstilling
ikke indeholdt oplysninger om, at to pantebreve var inkonvertible. Scelger fandtes at have
tilsidesat sin loyale oplysningspligt, grundet identifikation med advokaten. Kober fandtes
ikke at have tilsidesat sin skcerpede undersogelsespligt vedrorende kob af

landbrugsejendom).

U 2004.1530 H, (En kober af fast ejendom blev bevidst om, at ejendommen var behceftet
med flere forskellige revner og var uegnet til at drive erhverv, selvom dette havde veeret en
individuel forudscetning for kober ved aftaleindgaelse. Kober fandtes at have tilsidesat sin
udvidede undersogelsespligt som professionel. Scelger fandtes ikke at have tilsidesat sin

loyale oplysningspligt).

U 2005.1086 O, (En scelger af fast ejendom oplyste sin ejendomsmeegler om, at der pa
ejendommen var tale om mangelfulde aflobsforhold. Ejendomsmcegleren undlod at
videregive denne oplysning til keber, der efter indflytning konstaterede manglerne.
Byretten: Kober fandtes at have tilsidesat sin undersogelsespligt. Landsretten: Scelger
fandtes at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt, grundet identifikation med

ejendomsmecegler).

U 2005.1885 V, (En ejendomsmeegler undlod at fortcelle kaber af en ejendom om et tinglyst
regionsplantilleeg, der indebar anleeggelse af et transportcenter i umiddelbar ncerhed til
ejendommen. Byretten: Scelger fandtes at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt, grundet

identifikation med ejendomsmcegler).

U 2008.2018 V, (En kober af en landbrugsejendom blev efter erhvervelsen opmcerksom pd,
at det dyrkbare areal ncesten var 10 hektarer mindre, end hvad salgsopstillingen og
kobsafialen foreskrev. Scelger fandtes at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt, grundet

identifikation med ejendomsmcegleren.)

TBB 2010.303 V, (To keobere erhvervede en byggegrund af et ejendomsselskab. Det viste
sig efterfolgende, at grundens bund var sd blod, at det ville koste det samme som grundens
kobspris at fa jordbundsforholdene udbedret, sa matriklen kunne anvendes til bebyggelse.
Scelger fandtes at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt, grundet identifikation med

ejendomsmeegleren.)
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Til illustration fremhaves to afgerelser, der hver indeholder elementer af de
problematikker, der  vedrerer  prakontraktuelle  loyalitetsforpligtelser  og

identifikationssynspunkter.

U 1991.170 H omhandlede som kort beskrevet ovenfor den situation, at en keber (K)
erhvervede to matrikler med henblik pé salg. Der var allerede opfort et parcelhus pa den
ene matrikel, men den anden skulle videres®lges som byggegrund. Det viste sig
efterfolgende, at den pdgaeldende matrikel, der var blevet solgt som byggegrund, ikke matte
anvendes til formélet. K gjorde geldende, at i hvert fald ejendomsmagleren (E) havde
vaeret bekendt med, at dette var en klar forudsatning for K, da denne indgik kebsaftalen.
Selger (S) blev fundet at vere erstatningsansvarlig overfor K, da selger matte identificeres
med E, som havde handlet illoyalt overfor K, ved ikke at informere denne om, at den ene

matrikel ikke kunne anvendes til bebyggelse.

K anforte 1 forbindelse med sagsbehandlingen folgende:

"Sagsager havde ikke selv mulighed for at blive opmceerksom pd, at grunden ikke kunne bebygges, idet der
hverken ved en almindelig lcesning af overenskomsten eller ved en noje undersogelse af tingbogen med
tilhorende dokumenter kunne udledes noget om byggelinjen. Sdvel tilsidescettelsen af sagsogerens
almindelige oplysningspligt som vanhjemmelssynspunkter forer herefter til, at sagsogte er erstatningspligtig

s

for det tab, sagsogeren har lidt ved at kobe grunden.’

Det kan udledes af ovenstiende pastand, at K’s tab opstod som folge af, at videresalget af
byggegrunden matte ga tilbage, da det naste keberled var blevet bevidst om, at der ikke
kunne opnds tilladelse hertil. Béde betragtninger vedrerende tilsidesattelse af den
almindelige oplysningspligt samt vanhjemmelssynspunkter, anvendes som argumentation

for at gore S erstatningsansvarlig.

S fremforte 1 respons hertil:

"Sagsogte har til stotte for sin frifindelsespdstand gjort geeldende, at han har givet alle nodvendige
oplysninger til den professionelle ejendomsmcegler, og at sagsogeren har fdet udleveret tingbogsattest,
overenskomsten fra 1967 og byplanvedteegten. Sagsogte har pa intet tidspunkt deltaget i forhandlinger om
salg af grunden, ligesom han ikke har veeret bekendt med, at meegleren havde udbudt matr. nr. 5 ap til separat
salg. For sagsogte har det ikke veeret afgorende, hvordan salget skete, men alene at han fik mindst 1,5 mio.

kr. ved salget. Sagsagte har som folge heraf ikke tilsidesat sin oplysningspligt.”
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S’ péstand angér reelt, at selve korrespondancen udelukkende foregik mellem K og E,
hvortil S loyalt havde berettet om alle forhold vedrerende ejendommen og end ikke havde
varet bevidst om, at E havde valgt at udbyde de to matrikler separat. Alligevel ndede

domstolene frem til, at S métte paleegges et ansvar:

Ostre Landsret: “Under hensyn til, at sagsogte med sin viden om overenskomstens betydning som
byggebegreensning og efter afslagene pa dispensationsansogningen var klar over, at grunden ikke madtte
bebygges, findes sagsogerens manglende undersogelser af overenskomsten fra 1967 ikke at kunne tilleegges
betydning. Sagsogte er som folge heraf erstatningsansvarlig for det tab, som sagsogeren har lidt ved kobet
af grunden.”

Hojesteret: ”Det md ogsd for Hojesteret leegges til grund, at Sundgaard ved kobet forudsatte, at matr. nr. 5
bx kunne scelges som byggegrund, og at i hvert fald Strandfelt, der repreesenterede appellanten, var bekendt
hermed. Hojesteret tiltreeder derfor, at appellanten ved ikke at oplyse, at grunden ikke mdtte bebygges, er

erstatningsansvarlig for Sundgaards tab som folge heraf.”

Landsrettens begrundelse indeberer 1 hgj grad en stillingtagen til afvejningen mellem pa
den ene side udstrekningen af salgers loyale oplysningspligt og udstrekningen af kebers
undersagelsespligt. Det folger af rettens begrundelse, at veegten tippede over til salgers
side, hvortil dennes oplysningspligt métte siges at veje tungere i1 det indbyrdes forhold, end
kebers undersggelsespligt.

Hojesteretten tog endvidere stilling til den péstdede identifikation mellem szlger og
ejendomsmaegleren, hvortil det kan udledes, at denne identifikation statueres. Det
fremfores, at E (Strandfelt) 1 hvert fald var bekendt med K’s klare forudsatninger, og at
der 1 medfer af, at E representerede S, métte vere grundlag for at gere S

erstatningsansvarlig.

Den neste afgorelse, der skal tjene et illustrativt formél er U 2005.1086 @ (Ejendommen
med de mangelfulde aflgbsforhold), som ogsa tidligere er blevet fremstillet under afsnit

II.1 vedrerende forbrugere og erhvervsdrivende.

Keberen (K) fremforte under sagsbehandlingen folgende:

"Sagsogerne har til stotte for deres pdstand anfort, at ejendommen var mangelfuld, idet aflobsforholdene
var ulovlige, og at sagsogte vidste dette, men forst fortalte det, efter at sagsogerne havde overtaget
ejendommen. Sagsogte, der ogsa heefter for ejendomsmeeglerens manglende videregivelse af oplysningerne,

s

har derfor ikke opfyldt sin loyale oplysningspligt over for sagsogerne og ifalder derfor erstatningsansvar.’
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Det fremgar tydeligt af pdstanden, at der enskes en udstrekning af de prakontraktuelle
loyalitetsforpligtelser mellem aftalekontrahenterne, saledes at disse forpligtelser smitter af

pa en af parterne antaget, professionel radgiver.

S fremforte 1 respons hertil en anklage om, at K 1 stedet havde forsemt sin

undersagelsespligt, og underliggende at dette matte vaegte hojere:

"Sagsogte har til stotte for sin pdstand anfort, at sagsogerne i forbindelse med handlens indgdelse er gjort
bekendt med, at der var problemer med aflobsforholdene, og at der derfor la en ny tank pd grunden, der
medfulgte i handlen. Sagsogerne burde derfor selv have undersogt det ncermere, og sagsogte er derfor ikke

erstatningsansvarlig over for sagsogerne.”
Byretten udtalte i relation hertil folgende:

“Efter vidnet Lise Rambergs forklaring lcegger retten endvidere til grund, at sagsogerne, i forbindelse med
at de blev gjort bekendt med, at sagsogte havde accepteret kobstilbuddet, blev gjort bekendt med, at der var
problemer med ejendommens aflobsforhold, nar der var mere end to personer pa ejendommen, og at den
tank, der la pd ejendommen, var beregnet til at erstatte den eksisterende tank. Det kan ogsa leegges til grund,
at sagsogerne uden at foretage yderligere undersogelser afslog at overtage den nye tank sammen med
ejendommen. Det er pd denne baggrund ikke godtgjort, at sagsogte tilsidesatte sin loyale oplysningspligt

over for sagsogerne i forbindelse med handlen. Sagsogte frifindes derfor.”

Det kan udledes af ovenstiende, at byretten faktisk vaelger at lade K’s underseagelsespligt

vaegte tungere end S’ oplysningspligt, hvilket overflodigger identifikationsbetragtningerne.

Ostre Landsret havde dog et andet syn pa sagen, og deres afgerelse illustrer endnu engang

interaktionen mellem identifikation og de prakontraktuelle loyalitetsforpligtelser:

“Uanset at landsretten i overensstemmelse med indsteevnte, Knud- Aage Hansens, forklaring leegger til grund,
at Knud-Aage Hansen — da han satte ejendommen til salg - oplyste ejendomsmeeglerfirmaet om ejendommens
aflobsforhold og om baggrunden for den ekstra tank, findes Knud-Aage Hansen over for appellanterne at
heefte for, at de oplysninger, som han gav til ejendomsmeegleren, ikke af denne blev videregivet til

appellanterne. Knud-Aage Hansen er pd dette grundlag erstatningsansvarlig over for appellanterne.”

Det folger af ovenstdende, at S ender med at blive erstatningsansvarlig overfor alligevel K,
pd baggrund af, at E ikke videregav de relevante, loyale oplysninger, der var blevet
overleveret fra S. Som det ogsa bena@vnes indledningsvist under dette analyseafsnit, synes
det at statuere en bemerkelsesvaerdig relation mellem identifikationsproblematikkerne og
sporgsmalet om  parternes eventuelle tilsides®ttelse af  prakontraktuelle

loyalitetsforpligtelser.
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Sammenfattende: Formélet med dette analyseafsnit var at belyse, hvorvidt det kan siges
at have betydning for domstolenes valg om at statuere eller afvise identifikation 1
ejendomshandlen, at en aftalekontrahent har tilsidesat sine prakontraktuelle

loyalitetsforpligtelser overfor den anden part.

Overordnet set, s4 kan der ikke gives et entydigt svar pd, precist i hvilket omfang
domstolene lader sig pavirke af parternes tilsidesattelse af prekontraktuelle forpligtelser,
men det kan ingenlunde afvises, at de to begreber besidder en symbiotisk tilknytning, og
lobende interagerer, hvilket taler for, at der er en vis forbindelse og sdledes ogsé et behov
for, fra domstolenes side, at vurdere begge aspekter ligeligt, nér dette findes relevant i

henhold til en afgerelses konkrete forhold og omstaendigheder.

Der kan argumenteres for, at identifikationen bevirker i en elastisk foranstaltning
vedrerende de prekontraktuelle loyalitetsforpligtelser, sdledes at begrebet udvides fra ikke
kun at omhandle aftalekontrahenterne, men ogsé en af disse antaget, professionel radgiver.
Dette underbygger endnu engang den byrdefulde effekt identifikationen kan siges at
medfore, da den pdgaeldende aftalekontrahent, som 1 god tro mener, at denne har handlet
fuldstendigt loyalt overfor sin modpart, alligevel kan péferes et erstatningsansvar, fordi
dennes professionelle radgiver efterfolgende valger ikke at overbringe de vigtige

informationer, parten har berettet om.
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I11.

KONKLUSION

Formalet med dette kandidatspeciale har som indledningsvist ne&vnt veret undersege,
hvilke momenter domstolene vealger at tillegge vagt, nar de finder det hensigtsmaessigt at

statuere eller afvise identifikation 1 sager, vedrerende handel med fast ejendom.

For at kunne besvare denne problemformulering fyldestgerende, har det forst og fremmest
vaeret nodvendigt at stille spergsmaélet; hvorledes kan dette underseges og hvilke redskaber
kan tjene dette formal? Besvarelsen heraf skulle forst og fremmest findes 1
domstolsafgerelser. Det er 1 dette materiale, at domstolenes tilkendegivelser, overvejelser
og stillingtagen til identifikationsproblematikker vedrerende handel med fast ejendom, skal
lokaliseres. Endvidere fandtes det nedvendigt at sammenholde disse afgerelser med en

relevant metode, der kunne tjene som redskab til analyse og fortolkning heraf.

Til dette er den juridiske metode blevet anvendt, som monopoliseret egner sig til at
bearbejde og analysere juridiske problemstillinger i praksis. Via en forstdelse for
afgerelsernes indhold, opbygning og fortolkningsgrundlag, har det veret muligt for

specialet at progrediere mod en begrebsbestemmelse og sidenhen en egentlig analyse.

Analysedelen har omfattet forskellige, tematiserede undersegelser, hvilke hver isar er
blevet fundet hensigtsmassige og relevante i relation til en vurdering af, om disse kunne
siges at udgere afgerende elementer for domstolene, 1 relation til den overordnede
problemformulering. Baseret pa juridiske og logiske refleksioner er de forskellige,
relevante afgorelser blevet analyseret i en kontekst, der har haft til formal at belyse visse

paradigmer — eller mangel pa samme.

Overordnet set, sd peger alle analyseafsnit i den samme retning, selvom de alle bearbejder
vidt forskellige momenter, der dog stadig kan siges at have en relevant og naturlig
tilknytning til identifikationsproblematikken; det er ikke muligt med sikkerhed at pévise,
hvilke momenter domstolene tilleegger vaegt, nar de veelger at statuere identifikation

i en ejendomshandel.

Med ovenstdende in mente, kan det dog ikke afvises, hvilket ogsd fremgar af alle
analysedeles sammenfatninger, at det kan have en betydning, hvorvidt parterne er

forbrugere, erhvervsdrivende eller repraesenterer offentligheden, hvorvidt den
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ansvarspadragende radgiver er i besiddelse af en ansvarsforsikring, hvorvidt der kan
statueres solidarisk ansvar, hvorvidt der er tale om omfattende mangler eller hvorvidt der
er sket en tilsidesettelse af parternes prekontraktuelle loyalitetsforpligtelser. Det atheenger
fuldstendigt af den konkrete afgorelses omstendigheder og et enkelt moment kan ikke std
alene, men ber altid vurderes sammen med alle de ovrige elementer, der optreeder i den

pagaeldende dom.

Det kan dog udledes med sikkerhed, at identifikation bl/iver anvendt i praksis og at der er
tale om et begreb, der medferer meget store og byrdefulde konsekvenser for en part samt 1
visse situationer ogsd optreder som en form for residuallesning, der bevirker 1 en vis
udligning og ligevegt mellem aftalekontrahenterne. Der er endvidere tale om et begreb,
der forgrener sig til mange andre vesentlige, juridiske betragtninger, herunder
betragtninger vedrerende partsstatus, solidarisk ansvar og prakontraktuelle
loyalitetsforpligtelser. Begrebet indeholder en omfattende styrke, der ikke er uvasentlig
for parterne, og det findes siledes betenkeligt, at det ikke er muligt at lokalisere en

geldende retsregel eller at udstikke konkrete rammer vedrerende anvendelse af begrebet.

Den omstendighed, at en aftalekontrahent, som handler loyalt og trofast overfor sin
aftalepartner, kan ansvarliggeres for, at en tredjemand handler uvagtsomt, er i sig selv
vidtgdende og bryder med den erstatningsretlige forestilling om en direkte skadevolder. En
part kan i vaerste fald ende med at bare et omfattende erstatningskrav eller maske helt

fortabe retten til at fa et tab erstattet.

Modsatningsvist, sa kan der ogsd argumenteres for, at identifikationen naturligt og maske
endda retferdigt udspringer af, at nar en part valger at soge professionel bistand, s ber
der ogsé stilles skarpede krav til, hvorledes parten geberder sig i ejendomshandel og
hvorledes denne lever op til de loyale forpligtelser, der folger med. Endvidere vil mange
radgivere vere pdlagt at tegne en lovpligtig ansvarsforsikring, sd selvom intet kan
konkluderes med sikkerhed, kan det stadig ikke anfagtes, at disse betragtninger

konstituerer et bagvedleggende hensyn, der berettiger anvendelsen af identifikation.

Overordnet set, er det beteenkeligt, at sa byrdefuld og indflydelsesrig en konstellation, ikke
er tydeligt reguleret, hverken fra lovgivers side og ej heller via klare paradigmer fra

domstolenes side. Dette gor det svert for en part at forudse, hvorniar vedkommende kan
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risikere at blive medt med sd omfattende konsekvenser, og vidner i bund og grund om en

retstilstand vedrerende omréadet, der gennemsyres af usikkerhed.
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IV. ENGLISH ABSTRACT

This is a master thesis on the issue vicarious liability regarding property deals. The thesis
embodies five chapters that consists of a presentation, an analysis, a conclusion, an English

abstract and a refence/sentence list.

The entire thesis revolves around a statement of intent that encompasses a legal analysis of
which elements the Danish courts utilize when they hold or decline vicarious liability

regarding property deals.

Vicarious liability is in many ways an obtrusive, vigorous and dire constellation given its
ability to constitute a liability for damages on a contracting party, who has not acted with
negligence or fallacy in the interrelationship. Instead, the liability for damages emanates
from a harmful, professional advisor, thereby instituting a heavy burden upon the

contracting party that the given advisor was hired to represent.

Since this legal area has not been officially processed or regulated by the Danish
legislatures, the legal material that was used for the analysis solely consists of printed, legal

verdicts as well as a monopolized, legal method serving as an interpretation tool.

The first chapter encompasses a presentation of the topic, including reflections on the
ambiguous legal situation, a thorough description of the legal statement, a demonstration
of the academic, legal method used as the interpretation tool, an elucidated description of

the chosen concept and an overview of the thesis structure.

The second chapter comprises the actual analysis where pertinent, legal verdicts are
reflected upon regarding carefully chosen, selective themes of consideration. These themes
all have an analogous and impinging relationship with the notion vicarious liability, making
them suitable for illustrating the mutual relationship between the concepts as well as
evaluating the probability of whether the themes could have an influence on the legal
judges’ inclination as to declaring vicarious liability or not. The themes embody six
different reflections, entailing reflections on consumers contra professional business
traders, consumers contra government employees, vicarious liability contra joint and

several liability, property flaws and the Duty of Loyalty.
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The third chapter encompasses the thesis conclusion. Basically, the conclusion implies that
every aspect of the themes and the specific circumstances regarding the given verdicts
could influence the judges’ decisions regarding questions concerning vicarious liability,
but contests that any unequivocal and axiomatic paradigm can be observed. The conclusion
reflects upon the capricious and tentative consequences that vicarious liability can inflict
upon a party, and that it is therefore somewhat concerning that the legal area has not been
thoroughly processed or regulated. The legal situation regarding this area can therefore be

said to be somewhat enigmatic and precarious.

The fifth chapter comprises this chapter — the English abstract, which calls for no further

explanation.

The sixth chapter encompasses a literature and verdict list, which does not call for further

explanation either.
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