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1. Introduktion

1.1.  Indledning

For mange danskere er boligkabet en af de starste og mest komplekse investeringer,
de ger i deres liv. For manges vedkommende skal der findes finansiering, boligens
stand skal undersgges bl.a. i form af tilstandsrapport, elinstallationsrapport mv., skadet
undersgges, godkendes og videresendes af advokat og tinglyses af en tinglysnings-
dommer. Der er desuden oftest en ejendomsmagler med i bolighandlen pa salgers
side. Handelssituationen er derfor, for den gennemsnitlige dansker, serdeles kom-
pleks. Af den drsag, antages derfor ofte en reekke af de neevnte radgivere, til at foresta
de juridiske og tekniske opgaver. Undertiden ses det i retspraksis, at disse radgivere
begar fejl. Ofte er der tale om et professionsansvar, hvor ansvaret er let at placere hos
radgiveren i kraft af dennes skeerpede ansvarsnorm. | andre afgarelser sker det, at ke-
ber eller seelger selv ifalder ansvar. I nogle situationer sker der dog identifikation mel-
lem kaber og radgiver, eller szlger og radgiver i form af aktiv eller passiv identifika-

tion.

Identifikation ved ejendomshandlen er et omrade, hvor retspraksis ikke er entydig. Der
er afsagt fa afgerelser, og omradet er gennemgaende preeget af manglende teoridan-

nelse, samt manglende konsekvens fra domstolenes side.

Manglen pa litteratur og praksis kan givetvis i hgj grad tilskyndes det faktum, at for-
brugerne i en ejendomshandel nyder en stor beskyttelse mod at ifalde ansvar for mang-
ler. Det skyldes at professionsansvaret er et strengere ansvar end det normale culpaan-
svar, men ogsa det forhold, at lovgivningen er beskyttelsespraeceptiv for forbrugeren,
og stiller en raekke krav for radgiveren, der ger det svart for dem at undga at ifalde
ansvar ved fejl. | dag er et ikke ubetydeligt antal ejendomshandler under huseftersyns-

ordningen, hvilket kun gger forbrugerbeskyttelsen

Undertiden ses det dog, at der sker identifikation, hvad enten det er aktivt eller passivt.
Det vil derfor veere interessant at foretage en analyse af, hvorvidt der kan opstilles
nogle generelle kriterier for, hvornar der statueres aktiv identifikation, og hvornar der

statueres passiv identifikation.



Kombinationen mellem hvor stor betydning ejendomshandlen har for kaber og seelger,
sammenholdt med den manglende systematisering, der synes at vaere pa omradet ger,
at det kunne veere interessant at analysere, og derved finde ud af, hvorvidt det er muligt

at definere nogle momenter, der gar igen i bedgmmelsen heraf i retspraksis.

Grundet den manglende praksis pa omradet, kan det vaere sveert at fastsla, hvilke mo-
menter domstole leegger veegt pa, hvis der endsige er nogle. Formalet er da, at analy-

sere hvilke bagvedliggende arsager og hensyn domstolene kan forestilles at tage.

1.2.  Problemformulering
Formalet med den fglgende fremstilling er at belyse identifikation inden for ejendoms-
handlen nermere. Det interessante i relation hertil er i hgjere grad de bagvedliggende
arsager og hensyn til domstolenes statuering af identifikation, end det er den egentlige
definition af, hvad identifikation er. Det, der er af serlig interesse herved er at vurdere,
hvorfor domstole statuerer identifikation, neermere end blot at konstatere, at identifi-
kation finder sted, men pa et varierende grundlag. Derved er grundlaget for denne

fremstilling felgende problemstilling:

Identifikation i ejendomshandlen — en analyse af anvendelsen af identifikation i

ejendomshandlen, og hvilke momenter der har betydning herfor.

1.3. Begrebsafklaring

1.3.1. Identifikation
Identifikation kan opdeles i to dele. Den aktive identifikation, og den passive identifi-
kation. | dansk erstatningsret er det serligt den aktive identifikation, der anvendes. Et
af de i praksis mest geengse eksempler pa aktiv identifikations anvendelse felger af DL
3-19-2, hvor det finder anvendelse i forbindelse med arbejdsgiverens ansvar for sine
ansattes culpgse handlinger. Arbejdsgiveren hafter for sine ansattes handlinger, og er
erstatningsansvarlig for disse i det omfang, at den skadeggrende handling finder sted i

forbindelse med arbejdet.

Den passive identifikation er mindre anvendt i dansk ret, men finder sin anvendelse i
blandt andet Produktansvarslovens § 9 hvor skadelidtes erstatning kan nedseettes eller

bortfalde, hvis vedkommende har medvirket til skaden ved forset eller uagtsomhed. I



Hundelovens § 8, kan skadelidte risikere at fa sin erstatning nedsat, eller helt bortfalde,
hvis skadelidte har medvirket til skaden. | de felgende afsnit vil definitionen af hvor-
dan aktiv og passiv identifikation i denne fremstilling forstas, fastleegges, samt hvor-

dan den erstatningsretlige identifikation forstas i litteraturen.

Som nevnt i indledningen, er bolighandlen en juridisk og teknisk kompliceret handel.
Der er for den gennemsnitlige selger og keber behov for en eller flere radgivere, der
forestar forskellige opgaver i bolighandlen, bade fer under og efter. Disse radgivere
engageres af enten kaber eller selger. Feelles er, at der som hovedregel vil veere tale
om erstatning uden for kontrakt. Det skyldes, at de afsagte domme som hovedregel gar
pa, at kaber retter et erstatningskrav mod szlger eller omvendt, og der herefter sker
enten aktiv eller passiv identifikation med den respektives radgiver. Radgiveren har en
reekke opgaver i forbindelse med den opgave, det skal udfares. Det kan fx veere en
berigtigelse af kabskontrakten af advokaten, en teknisk gennemgang af boligen af en
teknisk radgiver, eller de obligatoriske ydelser for en ejendomsmagler i Lov om for-
midling af fast ejendom (LOFE) 8§ 37-41. Disse radgivere kan, i kraft af deres radgiv-
ning, lave fejl, som giver et tab for kaber eller selger. Identifikationen er relevant i
vurderingen af, hvem der baerer ansvaret for erstatningen for det lidte tab. Det erstat-
ningsretligt interessante er, hvem der bliver erstatningspligtig i den givne situation, og
hvilke momenter, der har betydning for, at der statueres identifikation, og i hvilket
omfang keber eller selger ma tale at fa sit erstatningskrav nedsat, som falge af den

antagne radgivers fejl, eller blive erstatningspligtig.

1.3.2. Aktiv identifikation
Definitionen af aktiv identifikation i den erstatningsretlige litteratur, tager i flere til-
feelde udgangspunkt i DL 3-19-2, hvorfra arbejdsgiveransvaret defineres. Aktiv iden-
tifikation herefter omhandler det ansvar, som arbejdsgiveren har for arbejdstagerens
culpgse handlinger, med udgangspunkt i det over/underordnelsesforhold, der er mel-
lem disse.! Dette forhold kan ikke direkte overfares til aktiv identifikation i bolighand-
len, da der ikke eksisterer det samme over/underordnelsesforhold mellem selger og
radgiver, som der gar mellem arbejdsgiver- og tager. Der ma i denne situation tages

afseet i det udgangspunkt, at der er tale om at heafte for en andens culpgse handling, og

L Eyben, Bo von og Isager, Helle; Laerebog i erstatningsret side 416 og 144ff



derved blive erstatningspligtig. Dette kan kun lade sig gare pa salgersiden, da man
som szlger, via radgiver, kan udsztte kaberen for forhold, der medfarer et tab og der-
ved et krav om erstatning. Samme situation kan ikke forekomme pa kebersiden, da

disse ikke i praksis pafgrer slgeren et tab.

I denne fremstilling, hvor der fokuseres pa identifikation ved bolighandlen, forstas ak-
tiv identifikation som situationen, hvor salgeren af en bolig bliver ansvarlig over for
kaber, eksempelvis pa baggrund af, at radgiveren ikke videregiver relevante oplysnin-
ger fra selger til kaber. Derved risikerer slger at haefte for radgiverens fejl, selvom
seelger reelt er uskyldig ud fra et adekvans-synspunkt. Udgangspunktet for det fal-
gende speciale vil vaere, at aktiv identifikation eksisterer pa szlgersiden, og omdrej-
ningspunktet er identifikationen mellem se&lger og dennes radgiver. Et eksempel
herpa, vil veere situationen hvor szlger af en ejendom videregiver oplysninger til sin
radgiver, der er af vasentlig betydning for keber, og radgiver ikke videregiver dem.
Der vil da kunne ske aktiv identifikation mellem salger og radgiver. | erstatningsretlig
terminologi vil betegnelsen “skadevoldersiden” ofte finde anvendelse, da det, som et
eksempel, vil vaere relevant i arbejdsgiveransvaret at tale om en skadevoldende side. |
dette speciale vil denne betegnelse ikke blive anvendt, men i stedet ”salgersiden” da
det, som et generelt udgangspunkt, vil bidrage til begrebsforvirring da der ikke er tale

om skadeforvoldelse, men et tab.

Det kan, pa et rent teoretisk grundlag, siges, at aktiv identifikation ikke har en gkono-
misk bagkant, forstaet pa den made, at skadens starrelse kan veere uden en fast defi-
nerbar bagkant. Dette er dog ikke af relevans i denne fremstilling, med udgangspunkt
i ejendomshandlen, da det som udgangspunkt ma begraense sig til vaerdien af den ejen-
dom der szlges.

1.3.3. Passiv identifikation
Passiv identifikation naevnes i den erstatningsretlige litteratur oftest i forbindelse med
aktiv identifikation. Ud fra et padagogisk synspunkt er den baggrund ogsd nemmest at
forklare problemstillingen ud fra. Bo von Eyben og Helle Isager skriver, at den tilknyt-
ning der er mellem to personer ikke udelukkende kan begrunde aktiv identifikation,
men at det ogsa kan medfare at skadelidtes erstatningskrav kan reduceres pa baggrund

af den skyld, der er udvist af den anden person. Det vil sige, at den skadelidte A’s



erstatningskrav mod skadevolderen B, kan reduceres, hvis den til A tilknyttede radgi-
ver C, har udvist uagtsomhed. Herefter vurderes den skyld C har udvist i forbindelse
med A’s erstatningskrav mod B. Dette afviger fra det solidariske ansvar mellem flere
skadevoldere, hvor skadelidte A, ville kunne rette sit tab mod B og C. Betydningen af
identifikationen er, at skadevolderen B nu kun kommer til at haefte for en given del af
erstatningen til A.2 Den erstatningsretlige definition af passiv identifikation kan bedre
overfares til identifikation i ejendomshandlen end aktiv identifikation, selvom den
ogsa kan finde sit ansvar i eksempelvis arbejdsgiveransvaret. Et eksempel pa passiv
identifikation efter DL 3-19-2, der dog ikke er i forbindelse med ejendomshandlen, er
U 1968.65H. En snedkermester har pataget sig en ombygning af en bolig pa et pleje-
hjem. En af ham antaget svend, saver et hul i gulvet, hvor der skal anbringes en trappe
pa en senere tidspunkt. Svenden dakker ikke hullet til. Bestyreren pa plejehjemmet
opdager hullet, efter mesteren og svenden er taget hjem, og tildeekker det med en tynd
plade. Naeste morgen ser svenden pladen, men gar ikke noget ved det, hvilket resulte-
rer i, at mesteren treeder pa pladen, og falder gennem hullet og kommer alvorligt til
skade. Mesteren var ikke klar over, at hullet var udsavet. Hgjesteret udtaler, at svenden
har gjort sig skyldig i betydelig uagtsomhed, og at der ma foretages identifikation mel-
lem mester og svend. Bestyreren havde ogsa udvist uagtsomhed, men denne kommer
ikke 1 betragtning over for den fejl svenden har udvist. Svenden identificeres med sin
mester, der beerer et arbejdsgiveransvar, grundet den udviste skyld. Denne dom har
ikke betydning i relation til ejendomshandlen, men er en meget illustrativ dom i for-

bindelse med at definere hvad identifikation er, og hvordan det finder anvendelse.

I denne fremstilling, defineres passiv identifikation, som situationen, hvor kaberen af
en fast ejendom identificeres med sin radgiver. Det veere sig situationen, hvor kaberens
krav mod salger bortfalder, som konsekvens af, at kabers radgiver, en bygningssag-
kyndig, ikke opdager revnedannelse i den kabte ejendom, og derfor bliver passivt iden-
tificeret med radgiveren, som illustreret i U.2003.1387 H. For sa vidt angar identifika-
tion ved ejendomshandlen, er passiv identifikation den oftest forekommende. En arsag
hertil kan veere, at radgiveren i hgjere grad har mulighed for at lave fejl pa kebersiden,

2 Eyben, Bo von og Isager, Helle; Leerebog i erstatningsret side 416



end pa salgersiden. Som det er tilfzeldet pa salgersiden, hvor betegnelsen “skadevol-
der” ofte bruges i ovrig erstatningsretlig terminologi, anvendes betegnelsen “skade-
lidte” ofte pé kebersiden. Da det sprogligt kan vaere uhensigtsmessigt at anvende be-
tegnelsen skadelidte, om keberen og dennes rddgiver, vil betegnelsen kebersiden” i
stedet anvendes i dette speciale. Kgberen udsettes for et tab, som konsekvens af sin
radgivers manglende faglige kunnen eller uopmarksomhed, men har ikke i sproglig
og faktisk forstand lidt en skade.

Hvor der i erstatningsretlig litteratur i teoretisk forstand tales om at aktiv identifikation
er, eller kan veere, uden gkonomisk bagkant, er det modsatte tilfeeldet ved passiv iden-
tifikation. Da tabet lides pa kegbersiden, er tabet begreaenset til den kebte ejendom, og
kan ikke overstige vaerdien af denne. Et tab pa kagbersiden, vil normalt afgreense sig il
at vaere et bortfaldet eller nedsat erstatningskrav mod seelger. Den teoretiske diskussion
om, hvorvidt det lidte tab kan afgraenses starrelsesmassigt finder bedre anvendelse pa

passiv identifikation end aktiv identifikation

Opsummerende vil betegnelsen identifikation pa szlgersiden veere ensbetydende med
aktiv identifikation, mens identifikation pa kgbersiden vil vaere ved passiv identifika-

tion. Skadevolder og skadelidte vil ikke finde anvendelse.

1.3.4. lIdentifikationens relevans i bolighandlen
Identifikation i bolighandlen er relevant i det omfang, at det har stor betydning for den
der ma lade sig identificere med radgiveren. | et forbrugerkab af en ejendom, er kabe-
ren og selgeren af ejendommen oftest at karakterisere som varende handlende uden
for, hvad der kan forventes af dem fagligt. Af den arsag nyder kaber og szlger en stor
beskyttelse. Dette i kraft af, at der er store krav til radgivernes faglige kunnen. Dette
fremgar af deres ansvarsnorm, det at de som regel skal tegne omkostningsfulde pro-
fessionelle forsikringer, samt at lovgivningen er beskyttelsespraceptiv for forbruge-
ren. At kgberen og szelgeren ma tale at lade sig identificere sig med sin radgiver, er en
betydelig &ndring af deres retsstilling, og stiller dem umiddelbart meget ringere end,
hvis de ikke var identificeret med deres radgiver. Det er derfor af vaesentlig betydning
at undersgge, hvad der kan laegge til grund for, at keber eller selger kan blive identi-
ficeret med sin radgiver, og derved lide et gkonomisk tab. Det er desuden relevant at



undersgge, hvorvidt en medvirkende arsag til identifikation mellem keber eller slger
og dennes radgiver kan veere forsikringens betydning.

1.3.5. Radgiveren
Det har betydning for ansvarsgrundlaget, hvem radgiveren, eller radgiverne, er i den
enkelte situation. Dette skyldes, at radgiverne har forskellige ansvarsnormer alt efter,
hvilken profession de har. Advokaten er underlagt en type ansvar, ejendomsmeegleren
en anden og den tekniske radgiver en tredje. Faelles for radgiverne er, at den ansvars-
norm de er underlagt differentierer sig fra den almindelige ansvarsnorm, culpanormen,
ved at vere strengere. Hvorvidt der er tale om at radgiverne er underlagt en streng
ansvarsnorm, kan tendere en sproglig diskussion. Faktum er dog, at man kan forvente
det af sin radgiver, som man med rette bgr kunne forvente af den givne type af radgiver
— hvilket er mere end man kan forvente af den almindelige dansker uden den givne
kompetence. For den enkelte type af radgiver, er det en reekke regler, der kan falge af
lovgivning, advokatrad, brancheaftaler- og normer og lignende. Dette er alt sammen

med til at bestemme, hvad man kan forvente af den enkelte radgiver.

1.3.6. Radgiver og professionsansvaret — en differentiering af culpaansvaret
| dette speciale har professionsansvaret betydning for statueringen af identifikation.
Radgiveransvaret og professionsansvaret er to ord, der minder om hinanden, og ofte
bruges synonymt. Dette taler for en kort afklaring af begreberne, for at forhindre evt.
uklarheder i forbindelse med brugen af disse. Radgiver- og professionsansvaret tager
sit afset i culpaansvaret. Culpaansvaret er, hvis den klassiske fortolkning heraf med
udgangspunkt i bonus pater familias forkastes, en vurdering af skadevolderens hand-
ling eller undladelse. Domstolene tager udgangspunkt i, hvorvidt skadevolderens
handling afviger fra det, pa tidspunktet for handlingen eller undladelsen, anerkendte
adferdsmanster. Adferdsmgnsteret er fastlagt i lov, eller med hjemmel i lov, fra al-



mindelig handlepligt, retspraksis eller seedvane. Der er tale om en uagtsomhedsfast-
leggelse, der i langt mindre grad beror pa seedvane og forholdets natur, end i den klas-

siske erstatningsret.®

Radgivningsansvaret og professionsansvaret har i hgj grad et overlap i deres definition.
Radgiveransvaret deekker over, som ordet implicit giver udtryk for, det ansvar en rad-
giver har for sin klient, for den radgivning der ydes. Radgiveransvaret kan daekke over
mange forskellige typer af radgivning pa tveers af brancher. Tages der udgangspunkt i
advokatens arbejde, vil dennes arbejde typisk besta i at radgive klienter inden for en
raeekke omrader. Sa lenge der er tale om radgivning, hegrer det inden for radgivnings-
ansvaret. Radgiveransvaret er dog ikke deekkende for alle typer ydelser, den professi-
onelle kan yde. Groft skitseret, daekker radgiveransvaret radgivning, mens professi-
onsansvaret definerer ansvaret for ”den professionelle” generelt set. Professionsansva-
ret kan siges at finde bredere anvendelse, og veaere mere anvendeligt og deekkende, nar
der tales om professionelles ansvar, som ikke kun begranser sig til radgivning. En
leege er, i kraft af saerlige kompetencer og uddannelse, en type profession, der er un-
derlagt et strengt ansvar. Laegens ansvar kategoriseres som et optimus vir-ansvar, og
er blandt de strengeste ansvarsnormer der anvendes. Laeegen ma tale at skulle sammen-
lignes med fagets bedste. Advokatbranchen gar i nogen grad mod et strengere ansvar,
da specialisering en stigende tendens. Markedsfgrer man sig som eksempel specialist
i bolighandler, ma man tale at blive sammenholdt med en specialist Advokaten skal il
sammenligning tale at kunne sammenlignes med den almindeligt gode advokat. Det er
derfor klart, at laegen har et ansvar, der gar langt videre end den almindelige danskers
ansvar, og 0gsa en lang raekke radgiveres ansvar. Laegens ansvar er derfor et professi-
onsansvar — et serligt ansvar, som skyldes leegens uddannelse og profession. Lagen
udfarer, som regel, ikke radgivning, og derfor kan det ikke kategoriseres som et rad-
givningsansvar. Advokatens ansvar er ligeledes et professionsansvar, men kan ofte
specificeres som veerende et radgivningsansvar i kraft af at ydelsen ofte bestar i rad-
givning. Professionsansvaret ma anses for veerende det bredest deekkende begreb, og

finder i hgj grad samme anvendelse som radgivningsansvaret — radgivningsansvaret

3 Eyben, Bo von og Isager, Helle; Leerebog i erstatningsret side 88ff
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ma ses, som varende en konkretisering af professionsansvaret, mentet pa den radgiv-
ning advokater, ejendomsmaeglere, revisorer osv. yder deres klienter. Den faktiske be-
tydning af ansvaret i professionsansvaret og radgivningsansvaret ma vurderes pa

samme made, og ber ikke give anledning til forskel.*®

1.4. Afgreensning
Dette speciale afgraenses til, i videst muligt omfang, at beskeeftige sig med reglerne
inden for fast ejendom, erstatningsret og erhvervserstatningsret, for sa vidt det er rele-
vant for statuering af identifikation. Dette betyder, at om end det har betydning, vil der
ikke forekomme en leengere gennemgang af typer af mangelsansvar ved kegb og salg
af fast ejendom. Ligeledes vil den relevante erstatningsret og erhvervserstatningsret
sgges at blive afgreenset til det, der er relevant for fremstillingen. Det betyder ligeledes
her, at i det omfang det er muligt, vil den almindelige erstatningsret ikke blive gen-
nemgaet i detaljer, sdvel som de erhvervserstatningsretlige aspekter heller ikke vil.
Endeligt rejser der sig en reekke forsikringsretlige spargsmal i forbindelse med analy-
sen. Dette speciale vil ikke ga ind i en forsikringsretlig analyse, hvorfor dette udelades,
og ikke vil finde anvendelse. At forsikringens betydning behandles, vil ikke vare ens-
betydende med, at der foretages en undersggelse af den forsikringsretlige lovgivning
og litteratur. At forsikringens betydning vil blive behandlet, skyldes overvejelserne om
hvorvidt denne har betydning for statueringen af identifikation. | de fglgende, vil en
reekke radgivningsbrancher blive behandlet. Disse er advokatbranchen, ejendoms-
meglerbranchen og de byggesagkyndige. Arsagen til, at det netop er disse der behand-
les skyldes at disse brancher er de hyppigst repreesenterede i ejendomshandlen. Dette
skyldes at de forestar de mest almindelige typer af radgivning der er ngdvendige for

handlen.

I det omfang det har veeret muligt, er der blevet anvendt retspraksis, der er direkte
anvendelig i forstaelsen og anvendelsen af identifikation i forbrugerhandlen med fast

ejendom. | nogle enkelte tilfeelde, vil der blive anvendt andre domme analogt, med det

4 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige graenseomrader side 30ff
5> Samuelsson, Morten og Spgaard, Kjeld; Radgiveransvaret side 13ff
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formal at definere et mere tydeligt billede af identifikation. Anvendelsen heraf, er ikke
ensbetydende med at de givne retsomrader vil blive behandlet yderligere.

For at danne et billede af klientens ansvarsnorm og radgiverens ansvarsnorm, vil dette
blive behandlet serskilt, da det antages at veere af stor betydning for placeringen af
ansvaret. At emnet vil blive behandlet i et starre omfang, end blot at det benavnes,
medfarer ikke at der vil blive foretaget en yderligere analyse af mangelsbegrebet i fast
ejendom. For dette speciale, er det vurderingen af forbrugerens ansvarsnorm der er af
interesse, ligesom det er ved radgiveren. Det er ikke tilsigtet at lave en stagrre behand-
ling af fejl og mangler ved fast ejendom.

Opgavens formal er derfor afgreenset til at sgge at behandle og vurdere, i hvilket om-
fang identifikation statueres, og hvad baggrunden er herfor. I relevant omfang vil bag-
grunden for aktgrernes ansvarsnorm blive behandlet, og andre retsomradet vil blive
naevn. At disse nevnes medfarer ikke en yderligere behandling, end i det omfang det

er relevant.

1.5.  Metode og retskilder
Grundet omsteendighederne der er ved identifikation ved bolighandlen, giver det an-
ledning til en reekke metodiske overvejelser. Dette skyldes, at der ikke er en lovgiv-
ning, der direkte regulerer selve identifikationen. Det betyder, at analysen i denne
fremstilling beror pa den lovgivning der anvendes i forbindelse med de erstatningsret-
lige regler, lovgivningen om ejendomsformidling samt forbrugerbeskyttelsesloven.
Dernaest tager en stor del af analysen i den culpanorm der gaelder for de professionelle
radgivere, som i hgj grad er udfyldt af branchenormer og regler, retspraksis mv. Ende-

ligt bestar analysen af en gennemgang af relevant retspraksis.

Dette speciale er en retsdogmatisk fremstilling, der har til formal at beskrive geeldende
ret. Der har veeret anvendt relevant juridisk metode, i behandlingen af retpraksis, bager

og anden relevant litteratur.®

Grundet de faktiske problemstillinger der har veeret, grundet den manglende praksis
og teoridannelse, har der veret anvende en udvidende fortolkning af det anvendte ma-

6 Hansen, L. Lone og Werlauff, Erik; Den juridiske metode — en introduktion side 175
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teriale. Nogle domme, der ikke direkte relaterer sig til forbrugerhandlen med fast ejen-
dom, vil blive anvendt analogt, og de relevante forbehold vil blive taget i forbindelse

hermed.

Det har veeret gnskeligt udelukkende at anvende nyere retspraksis, og i muligt omfang
hgjesteretsdomme. Dette skyldes, at disse har en hgjere preejudikatsvaerdi. Da retsprak-
sis er af sa sparsom karakter, har dette ikke veeret muligt. Der anvendes derfor domme
fra byretterne, landsretterne og Hgjesteret. Nogle domme er desuden af &ldre dato.
Samlet tegner det desuden et billede af, at domstolene ikke har fastlagt i hvilket om-
fang identifikation bgr anvendes.

Da retsomradet ikke er blevet nsermere preeciseret at domstolene gennem retspraksis,
har det ligeledes den konsekvens, at litteraturen pa omradet ligeledes er steerkt begraen-
set. Dette medfarer at kildematerialet for sa vidt angar litteratur er begreenset. Littera-
turen anvendes i det omfang den behandler identifikation, og til at belyse de omrader
der antages at ville vaere relevante for de momenter der har betydning for identifika-

tion.

Formalet med specialet har ikke vaeret at opstille teser for anvendelsen af identifika-
tion, men at vurdere hvilke arsager der kan ligge til grund herfor, i det omfang det
relaterer sig til ejendomshandlen for forbrugere.

1.6. Systematik/fremgangsmade
Formalet med dette speciale er at afdeekke hvilke bagvedliggende arsager, der kan an-
tages at have betydning for domstolenes afgerelser om identifikation ved bolighand-

len.

Til en start, vil det veere serdeles relevant at fastlegge, hvordan definitionen af iden-
tifikation, som laegges til grund i dette speciale, er. Arsagen er, at identifikation finder
anvendelse pa mange mader i erstatningsretten, og med vidt forskellige definitioner.

Af samme arsag vil definitionen af radgiveren ogsa blive fastlagt.
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For at skabe en forstaelse for grundlaget for identifikation, vil det veere relevant med
en gennemgang af lovgivningen, og betydningen heraf. Det er desuden relevant at un-
dersgge, hvordan bade radgiverens ansvarsnorm er i relation til bolighandlen, samt i
hvilket omfang keber og sa&lger selv kan vere ansvarlige for mangler ved den faste
ejendom. Dette har til formal at skabe rammen for, hvornar den ene eller den anden

part kan blive ansvarlige.

Med rammerne for specialet fastlagt, vil retspraksis blive undersggt, med henblik pa
at finde ud af i hvilket omfang identifikation finder anvendelse. Dette vil blive opdelt
i aktiv- og passiv identifikation i det omfang, det kan lade sig gare, samt varet opdelt
i radgivertyper for sa vidt det er muligt. Dette er den farste del af analysen, og vil blive

anvendt til at lave en bred belysning af omradet

Den anden del af analysen, har til formal at ga i dybden med afgerelserne, der enten
statuerer identifikation eller hjeelper med at klarleegge anvendelsen heraf. Afgarelserne
analyseres med det formal at udlede de momenter, der enten har betydning for statu-
eringen af identifikation, eller de momenter der kunne antages at domstolene laegger

til grund.

Afsluttende vil det s@ges samlende at konkludere, hvad der laegges til grund ved statu-
eringen af identifikation, bade i det omfang det skulle fremga af dommens pramisser

eller begrundelse, eller pa baggrund af det, der udledes af analysen.
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2. Seelger og kgbers ansvar ved handel med fast ejendom og

formalet med lovgivningen

2.1.  Formalet med forbrugerbeskyttelsesloven
Formalet med lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, i denne
fremstilling forbrugerbeskyttelsesloven, er som navnet implicit antyder, en lov der skal
beskytte forbrugeren i ejendomshandlen. Loven bestar af en beskyttelse af salger,
hvilket er angivet i lovens kapitel 1, og giver s&lger retten til at selge sin ejendom
under anvendelse af huseftersynsordningen. Dette har til formal, at sikre salger mod
kebers krav pa baggrund af mangler ved den faste ejendom. Safremt szlger vil tegne
den tilbudte ejerskifteforsikring, bliver der tale om et erstatningskrav, der rettes mod
forsikringsselskabet i stedet for seelger, og derved friholdes denne alt efter typen af
manglen, og de omstendigheder der er herom. Loven giver desuden kegberen af ejen-
dommen mulighed for at fortryde kabet, hvis en reekke kriterier opfyldes, hvilket fgl-
ger af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 2. Kaberen skal fortryde kabet senest 6 dage
efter aftens indgaelse, samt sgrge for at slger inden fristens udlgb har fuld disposition

over ejendommen, samt betale 1 % af kabssummen i erstatning.

2.2.  Salgerens oplysningspligt/haeftelse
Som salger af en fast ejendom, er det ikke usaedvanligt, at den ejendom der salges er
behaftet med fejl, som salger ikke selv er vidende om. Som szlger af en fast ejendom,
vil det kunne volde store gkonomiske problemer og konsekvenser, at skulle hefte for
mangler i en lang tidsperiode efter handlen, eller endda risikere at skulle lade handlen
ga tilbage, pa baggrund af en havebefgjelse. Derfor har lovgiver sggt, at beskytte sel-
ger for disse risici. Det faglger af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, at hvis kabe-
ren, fra seelgeren, har modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport, oplys-
ning om ejerskifteforsikring, samt en vejledning om retsvirkningerne ved ikke at tegne
denne, kan kgberen ikke paberabe over for selgeren, at bygningens fysiske tilstand er
mangelfuld i kontraktmaessig forstand. Undtagelsen hertil er forbrugerbeskyttelseslo-

ven 8 2, stk. 5, hvoraf det folger, at selger ikke kan friholdes, hvis denne har handlet
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groft uagtsomt eller svigagtigt. Domstolene fastsetter greensen for, hvornar der er
handlet groft uagtsomt og svigagtigt i de enkelte tilfelde, hvilket vil blive gennemgaet
nermere i afsnit 3.3, hvor det desuden vil blive undersggt, hvor meget der skal til
farend seelger er groft uagtsom. Det har ofte sin relevans i forbindelse med selvbyg,
og i forbindelse med udfyldelse af szelgeroplysningsskemaet. Selgerbeskyttelsen er
derfor betydelig, da den ogsa er tidsubegraenset. Safremt de neevnte oplysninger og
rapporter er givet, er selger friholdt fra eventuelle krav, ogsa efter udlgbet af den even-
tuelle ejerskifteforsikring, der som udgangspunkt er 5-arig, men mulig at forlenge i
op til 10 ar.” Seelgerbeskyttelsen deekker desuden heller ikke, hvis selger har yder kg-
ber en garanti, hvori en serlig stand eller funktion er tilsikret jf. forbrugerbeskyttelses-
loven § 2, stk. 5. Selgerbeskyttelsen dekker desuden ikke bygningsdele, der er gjort
utilgeengelige af salgeren, stikledninger, kloaker, draen og lignende jf. forbrugerbe-
skyttelseslovens § 2, stk. 6. Grundlzeggende kan det siges, at alle forsyningsledninger
der er uden for fundamentet, som udgangspunkt er noget salger hefter for.®

2.3.  Kgberens risiko og fortrydelsesret
Som et klart udgangspunkt kan man sige, at kgber skal vaere pa vagt. Kebet af en fast
ejendom er teknisk kompliceret, og der er mange dokumenter i form af tilstandsrap-
porter, elinstallationsrapporten, et dokument om den eventuelle forsikringsdeekning,
seelgeroplysningsskema osv. Disse dokumenter omhandler de relevante informationer
der er omkring bolighandlen, og man skal derfor vide, hvad der star i disse. Det er ikke
muligt at gare mangelsbefgjelser geeldende for en mangel man forud for handlen er
blevet gjort opmeerksom pa. Det er dog vaesentligt at understrege, at det er veesentligt
at seette sig ind i detaljerne omkring handlen, men ikke at efterprave oplysningerne
nermere, medmindre, det er noget der giver anledning til en skeerpet undersggelses-
pligt. Det er risikabelt at kabe en ejendom, hvor fundamentet i tilstandsrapporten har
faet karakteren UN “undersgges nermere”, 0g ikke undersgge det naermere. Dette kan

forstas pa den made, at det ma veere af manglende betydning for kaber, og derfor noget

7 Munk Hansen, Carsten; Fast ejendom Il — Bolighandlen side 201
8 Munk Hansen, Carsten; Fast ejendom Il — Bolighandlen side 209
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denne er villig til at acceptere. Oplysninger fra seelgeroplysningsskemaet, kan ligele-
des give en undersggelsespligt for kaberen, hvis det giver anledning til usikkerhed om
hvorvidt der er usikkerhed om hvorvidt der er en skjult fejl, eller at selger frygter at
der er risiko for at en skade udvikler sig. Her gaelder ligeledes, at hvis man er oplyst
om eventuelle fejl og mangler, der giver anledning til videre undersggelse, og man
undlader dette, kan man darligt paberabe sig manglen efter overtagelsen af ejendom-
men. Man ma derved have accepteret det, og ikke tillagt det betydning. Hvis det er
angivet, at der er udfart selvbyg pa ejendommen, har det ikke umiddelbar betydning
for kaber, og giver derfor ikke anledning til undersggelse heraf. Det gar det til gengeeld
for den byggesagkyndige, der ma vurdere bygningsdelen i lyset heraf.°

Til forsikringsdaekningen er der dog en raekke undtagelser, da forsikringsselskaberne i
et begraenset omfang kan lave undtagelser til deekningen, der vil veere kaberens risiko.
Det kreeves dog, at det er omhandlende konkrete forhold, og malet ma ikke vere at
underminere forsikringsdeekningen og derved gere den praktisk uanvendelig og uden
reel veerdi. Undtagelserne til forsikringsdaekningen omhandler oftest de fejl, der i for-
vejen er angivet i tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten samt hvad kaber i gvrigt
er bekendt med. Yderligere drejer undtagelserne sig ofte om at fejl af mere kosmetisk
karakter, samt fejl der er relateret til den levetid man med rette kan forvente af en
ejendom eller dele heraf. Et tag har eksempelvis en forventet levetid, alt efter type pa
eksempelvis 40 ar. Kgbes et hus med et tag der er 38 ar gammelt, og dette var angivet
i tilstandsrapporten, er det ikke et forsikringsspgrgsmal, hvis taget skal udskiftes efter
2-3 ar, fordi det er uteet. Endeligt er det ikke et forsikringsspgrgsmal, hvis ejendommen
ikke lever op til de gnsker og forventninger kaber havde til bygningen, som ikke kan
sidestilles med fejl pa bygningen, men narmere skuffede forventninger til bygningens
egenskaber. Dette vil i stedet vare et spgrgsmal om mangler, der ma afklares med

seelgeren af ejendommen.©

Som naevnt i afsnit 2.1 har keberen mulighed for at fortryde kebet af den faste ejendom
Jf. forbrugerbeskyttelseslovens 88 8-11. Kgbet af ejendommen skal fortrydes senest 6

dage efter aftalens indgaelse. Safremt kaber allerede har taget ejendommen i brug i

® Munk Hansen, Carsten; Fast ejendom Il — Bolighandlen side 227ff
0 Munk Hansen, Carsten; Fast ejendom Il — Bolighandlen side 231ff
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denne periode, skal denne sgrge for, at selger igen har fuld disposition ved fristens
udlgb. Ved tilbageleveringen af ejendommen, skal ejendommen veere i vaesentligt
samme stand. Hvis kaber eller andre med adgang til ejendommen har beskadiget eller
forringet ejendommen pa uagtsom vis, skal dette udbedres. Fortrydelsesretten er be-

tinget heraf, og keber har bevisbyrden for, at der ikke er udvist uagtsomhed.
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3. Radgiver/professionsansvaret

Nar der i forbindelse med en bolighandel, hvor der er repraesentation ved en eller flere
radgivere, er lidt et tab, kan det veere relevant at undersgge hvorvidt det er aktuelt at
statuere identifikation. For at finde ud af, om det er relevant at overveje identifikation,
ma man ngdvendigvis undersgge, om radgiveren har overholdt de forpligtelser denne
har over for klienten. Forskellige radgivere har forskellige forpligtelser, og bedemmes
efter forskellige ansvarsnormer. Udgangspunktet for alle radgivere er, at det falger af
aftalen, men for flere radgivere er minimumsforpligtelserne lovreguleret. Desuden er
nogle opgaver ikke ngdvendigvis aftalt, men en selvfalge, da det ligger i professionens
kerneomrade. Da ansvarsnormerne, opgaverne og ydelserne er forskellige pa tveers af
de forskellige radgivere, taler det for en gennemgang af ansvarsnormen for hhv. advo-
katen, ejendomsmaegleren og den tekniske radgiver/byggesagkyndige. Formalet her-
med er at preecisere de vaesentligste opgaver disse har i relation til bolighandlen, og
derved illustrere hvilke forskelle, der er radgiverne imellem. Det vil desuden blive un-
dersagt, hvilke forpligtelser disse radgivere har som falge af lov og brancheregler.

3.1. Advokatens ansvarsnorm
Advokaten har, og kan have, mange forskellige opgaver. Opgaverne er mere mangfol-
dige, end de der eksempelvis ses hos en ejendomsformidler, og er derfor ikke lovregu-
leret pa samme made. Advokatens forpligtelser over for klienten tager derfor sit ud-
gangspunkt i aftalen parterne imellem. Det centrale i vurderingen af advokatens ansvar
er det culpaansvar, der geelder for en advokat. Advokaten skal handle som den almin-
delige gode advokat. Advokaten skal derfor ikke sammenlignes med den bedste pa
omrédet, og der er derfor ikke tale om optimus vir-standard.** Markedsfarer advokaten
sig som specialist pa omradet, fx specialist i bolighandler, er der i litteraturen holde-
punkter for, at der er tale om en specialistmalestok. Denne er ikke sa streng som opti-
mus vir-standarden, men dog strengere end det almindelige culpaansvar for advokater.

Advokaten ma da tale sammenligning med andre specialister pd omradet.*2

1 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige graenseomrader, side 31
2 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige greenseomrader, side 60ff
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| forbindelse med advokatens opgaver, skelnes der mellem resultatforpligtelse og ind-
satsforpligtelse. Resultatforpligtelsen, er den type opgaver, hvor der forventes et kon-
kret stykke arbejde udfart. Det kan vaere en tinglysning, udfeerdigelse af en raekke do-

kumenter og lignende. Opgaver der kan karakteriseres som verende ekspeditioner.

Indsatsforpligtelsen, er som navnet indikerer, en forpligtelse til at ggre en indsats, der
lever op til de krav, der er for god radgivning, men uden at kunne garantere et givent
resultat. Det kan veere i forbindelse med farelsen af en retssag, hvor et bestemt udfald

ikke kan garanteres.

Advokatens ansvarsnorm varierer alt efter om der er tale om en resultatforpligtelse
eller en indsatsforpligtelse. Ved en resultatforpligtelse, vil der ofte vere et preesump-
tionsansvar for advokaten, hvorefter denne skal godtgare over for klienten, at opgaven
er udfart korrekt. Ved en indsatsforpligtelse, skal der handles som en almindelig god
advokat, og det er op til klienten at pavise, at der er en sammenhang mellem den dar-

lige sagfarelse og det lidte tab.*3

Advokaten skal desuden udvise en adfeerd, der stemmer overens med god advokatskik
i hh.t. RPL 8 126. God advokatskik felger desuden af Advokatsamfundets ”De advo-
katetiske regler”. Reglerne for god skik ma antages, at have stor betydning for culpa-
vurderingen pé professionsansvarsomradet.'* Advokatsamfundets advokatetiske reg-
ler anvendes, pa samme vis som i andre brancher, til at definere culpanormen nermere
for advokaten. Elementer i de advokatetikske regler er, at advokaten skal udfare sit
erhverv med grundighed, samvittighedsfuldt, og i overensstemmelse med de beretti-

gede forventninger klienten har.

13 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige greenseomrader, side 59ff og 69ff
14 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige greenseomrader side 60-61
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3.1.1. Advokatens ansvar i relation til aftalen
Advokatens opgaver i dag er mange og forskelligartede. Opgaverne kan veere farelse
af retssager, ekspeditioner og forskellige former for radgivning. Der er derfor ikke en
lovregulering, der mere specifikt beskriver advokatens opgaver, udover reglerne i
Retsplejeloven og Advokatsamfundets regler. Dette ses blandt andet hos ejendomsfor-

midlere, hvis opgaver i et videre omfang er reguleret i LOFE.

Advokatens opgaver, og dermed ogsa en del af baggrunden for at vurdere ansvaret,
felger derfor af aftalen. Advokaten har forholdsvis frie rammer, til at lave en aftale
med klienten, men det er dog ikke muligt af afgreense pligter, der ligger i advokatens
kerneomrade. Er der tale om en klar advokatforpligtelse, er det ikke muligt af aftale
sig ud af det, ej heller begraense ansvaret herfor gennem ansvarsfraskrivelser. Advo-
katen kan derfor ikke gyldigt aftale med klienten, at denne selv foretager delekspedi-
tioner for at spare penge pa salaret. Aftales dette alligevel, og klienten ikke lgser op-
gaverne korrekt, og med tab til fglge, vil advokaten ifalde ansvar.'® En undtagelse her-
til, vil formentlig veere situationen, hvor klienten selv er sagkyndig. Hvis advokaten
udfarer radgivning pa et omrade han ikke har kompetencer til, ma han tale at blive
sammenlignet med den givne professions ansvar, i de tilfelde hvor han ikke har un-

derrettet klienten om, at han handler uden for sit normale kompetenceomrade.*®

Omvendt kan det have betydning for advokatens ansvar, hvis klienten selv eksempel-
vis er advokat, men ikke selv vil forsta det juridiske arbejde i forbindelse med et hus-
keb. Advokaten ma i hgjere grad forventes at kunne indse klare faglige fejl, ved al-
mindelig undersggelse af advokatens arbejde. Det er dog tale om en balancegang, da
en advokat ogsa skal have mulighed for at kunne vere klient hos en anden advokat
uden at vaere arvagen og kontrollere det udferte arbejde, for ikke at risikere ansvar
selv. Hvordan det skal afgares, er endnu ikke fastlagt i retspraksis, men i dommen
U.2000.1721 H frifindes en revisor, der er klient, for ikke at have opdaget at et kredit-
foreningslan var inkonvertibelt, da ejendomsmagler ikke havde oplyst herom. FED
2000.1141 @ behandler en lignende situation, hvor resultatet bliver det samme, og den

sagkyndige klient frifindes. Begge domme viser, at det har betydning i en egen skyld-

15 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige graenseomrader, side 62
16 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige graenseomrader, side 75
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vurdering. Hvis den professionelle klient har opdaget, at der er sket en fejl, har denne
pligt til at reagere. Dette er en skeerpelse af ansvaret, i og med, at man som sagkyndig
lettere ber kunne identificere problemstillinger inden for eget fagomrade. Der kan des-
uden veere tale om, at der er visse typer af fejl ved radgivning og ekspeditioner, som
radgiveren matte indse. Spiller advokaten eksempelvis, som klient, en aktiv rolle, vil
det pavirke egen-skyldvurderingen negativt for advokaten.’

3.2. Ejendomsmaeglerens ansvarsnorm
Ejendomsmaeglerens ansvar er karakteriseret ved, at det har bade kontraktuelle og de-
liktuelle treek. Ejendomsmaegleren har ikke blot pligter over for kontraktsparten, men
ogsa over for dennes kontraktpart. Hvis ejendomsmeegler har en aftale med szlger, vil
han derfor have forpligtelser over for dennes kontraktpart, altsa keber.

Ejendomsmaglerens ansvar er reguleret i lov om omsatning af fast ejendom (LOFE),
og geelder for erhvervsmaessigt udbud og salg af fast ejendom, erhvervsmaessig for-
midling af keb og salg af fast ejendom, samt anden erhvervsmassig radgivning og
bistand vedrgrende omsatning af fast ejendom. Loven gelder kun nar den erhvervs-

maessige aktivitet er rettet mod forbrugere.

Ejendomsmagleren har jf. LOFE 8 37 en forpligtelse over for parterne til, at aftale og
specificere naermere, hvilke ydelser der er en del aftalen. Forpligtelsen til at aftale og
specificere naermere, medfarer ikke, at der frit kan aftales hvilke ydelser der skal indga
i formidlingsaftalen. En del af LOFE er praeceptiv, og kan derfor ikke fraviges, hvis
det er til skade for forbrugeren. Opgaver der ikke er opregnet som ejendomsmaegler-
pligter, kan parterne frit indga aftale om. De vigtigste opgaver, der falger af loven, er;
vardianseattelse af ejendommen og aftale om prisfastseettelse med salger, beregne

salgsprovenu, udarbejde salgsopstilling og udarbejde udkast til kebsaftale.

Uden for LOFE, vil der veere friere adgang til at afgraense ejendomsmeeglerens opgaver
og ansvar ved aftale. Ejendomsmagleren kan dog ikke aftale sig fra forpligtelser, hvis
dette medfarer, at hvervet som ejendomsmaegler ikke kan udfares fagligt korrekt og

7 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige greenseomrader, side 46ff
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ansvarligt.'® Ejendomsmaeglerens ansvar uden for LOFE er uden relevans i forbindelse

med dette speciale, og vil ikke blive behandlet yderligere

Ejendomsmaegleren er ansvarlig efter de principper, der i almindelighed geelder for
professionelt ansvar. Der er altsa tale om et professionsansvar.® Professionsansvaret
er, som allerede defineret, et skeerpet culpaansvar, hvor der kan forventes mere af den
sagkyndige, end af andre uden samme kvalifikationer. Culpareglen udfyldes i dette
tilfelde af LOFE’s regler, der definerer nogle af de praceptive krav der er til ejen-
domsmaeglere og formidlere. Det falger desuden af aftalen mellem ejendomsmaegleren

og klienten, hvad dennes opgaver er.

3.2.1. Ejendomsmaeglerens ansvar for tredjemand
Det har i litteraturen givet anledning til diskussion, om hvorvidt ejendomsmeegleren,
som repreesentant for seelger, kan vaere ansvarlig over for kaber, da der ikke foreligger
noget kontraktforhold mellem parterne. | dag reguleres spgrgsmalet af LOFE §§ 24-
25, hvoraf det falger, at ejendomsmagleren som udgangspunkt er selgerens radgiver,
og skal varetage dennes interesser, men ogsa at han skal give bade s&lger og kaber de
oplysninger, som er af betydning for handlen. Desuden fglger det af LOFE § 26, at
safremt kagber ikke har en radgiver, skal ejendomsmaegleren oplyse om muligheden
herfor. Seerligt ved ejendomsmaeglerens ansvar er derfor, at denne ikke blot har et an-
svar over for sin egen kontraktpart, men ogsa for selgerens kontraktpart i form af kg-

ber.?°

18 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige greenseomrader side 82
19 Samuelsson, Morten og Sggaard, Kjeld; R&dgiveransvaret side 135
20 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige graenseomrader side 82 ff
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3.3.  Den tekniske radgivers ansvarsnorm/ den byggesagkyndige
| forbindelse med en ejendomshandel, bestar den tekniske radgivning som hovedregel
i, at en byggesagkyndig udarbejder en tilsynsrapport. Pa den baggrund, skal salger
tiloyde at betale halvdelen af ejerskifteforsikringen, og er herefter som udgangspunkt
ansvarsfri. Den bygningssagkyndige kan udnavnes pa baggrund af en raekke kriterier
angivet af erhvervsstyrelsen i huseftersynsordningen. Der er specifikke krav til uddan-

nelse, erhvervserfaring mm.

Byggesagkyndige er, som huseftersynsordningen angiver, ikke underlagt krav om en
specifik uddannelse. En lang raekke uddannelser kan give adgang til at blive bygge-
sagkyndig. Dette giver det problem, at det kan vaere svert at definere et givent fast
professionsansvar. Uddannelsesbaggrunden for de sagkyndige er forskellig, mens det
er ydelsen der er det flles grundlag. Det ma veere den, der over for kunden, har frem-
tradt som sagkyndig, som ma veare ansvarlig efter samme professionsnorm som en
byggetekniker, da man ma tale sammenligning med samme ansvarsnorm som andre,
der radgiver inden for det givne omrade. | dette tilfeelde er det dog forbundet med en
hvis usikkerhed. Dette illustreres i U.2000.2505 V, hvor en arkitekt, der er en adgangs-
givende profession til at blive byggesagkyndig, ikke ifaldt ansvar for rad i tagkonstruk-
tionen, da han havde foretaget eftersyn i overensstemmelse med reglerne.?! Ansvaret
for den byggesagkyndige, ma placeres et sted i mellem det professionsansvar, der gel-
der for en byggetekniker, og de regler der er, for hvad en byggesagkyndig skal foretage

af faste undersggelser.

Den byggesagkyndige skal desuden, jf. Huseftersynsordningens 8 4, stk. 1, nr. 5, have
tegnet en professionel ansvarsforsikring, hvis omfang og vilkar mindst svarer til hvad
der er opnaeligt pa forsikringsmarkedet, og som er deekkende i minimum 5 ar fra over-

dragelsen af ejendommen til kgber, dog leengst 6 ar efter rapportens datering.

En rekke domme kan beskrive det ansvar den byggesagkyndige er underlagt.
U.2013.264 VV omhandler en ejendomshandel. | den forbindelse udarbejdes der er til-
standsrapport, der blandt andet forteller, at tagbeleegningen pa ejendommen er ny,

hvilket den fejlagtigt ikke er. Kaberen erhverver derfor ejendommen i den tro, at taget

21 Jgrgensen, Stig; Et funktionsbestemt professionsansvar side 7
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er nyt. Det viser sig at tagbelaegningen ikke er ny, og derfor har en levetid der er mere
end 40 ar kortere end forventet jf. tilstandsrapporten. Den byggesagkyndige har derfor
lavet en ansvarspadragende fejl i udfgrelsen af sit arbejde. For sa vidt angar szlgeren,
udtaler Vestre Landsret, at det ikke findes bevist, at oplysningen om det nye tag var
kommet fra ham, og at han desuden har handlet uagtsomt ved ikke at reagere pa den
fejlagtige tilstandsrapport, da han underskriver kabsaftalen og skadet, der blandt andet
vedrgrer bygningens fysiske stand pa baggrund af rapporten. Vestre landsret demmer
ikke seelgeren af ejendommen for vaerende erstatningspligtig, da han kun handler uagt-
somt, i og med oplysningen om den nye tagbelaegning ikke hidrarer fra ham, og ikke
groft uagtsomt. Betingelserne for at lade s&lgeren ifalde erstatningsansvar efter Lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, § 2, stk. 5. er derved ikke
opfyldt. Den byggesagkyndige ifalder ansvar over for kaberen, som konsekvens af sin
ansvarspadragende handling, i forbindelse med videregivelse af urigtige oplysninger i
tilstandsrapporten.

| dommen FED.2000.596 @ er premisserne grundleggende de samme, som i
U.2013.264 V ovenfor. Kgberne af en ejendom opdager efter overtagelsen, at der er
seetningsskader i hovedhuset og i tilbygning. Der beskrives i tilstandsrapporten, at der
i hovedhuset er revner i facaden, mens der i forbindelse med tilbygningen, kun er no-
teret en revne i en badeveerelsesveeg og en lgs fuge langs et badekar. Tilstandsrappor-
ten naevner ikke setningsskader. Tilstandsrapporten indeholder yderligere et oplys-
ningsskema udfyldt af selger, hvori de svarer benagtende pa at der er setningsskader.
Den byggesagkyndige ifalder ansvar for ikke at have opdaget s&tningsskaderne i til-
bygningen, da disse var grelle. For sa vidt angar hovedbygningen, var satningsska-
derne ikke mere end hvad der var forventeligt at et hus af denne alder, og der var derfor
ikke lidt et tab her. Den byggesagkyndige ifalder derfor ansvar for ikke at have opdaget
saetningsskaderne pa tilbygningen, men ikke for hovedbygningen. Hvad angar szl-
gerne af ejendommen, findes det ikke bevist, at de var vidende om sa&tningsskaderne,
og at de ej heller har handlet groft uagtsomt. Derfor frifindes selgerne jf. Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, § 2, stk. 5.

En tredje dom er FED.2008.141, der ligeledes omhandler en ejendomshandel, hvor der
er funderingsmangler og setningsskader. | denne dom, statueres der, at selgeren af

ejendommen har udvist grov uagtsomhed ved ikke at oplyse om de mangler, der var
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ved ejendommens fundering. En skensmand udtaler desuden at seetningsskaderne er
af en sadan karakter, at det ikke kunne undgas at opdage dem, og at der desuden har
veeret forsgg pa at udbedre skaderne. Derfor ifalder selger ansvar efter Lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, § 2, stk. 5. Den bygningssagkyn-
dige har ogsa udvist grov uagtsomhed ved ikke at opdage tydelige tegn pa funderings-
manglerne og setningsskaderne. | selger og radgivers indbyrdes forhold, skal szlger
beaere 2/3 dele af erstatningen, mens radgiver bearer resten. At selger barer den starste
andel skyldes, at ejendommen blev solgt for mere end den var veerd. Kabers erstat-
ningskrav bliver reduceret med en forbedringsandel pa, hvad der svarer til ca. halvde-

len.

Lovgivningen og branchenormer giver et udtryk for, hvad den byggesagkyndiges op-
gaver er, og hvad forbrugeren kan forvente af denne. Den byggesagkyndige er under-
lagt et strengere ansvar end den almindelige culpanorm, og dette defineres naermere i
den navnte lovgivning og branchenormer. Dommene viser desuden, at der skal en del
til, farend den byggesagkyndige bliver ansvarsfri, eller far nedsat erstatningskravet.
Det skyldes, at den byggesagkyndige ma forventes at kunne identificere fejl og mang-
ler pa ejendommen i et videre omfang end sazlgeren kan. Derved skal der meget mere
til far seelger kan blive ansvarlig, end til at den byggesagkyndige bliver. Det skyldes
at selgeren enten skal give en garanti, handle groft uagtsomt eller svigagtigt farend,
der kan ifaldes ansvar efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom, § 2, stk. 5. Dette er dommene ogsa et eksempel pa.
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4. Anvendelsen af identifikation i lyset af radgiverens profes-

sionsansvar

| det falgende, vil det blive undersggt, i hvilket omfang anvendelsen af henholdsvis
aktiv og passiv identifikation finder anvendelse i forbindelse med handel med fast
ejendom. For illustrationens og forstaelsens skyld, vil det blive behandlet opdelt i farst
aktiv identifikation, og dernaest passiv identifikation. Herunder vil det blive opdelt i
advokaten, ejendomsmagleren og den tekniske radgiver. Tilgangen hertil vil vaere, at
undersgge i hvilket omfang professionsansvaret spiller er rolle i bedgmmelsen af iden-
tifikation. Pga. manglende retspraksis pa omradet for aktiv identifikation, vil det blive
behandlet i et starre sammenhaengende afsnit, og ikke inddelt i radgivningskategorier.
| afsnittet sgger jeg at finde, og gennemga, en reekke domme omhandlende identifika-
tion i ejendomshandlen. Det vil i den forbindelse blive undersggt, hvad domstolene
legger til grund for dommene. En nermere analyse af arsagerne til pademmelsen af
identifikation, og en analyse af, hvad der kan legge til grund herfor vil ske i det kom-

mende afsnit.

4.1. Aktividentifikation

En made at beskrive aktiv identifikation pa kan, som tidligere navnt, vere i form af et
heeftelsesansvar. Det vare sig arbejdsgiveren der hafter for sine ansatte. Aktiv identi-
fikation kan ligeledes finde anvendelse inden for radgivning i forbindelse med, blandt
andet, ejendomshandler. Dette afsnit sgger at afklare, hvornar der i retspraksis statue-
res aktiv identifikation inden for tre udvalgte radgivningsbrancher, der er de mest
fremtonende inden for ejendomshandlen; advokatradgivning, ejendomsmaeglerradgiv-
ning og teknisk radgivning. Formalet med at lave en analyse af retspraksis pa omradet
er, at finde ud af, hvorvidt aktiv identifikation reelt finder anvendelse i de forskellige
typer radgivningsbrancher, og i hvilket omfang det finder anvendelse. Aktiv identifi-

kation er blandt sjeeldenhederne inden for ejendomshandlen. Arsagen hertil, mé findes
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i, at aktiv identifikation finder anvendelse pa skadevoldersiden.?? Skadevoldersiden vil
som udgangspunkt veere pa szlgers side, da det er denne, der er narliggende til at
pafgre et tab.

For at forsgge at fastsla, hvordan retspraksis er, vil der blive inddraget domme, som
harer under aktiv identifikation inden for professionsansvaret, dog pa andre omrader
end ejendomshandlen for forbrugere. Dette vil blive anvendt analogt i analysen af,
hvilke momenter der har betydning for pademmelsen af identifikation mellem radgiver
og klient, og der vil i ngdvendigt omfang blive foretaget en konkret vurdering af be-
tydningen heraf.

Identifikation i ejendomshandlen er i dansk ret ikke noget der statueres ret ofte. Rets-
praksis er ikke omfattende, og der mangler teoridannelse pa omradet. Nar der i forbin-
delse med en bolighandel opstar problemer, er der ofte tale om en situation, hvor der
foreligger en mangel ved ejendommen, og i forbindelse med placeringen af ansvaret,
vurderes det ofte, om der er tale om et radgiveransvar. Derved vil tvisten blive opgjort
efter de geeldende regler for mangler, fysiske savel som retlige. Identifikation ved ejen-
domshandlen bestar af to led; aktiv identifikation og passiv identifikation.

Et velkendt eksempel pa den aktive identifikations primare anvendelse kendes i for-
bindelse DL 3-19-2, der omhandler arbejdsgiverens ansvar for sine ansattes culpgse
handlinger. Aktiv identifikation har ogsa sin anvendelse i forbindelse med ejendoms-
handler, om end i begraenset omfang. Hvis der i forbindelse med en ejendomshandel
statueres aktiv identifikation, vil klienten blive ansvarlig for rddgiverens culpa. At der
statueres aktiv identifikation, hvor klienten identificeres med sin radgiver, er ikke ens-
betydende med, at klienten er lige sa skyldig som radgiveren. Identifikationen statueres
derimod for at sikre, at den skadelidte, og den skadelidte kan derved rette sit krav mod
sin aftalepart/klient. Arsagen til, at det er muligt for den skadelidte kan rette sit krav
mod en ellers uskyldig aftalepartner, som har stolet pa sin radgiver skyldes, at klienten
efterfglgende kan krave et tab dakket af radgiveren. Risikoen overfares derved til

22 Holle, Marie-Louise; Passiv identifikation i lyset af professionsansvaret U2014B.327 side 327 (side
1i dokument)
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klienten, og skadelidte risikerer ikke at komme i den situation, at radgiveren ikke kan
betale. Klienten beaerer risikoen, som den der har valgt radgiveren, for radgiveren. 2

En made hvorpa aktiv identifikation kan beskrives kan, ifglge Lars Bo Langsted, vare
at sammenligne det med ansvaret for selvsteendigt virkende tredjemand. Forskellen er
dog, at der ikke er hvervgiveransvar herfor, medmindre der er tale om fx ansvar for
farlig bedrift, eller i tilfeelde hvor, hvis hvervgiveren selv havde udfert arbejdet, var
underlagt et skeerpet culpaansvar. Hvor aktiv identifikation typisk statueres, vil der dog
som regel ikke veere tale om farlig bedrift, og ej heller tale om et skerpet culpaansvar,
hvis hvervgiveren selv udfgrte det — andet end i det omfang, at professionelle radgivere
oftest er underlagt et strengere ansvar i kraft af deres profession og reglerne herfor,
hvilket klienten ikke er. Det kan derfor tyde pa, at det ansvar klienten kan bzre for sin
radgivers fejl afviger en del, fra det der normalt kendes som aktiv identifikation, fx i

forbindelse med arbejdsgiverens ansvar for sine ansatte.?*

En af de fa domme, der statuerer aktiv identifikation i bolighandlen, er U 2005.1086
@. Denne dom omhandler en ejendomshandel, hvor szlgeren af en ejendom videregi-
ver oplysninger om problemer med ejendommen aflgbsforhold pa dennes ejendom. |
forbindelse med salget af ejendommen videregiver ejendomsmaegleren ikke alle rele-
vante oplysninger, herunder forholdet med kloakken til kaber. Det fglger af Lov om
formidling af fast ejendoms (LOFE) § 25, at ejendomsmagleren skal videregive alle
oplysninger, der er af relevant betydning for bade keber og selger. | denne situation
er alle relevante oplysninger videregivet fra selger til ejendomsmaegler, men ikke vi-
dere til kaberen, som LOFE § 25 foreskriver. Det til trods, identificeres salgeren af
ejendommen aktivt med ejendomsmaegleren, og ifalder erstatningsansvar over for ke-
beren af ejendommen. | dommen leegges der til grund, at det er ubestridt at aflgbsfor-
holdene var mangelfulde og ulovlige, og at selger var bekendt med disse mangler. Det
falger desuden af bevisfarelsen, at keberne af ejendommen farst uger efter overtagel-
sen bliver bekendt med manglerne ved aflgbsforholdene. | bevisfarelsen fremlaegges
korrespondancer mellem kgber og ejendomsmaegler, der viser at kaberne ikke var be-

vidste om manglerne ved aflgbsforholdene. Der var desuden indkebt en tank, der

23 Langsted, Lars Bo; Radgivning | — det professionelle erstatningsansvar side 477ff
24 Langsted, Lars Bo; Radgivning | — det professionelle erstatningsansvar side 479
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skulle erstatte den eksisterende, som kgberne bad saelger om at fjerne. Det er af afge-
relsen desuden ubestridt, at seelgeren orienterer ejendomsmeegleren om problematik-
ken, og arsagen til den nye tank, der var placeret pa ejendommen, men der tages ikke
hensyn hertil. Landsretten finder, at seelger hafter for ejendomsmaeglerens manglende
videregivelse af relevante oplysninger til keberne, og bliver derfor erstatningsansvar-
lig for de mangler, der er ved de ulovlige aflgbsforhold. At der statueres aktiv identi-
fikation mellem se&lger og dennes radgiver, til trods for at det er ubestridt at oplysnin-
gerne er videregivet, kan synes streng. Arsagen hertil, kan maske findes i den ovenfor
naevnte forklaring, hvorefter identifikationen finder sted, da selger ma bere risikoen
for valget af radgiver, og for at sikre den skadelidte pa bedst mulig vis. Szlger og
maegler er i et kontraktforhold, og det ma antages at vaere en mulighed, at salger kan

have regres mod magler, som har en lovpligtig professionel ansvarsforsikring.

En anden dom er FED.2000.2314. Dommen statuerer ikke identifikation pa kabersi-
den, men er medvirkende til at fastleegge, i hvilket omfang identifikation kan statueres.
Dommen omhandlet et hollandsk agtepar, der gerne vil kabe et landbrug i Danmark.
Gennem deres danske foderstofforbindelse far de kontakt med denne virksomheds re-
visor, som hjelper dem i forbindelse med at skabe kontakt til en ejendomsmaegler.
Revisoren taler bade dansk og hollandsk, og fungerer derfor som en blanding mellem
en radgiver og tolk for det hollandske par. Parret modtager desuden radgivning af en
advokat i forbindelse med udfaerdigelsen af skade. Da parret ikke er dansk, og ikke
taler dansk, er de ikke vidende om dansk lovgivning og danske laneforhold. Derfor er
det seerligt vigtigt, at de blev korrekt vejledt om at realkreditlanet var inkonvertibelt.
Ejendomsmegleren drev ikke lengere ejendomsmeglervirksomhed, og var derfor
uden professionel ansvarsforsikring. Ejendomsmagleren havde desuden ikke udfeer-
diget salgsopstilling og slutseddel, som er en obligatorisk ydelse efter LOFE § 37 (ved
dommens afsigelse, var det en obligatorisk ydelse efter ejendomsmaeglerbekendtge-
relsen). Ejendomsmaglerens procedure gar pa, at der bar ske identifikation mellem

kaber og revisor.

Af afgarelsen fremgar det, at det er af vaesentlig betydning for kaberne af ejendommen

at veere orienteret tilstreekkeligt om indfrielsesforholdene pa ejendommens lan, og de
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gkonomiske konsekvenser af, at disse er inkonvertible. Kaberne er blevet orienteret
herom, men ikke i et omfang der gjorde, at det fandtes bevist, at de var orienteret til-
straekkeligt herom. Revisor ma forventes at have viden om inkonvertible lan, og kunne
identificere de problemstillinger der er herved. Dog havde revisoren en rolle, hvor han
I hgjere grad fungerede som tolk for kaberne, og derved ifalder han ikke ansvar. Ejen-
domsmeegleren ifalder derfor ansvar, da han ikke har opfyldt pligterne som ejendoms-
magler. Dommen fastslar desuden at en radgiver, i dette tilfeelde ejendomsmaegleren,
ikke kan slekke pa indholdet af sin radgivning, for sa vidt angar de obligatoriske ydel-
ser, med den argumentation at kebers radgiver er sagkyndig, og burde have forestaet
den ngdvendige radgivning herom. Dommen viser, at der er holdepunkter for, at en
radgiver vil kunne identificeres med sin klient, hvis radgivningen er mangelfuld, og

ikke lever op til det, der forventes ifalge lovgivning, branchenormer mv.

Da denne afgarelse ikke er i forbrugerkab, eftersom det kabes er landbrug som ma
antages erhverv, er det vigtigt at have dette for gje. Dommen kan derfor ikke garanteres
at have samme gyldighed inden for ejendomshandlen for forbrugere, men den kan an-
vendes til at belyse den mekanisme der anvendes nar der statueres aktiv identifikation.
Dommen lzegge eksempelvis ikke veegt pa kabers forhold, og det faktum at de ikke er
forbrugere. Dette synes at veere uden betydning, set i relation til radgivernes forplig-

telse.
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4.2. Passividentifikation

Passiv identifikation i ejendomshandlen er mere udbredt end aktiv identifikation. Dette
kan formentlig forklares pa baggrund af, at det er narliggende, at den der kaber et
aktiv, det veere sig almindeligt lgsgre savel som fast ejendom, risikerer at lide et tab.
Ejendommen kan indeholde fejl radgiveren burde have fundet, og der kan ske radgiv-
ningsfejl i selve handlen. Dette er der en reekke eksempler pa i retspraksis. Der er bade
domme, der statuerer passiv identifikation, savel domme der ikke statuerer identifika-
tion, men i stedet viser, hvorfor der netop ikke er identifikation, og hvad der i sa fald

skulle til for at statuere det. Afsnittet gennemgar en raekke af disse domme.

Det skal desuden bemzrkes, at da passiv identifikation sker pa kabersiden, vil tilfeeldet
givetvis veere, at nogle radgivere oftere ifalder ansvar end andre. Dette skyldes, at visse
radgivningsbrancher primert har deres klienter pa szlgersiden. Som eksempel kan
ejendomsmagleren naevnes, da det som hovedregel er s&lgers radgiver. Advokaten,
som radgiver, vil blive anvendt bade pa selger og kebers side, og det samme vil vare

tilfeeldet for den byggesagkyndige.

4.2.1. Advokatens passive identifikation i eiendomshandlen
| retspraksis foreligger der en reekke domme, der omhandler fejl ved tinglysningen af
fast ejendom, hvor tinglysningsdommeren har lavet en klar faglig fejl. Den farste af
disse domme er U.1999.412 H, der omhandler salget af en ejendom. Ejendommen
skifter i farste gang ejer i forbindelse med et mageskifte mellem A og B. A og B bytter,
simplificeret sagt ejendomme mod en merbetaling pa 87.898 kr. til A. | forbindelse
med mageskiftet skal selgeren, A, af ejendommen, have overflyttet et ejerpantebrev
til en ny ejendom. Da B skal have tinglyst skadet, sker det fejlagtigt uden retsanmaerk-
ning, da ejerpantebrevet pa ejendommen ikke er blevet aflyst. Da B senere sa&lger ejen-
dommen til C, bliver ejendommen tinglyst med en retsanmarkning om, at der er et
ejerpantebrev. Dette medferer, at kaberen, C lider et tab. C sagsgger derfor tinglys-
ningsdommeren. Det er i forbindelse med dommen verd at bemzrke, at C radgives af
en advokat, men farst efter handelsaftalen er indgaet mellem B og C. Hgjesteret finder,
at det pastaede tab kunne have veret undgaet, hvis advokaten det berigtiger handlen,
havde efterset tingbogen forud for den endelige overdragelse. At efterse tingbogen er

en klar advokatforpligtelse, og det kan vaere medvirkende til, om end dommen kan
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synes streng, at Hgjesteret finder, at advokaten har handlet groft uagtsomt. Kgberen af
ejendommen C, ma derfor stilles som om fejlen fra radgivers side var begaet af sig
selv. C bliver derfor aktivt identificeret med advokaten. | dommen udtaler Hgjesteret:
"Ved vurderingen af, om advokaten ved sin udforelse af hvervet har begdet fejl, og om
en sadan fejl er udtryk for en egen skyld, der bevirker bortfald eller nedsattelse af
erstatningskrav efter tinglysningsloven, er det uden betydning, at parterne havde ind-
gaet handelsaftalen inden henvendelsen til advokaten. Hgjesteret tiltreeder derfor, at
Pia Johannesen ved spgrgsmalet om egen skyld i relation til erstatningskravet mod
tinglysningsdommeren ma stilles, som om en fejl fra advokatens side er begaet af

hende selv.”

En raekke faktorer kan have betydning for at advokaten har handlet ansvarspadragende,
og at klienten identificeres hermed. Den farste er, at det er en klar advokatforpligtelse
at efterse tingbogen ved en ejendomshandel. For det andet, bistod advokaten der fore-
tog berigtigelsen af handlen mellem B og C, ligeledes A og B med mageskiftet. Derved
burde advokaten veere vidende om, at selgeren A, havde en rekke gkonomiske pro-
blemer, der kunne medfare problemer med banken, og deres pantsatning i ejendom-
men. | forhold til andre domme, kan det desuden synes strengt, at tinglysningsdomme-
rens fejl ikke medfarer et erstatningskrav. Domstolene synes endog at veere ret konse-
kvente i deres friholdelse af tinglysningsdommernes fejl i forbindelse med ejendoms-

handlen.

En anden dom, der omhandler fejl ved tinglysning er U 1965.807/2 @. Dommen om-
handler, at en kaber udstykker en grund, han har erhvervet sig i strid mod en servitut,
der er tinglyst pa grunden, som netop forbyder udstykning og sammenlegning med
andre matrikler. Tinglysningsdommeren godkender tinglysningen uden anmerknin-
ger. Kaberen af grunden, der er sagsgger, af er statsautoriseret ejendomsmaegler. Kg-
beren leegger sag an mod tinglysningsdommeren, landinspektgren der foretog det tek-
niske i forbindelse med udstykningssagen og advokaten, der forestod den afsluttende
del af udstykningen. Ved Landsrettens afgarelse leegges der vaegt pa, at landinspektg-
ren forestar de tekniske opmalinger mm, der finder sted i forbindelse med en udstyk-
ning, og dermed ikke er pligtig til at undersgge, hvorvidt der er stridende mod lyste
servitutter pa matriklen. Dermed frifindes landinspektaren. For sa vidt angar tinglys-

ningsdommeren, har denne lavet en faglig fejl, ved at overfare servitutten til den nye
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parcel uden at undersgge den, og derved ikke opdage at indholdet af servitutten var
uforeneligt med en sadan overfarsel. Tinglysningsdommeren ifalder dog ikke ansvar,
da kebers advokat har handlet groft uagtsomt ved at undlade at foretage undersggelser
med det formal at afdeekke, hvorvidt der var tinglyst servitutter, der ville vaere til hinder
for en sddan udstykning. Det leegges desuden til grund, at der pa det tinglyste skade
star noteret, at tingbogen er kgber bekendt.

Dommens resultat bliver, at sagsgger skal betale erstatning til landinspektaren og ting-

lysningsdommeren, mens advokaten skal betale erstatning til keber.

Derved foretages der passiv identifikation mellem kgberen af ejendommen og dennes
advokat, da det er advokatens fejl, der medfarer bortfald af erstatningskravet, samt at
kagberen bliver erstatningspligtig. 1 denne dom ses det ligeledes, at tinglysningsdom-
meren frifindes, til trods for at der er sket en fejl, da der ikke foretages yderligere

undersggelser af, hvorvidt tinglysningen er i strid med servitutterne.

| FED2007.262, der ogsa handler om identifikation i forbindelse med tinglysning, bli-
ver klienten identificeret med sin radgivers ansvarspadragende fejl. Det er i afgarelsen
desuden ubestridt, at fogedretten begik en ansvarspadragende fejl. Det er i denne af-
gerelse vaesentligt at bemaerke, at klienten er et A/S, og derfor ikke underlagt de samme
regler som forbrugeren er. Formalet med afgarelsen er, at den kan bidrage til analysen
i det omfang, at den belyser hvorvidt det offentlige bedgmmes mildere.

Sagens omstendigheder omhandler, at en udlaegsattest indsendes til tinglysning. Atte-
sten returneres hvor den fejlagtigt ikke er blevet tinglyst. Advokaten opdager ikke, at
den ikke er blevet tinglyst. Efter sagens omstendigheder finder landsretten, at tinglys-
ningsdommeren har handlet ansvarspadragende, men at i sammenligning med advo-
katens ansvar, taler det ikke for skulle ifalde ansvar. Advokaten burde have opdaget
fejlen, og klienten ber i relation til sin radgivers handling stilles som om fejlen var
udfert af den selv. Erstatningskravet mod tinglysning bortfalder, og der sker derfor

passiv identifikation.

| afgarelsen U.2007.1661@, er omsteendighederne i bredt omfang enslydende i forhold

til ovenstaende dom FED2007.262. En advokat reprasenterer et A/S, der insteder en
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udlaegsattest til tinglysning. Tinglysningsdommeren handler ansvarspadragende, hvil-
ket er ubestridt i afgarelsen, da han sender udleegsattesten retur uden at den er blevet
tinglyst. Advokaten opdager ikke at den ikke er blevet tinglyst, hvilket han burde, og
derved kunne have afvearget tabet. Da advokaten handler pa vegne af selskabet, ma
dette identificeres med advokatens ansvarspadragende handling. | denne dog frifindes
tinglysningsdommeren ligeledes, da dennes fejl vurderes til at vaere uanseelig i relation

til advokatens fejl.
Dermed bliver selskabet passivt identificeret med advokatens ansvarspadragne fejl.

| denne afgarelse er det desuden relevant at bemaerke, at der ikke er tale om et forbru-
gerforhold. Den kan derfor ikke anvendes i forbindelse med analyse af den usagkyn-
dige klients retsstilling. Den kan derimod udelukkende anvendes, til at analysere hvor-
vidt det offentlige er underlagt en mildere ansvarsvurdering end den sagkyndige rad-

giver.

4.2.2. Ejendomsmaeglerens passive identifikation i ejendomshandlen

Hvorvidt det er muligt at statuere passiv identifikation mellem en ejendomsmaegler pa
et teoretisk grundlag kan give mening, men vil i praksis, formentlig med enkelte und-
tagelser, ikke give mening. Passiv identifikation er identifikation mellem klient og rad-
giver pa kagbersiden. Som altovervejende udgangspunkt er ejendomsmaegleren szlgers
radgiver, og ikke kebers. LOFE fastslar desuden jf. § 26, at ejendomsmagleren ikke
ma repraesentere begge parter i en ejendomshandel. Rent praktisk kan ejendomsmaeg-
ler godt ifalde ansvar over for bade keber og s&lger, da ejendomsmagleren som re-
praesentant for selger, ligeledes har visse pligter for kaberen. Disse er fastlagt i LOFE
8 25.

Hvis man forestiller sig det tilfeelde, at en keber af en fast ejendom antager en ejen-
domsmagler som sin radgiver, vil det vaere muligt at lade kaberen identificere med
ejendomsmaglerens ansvarspadragende fejl pa samme vis, som advokaten og den byg-
gesagkyndige, vil kunne blive det. Retspraksis er imidlertid uden eksempler herpa, og

en videre behandling af emnet vil derfor veere pa et rent teoretisk grundlag, baseret pa
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kegbers og maeglers forhold, og giver derfor ikke anledning til at blive behandlet naer-

mere

4.2.3. Den tekniske radgivers passive identifikation i ejendomshandlen

En dom der kan sige noget om passiv identifikation mellem den tekniske radgiver og
kaber, er U 2003.1387 V. Dommen omhandler, at keberen af et hus retter et erstat-
ningskrav mod selger, da der er revnedannelser i ejendommen. Kgberen af huset mod-
tager ikke erstatning for de skader, der er forarsaget pa huset, som konsekvens af rev-
nedannelserne, grundet passivitet. Flertallet i Landsretten udtaler dog, at hun ma bare
ansvaret for, at ingen af de radgivere kaber havde antaget fandt anledning til at under-
sgge revnedannelserne naermere, og at der dermed sker identifikation, safremt der ikke
var passivitet. Der er i forbindelse med denne dom interessant at bemaerke, at kagber
ikke var professionel, og derfor ikke kunne forventes at have noget form for byggetek-
nisk viden. Saelger er derimod murermester, og derfor professionel inden for omradet.
| erstatningsretten er der netop holdepunkter for, at en part der er professionel inden
for et givent omrade er underlagt et strengere eller udvidet ansvar, end leegmand vil

veare. | denne dom er det ikke tilfeldet.
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5. Hvilke momenter har betydning ved padgmmelsen af iden-

tifikation i ejendomshandlen?

Formalet med dette afsnit er at vurdere, hvad der danner grundlag for at statuere iden-
tifikation 1 bolighandlen, hvad enten det er aktiv identifikation eller passiv identifika-
tion. Spargsmalet er ikke blevet underlagt en gennemgaende behandling i litteraturen,
hvilket skyldes den manglende konsekvens pa omradet. Nogle forfattere har dog be-
handlet emnet i et vist omfang. | litteraturen er der forskellige opfattelser af, hvornar
identifikation bgr statueres, samt hvornar det ikke bgr. Forskellen pa forfatternes op-
fattelser er dog vidt forskellige, og er i flere tilfeelde neermere et udtryk for teoretiske
overvejelser for, hvordan identifikation kan opfattes, og hvornar det bar statueres. Den
mest vidtgaende fortolkning heraf, ma tilhgre Vinding Kruse, der er af den opfattelse,

at kaberens vilkér er de samme ved fast ejendom, som det er ved lgsgrekab.?

Rosenmeier og Edlund er af en anden, men til en hvis grad ens, opfattelse af, at bag-
grunden for identifikation skal vaere mere differentieret. Med udgangspunkt i den byg-
gesagkyndige argumenteres der for, at kaberens mulighed for mangelsbefgajelser kan
variere efter den ydede radgivning. Hvis der blot er tale om, at den byggesagkyndige
deltager i forbindelse med kabers besigtigelse af ejendommen, har det ikke betydning
for, hvorvidt keber kan gare mangelsbefgjelser geeldende. Radgiverens korte besigti-
gelse skaber ikke betydning for, hvorvidt kgberens ansvar, med henblik pa identifika-
tion, bar skeerpes. Hvis der derimod er tale om en decideret byggeteknisk gennemgang,
anfgrer Rosenmeier, at dette kan have den betydning, at keber mister sin mulighed for
mangelsbefgjelser for mangler ved ejendommen, som den byggesagkyndige burde
have opdaget. Efter denne opfattelse har radgivers viden betydning for kabers mulig-
hed for at kraeve erstatning, og kan medfgre passiv identifikation.?8,2” | dag synes op-
fattelsen at veere, jf. Marie-Louise Holle, at det ikke er muligt at statuere identifikation

i ejendomshandlen pa baggrund af mere generelle kriterier, men at det i hgjere grad

% Kruse, Anders Vinding; Ejendomskgb side 176
26 Rosenmeier, H.P.; Mangler ved fast ejendom side 303
27 Edlund, Hans Henrik; Handel med fast ejendom side 170ff
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beror pa en helhedsvurdering af det enkelte forhold, hvor der anvendes sagkyndig bi-
stand pa béde selger- og kabersiden.?® Denne opfattelse, synes at vaere den mest ram-
mende og bedst beskrivende i forhold til, hvordan domstolene statuerer identifikation,

og hvad de legger til grund.

I en analyse af retspraksis tydeliggares det, at retstilstanden er usikker, men at en reekke
hensyn synes at have betydning, nar identifikation statueres i visse afgarelser, mens de
samme hensyn ikke ngdvendigvis vagtes i andre afgarelser. Feelles er dog, at det ofte

er et samspil mellem flere faktorer, der ger at identifikation overvejes.

| det fglgende vil der blive foretaget en analyse af en reekke momenter, eller arsager
om man vil, der sgger at forklare de bagvedliggende arsager bag domstolenes afgarel-
ser. Disse arsager begraenser sig ikke udelukkende til det, der kan formodes at vere en
arsag til identifikation, men ogsa arsager til, at der ikke bliver statueret identifikation.
Denne afgraensning er vaesentligt tydeligere, da lovgivningens beskyttelsespraceptive
giver en klar begreensning af domstolens mulighed for identifikation. Det samme gar

professionsansvaret.

5.1. Lovens beskyttelsespraeceptive virkning for forbrugeren
Det farste forhold, som er blandt dem der har den starste betydning, er lovgivningen.
At sige lovgivningen har betydning for, hvornar der statueres identifikation er ikke helt
korrekt, da det i langt hgjere grad har betydning for, hvornar der ikke statueres identi-

fikation grundet den beskyttelsespraceptive virkning.

I lovgivningen er der primert to love, LOFE og forbrugerbeskyttelsesloven, der regu-
lerer de situationer, der kan opsta ved formidling og mangler ved fast ejendom. Disse
love har til formal at beskytte forbrugeren, inden for formidling af fast ejendom, og de
spgrgsmal om mangler, der kan opsta efter overdragelsen af den faste ejendom har

fundet sted. Lovene vedragrer primert kaber og seelger, formidleren af den faste ejen-

28 Holle, Marie-Louise; Passiv identifikation i lyset af professionsansvaret, U.2014B.327 side 336
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dom, som regel ejendomsmagler eller alternativt en advokat, samt de tekniske radgi-
vere, der foretager undersggelser af ejendommen forud for handlen, som aftalen beror

pa for sa vidt angar standen pa ejendommen.

Den farste del af lovgivningen, der er interessant at undersgge, er Lov om formidling
af fast ejendom (LOFE), som finder anvendelse i forbindelse med erhvervsmaessig
formidling af salg af fast ejendom og erhvervsmaessigt udbud af salg af fast ejendom
jf. 8 1, stk. 1 nr. 1 og 2. Det er vigtigt at have for gje, at loven regulerer selve ejen-
domsformidlingen, og ikke radgivning i forbindelse med fast ejendom generelt. Loven
finder desuden kun anvendelse pa erhvervsmassige aktiviteter, der er rettet mod eller
udfares for en forbruger. Erhvervsdrivende er derfor ikke omfattet af loven, hvilket
folger af lovens § 2. Loven omfatter registrerede ejendomsmaeglere, samt advokater,
der ligeledes er registreret i registeret. Det falger desuden heraf, at loven ikke kan
fraviges ved aftale, hvis det er til skade for forbrugeren. Hvis man sammenholder lo-
vens praceptive regler, med de opgaver der er obligatoriske for ejendomsmeegleren,
tegner det et billede af, at ejendomsmaeglerens ansvar for klienten farst og fremmest
er et professionsansvar, men ogsa at pligterne er mange og specifikke, med det resultat,
at klienten ikke uden videre kan ifalde ansvar. Ejendomsmaeglerens ansvar er strengt,
og der er mange forpligtelser. Resultatet heraf bliver, hvilket ogsa ses i retspraksis, at
ejendomsmeegleren ifalder ansvar i hgjere grad end klienten ger, og at klienten kan
handle relativt ansvarspadragende uden at ifalde ansvar. Dette har ogsa betydning for,
hvor ofte klienten identificeres med sin radgivers ansvarspadragende handling.

Den anden del af lovgivningen er lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom. Denne lov har til blandt andet til formal at bestemme, hvem der kan blive
ansvarlig for mangler ved fast ejendom, hvis der er udarbejdet en tilstandsrapport, el-
installationsrapport, samt hvis der er oplyst om ejerskifteforsikring. Dette har betyd-
ning for, hvis dette er gjort korrekt, den byggesagkyndige. Dette skyldes at denne lov
ligeledes er preeceptiv, og ikke kan fraviges til skade for forbrugeren. Loven betyder,
jf. 8 2, at kaber ikke kan gare seelger ansvarlig, hvis der disse rapporter er udarbejdet,
og der er givet oplysning om ejerskifteforsikring. Foreligger der mangler, som ikke er
angivet i rapporterne, kan dette heller ikke gares geeldende over for seelger, medmindre

denne har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt. Udgangspunktet ma herefter veere,
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at dette vil legge den tekniske radgiver eller byggesagkyndige til last, inden for de

rammer denne kan vere ansvarlig.

5.2. Professionsansvarets betydning
En anden faktor der har stor betydning, er den ansvarsnorm radgiveren er underlagt,
nemlig professionsansvaret. Dette ansvar er allerede gennemgaet, og derfor vil det kun
veere betydningen af professionsansvaret i relation til at danne et helhedsindtryk i for-
bindelse med, hvilke momenter der har betydning for statueringen af identifikation.
Den vigtigste betydning af professionsansvaret i relation til statuering af identifikation
der gennemgas er, som i trad med ovenstaende afsnit om lovgivningen, at det i hgjere
grad har betydning for, hvornar der ikke sker identifikation. Forstaet pa den made, at
det er radgiveren, der ma ifalde ansvaret qua den skerpede ansvarsnorm, der gar en
del videre end almindelige klients ansvarsnorm. Ved identifikation med sin radgiver,
har radgiverens szrlige viden negative konsekvenser for klienten, da klienten, som den
der har valgt radgiveren, ma beere ansvaret og risikoen herfor, og blive identificeret

med denne.

5.3. Aftalens betydning for identifikation

Aftalen eller kontraktens ordlyd har selvsagt betydning for baggrunden for at statuere
et ansvar samt identifikation. Dette skyldes, at aftalen hjeelper med at definere den
positive og negative afgraensning for radgiveren forpligtelser. Aftalens ordlyd kan ikke
veere stridende mod de generelle forpligtelser radgiveren er underlagt, som de ikke kan
aftale sig gyldigt ud af. I situationen, hvor klienten valger at modtage en begranset
ydelse fra radgiveren, fortsat under hensyn til radgiverens obligatoriske forpligtelser,
kan det have den betydning, at det pavirker omfanget for hvornar radgiveren ifalder
ansvar, og hvor man som klient selv bliver erstatningspligtig. Der vil i det fglgende
blive undersggt hvorvidt aftalens tilskaring har betydning for statueringen af identifi-
kation, samt i givet fald hvilket omfang.

Med udgangspunkt i advokaten, er det muligt at tilskaere opgaven i det omfang, at det
ikke negativt afgraenser de opgaver, som er i kategorien for, hvad der ma anses for

veerende klare advokatforpligtelser. Kerneydelserne i advokatens radgivning ma ikke
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tilskeeres, saledes der aftales en ringere ydelse. Andre dele af radgivningen, kan gyldigt
legges ud til klienten, saledes denne selv skal sta for dette, eller fa andre til det. Ad-
vokaten kan eksempelvis overlade radgivning om skattemaessige forhold til en revisor
uden at ifalde ansvar jf. FED 1997.718 V. Det er dog veesentligt at veere varsom, da
kravene til advokaten er strenge, og selvom en opgave varetages af klienten selv, og
denne ikke er en klar advokatforpligtelse, kan advokaten fortsat ifalde ansvar. Dette
kan ske, hvis advokaten ikke er sikker pa, hvorvidt klienten selv er i stand til at vare-
tage opgaven, eller forstar vigtigheden her. Advokaten kan desuden fortsat risikere at
ifalde ansvar, ogsa i de situationer, hvor en anden antaget radgiver skal varetage en del
af opgaven alt efter omstaendighederne. Seerligt kan det veere problematisk at over-
drage en del af radgivningen til en anden, ogsa med klientens samtykke, hvis denne
del er af en karakter, hvor den anden radgiver ikke ma kunne forventes at have den
samme forngdne viden og specialisering, der er ngdvendig for at kunne udfgre opga-

ven.?

Da det er eksemplificeret med udgangspunkt i advokaten, kan ordlyden heraf ikke
bringes i direkte anvendelse i relation til den byggesagkyndige og ejendomsmaegleren.
Dog er begge underlagt et professionsansvar, og har serlige pligter over for klienten.

Det betyder, at principperne i et vist omfang er gennemgaende.

Hvorvidt tilskaeringen af opgaven, og hvad der aftales mellem parterne, har betydning
for statueringen af identifikation er usikkert. Ansvarsnormen for radgiverne gor, at
klienten nyder en stor beskyttelse. En tilskering af opgaven, der gyldigt begranser
eksempelvis advokatens radgivning, ma medfare, at klientens risiko for at ifalde an-
svar er starre, men hvorvidt dette gger risikoen for identifikation med radgiveren er
tvivisomt. Radgiveren har da mindre at ifalde ansvar for, og derved er omfanget af

radgivningen mindre, og derved er der mindre klienten ville kunne identificeres med.

2 Ulfbaek, Vibe; Erstatningsretlige graenseomrader side 62ff
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5.4. Radgivers forhold
Hvis man som klient identificeres med sin radgivers ansvarspadragende, er det dermed
underforstaet, at radgiveren skal have udfgrt en mangelfuld ansvarspadragende rad-
givning, eller at denne har undladt at gare en bestemt handling. Derfor er det i hgj grad
radgivers forhold, der har betydning for statuering af identifikation. I retspraksis er der
en reekke eksempler herpa, der viser at hvis radgiver leverer en mangelfuld ydelse, kan

klienten gares ansvarlig herfor. Dette ses bade ved aktiv og passiv identifikation.

Ved aktiv identifikation er antallet af afgarelser steerkt begraenset og begreanser sig,
inden for ejendomshandler for forbrugere, til en enkelt dom U 2005.1086 @&. Denne
dom viser, at hvis man som radgiver, i dette tilfeelde ejendomsmaegler, ikke opfylder
sine forpligtelser ifalder man ansvar, og der er risiko for, at klienten bliver identificeret
med radgiverens ansvarspadragende handlinger og undladelser. I det konkrete tilfeelde
giver szlgeren af ejendommen en oplysning og saelgeren vedrgrende aflgbet og klo-
akkens manglende funktion og lovlighed. Dette er en oplysning af stor relevans og
betydning for en kaber, og en undladelse heraf er ansvarspadragende, og medfarer i
denne afgarelse, at der statueres aktiv identifikation mellem ejendomsmaegleren og
selgeren. Der er dermed risiko for, som szlger, at blive aktivt identificeret med sin
radgiver, hvis denne ikke videregiver oplysninger. han er vidende om, og som har re-

levans for kgber.

Ved passiv identifikation, kan identifikation ligeledes finde anvendelse, hvis radgiver
ikke leverer den ydelse der forventes. | afggrelsen U 1980.973 V, der omhandler at en
kommune ikke svarer korrekt pa et spargsmal om, hvorvidt der er kloakgeld eller gj.
I det konkrete tilfeelde er der vejgaeld, men kommunen svarer negativt ved spargsmalet
herom. De konkrete omstendigheder medfarer, at advokaten burde have vidst, at der
var kloakgeld, hvilket har den konsekvens at kommunen frifindes, advokaten har
handlet uagtsomt og dermed ansvarspadragende. | det indbyrdes forhold mellem ad-
vokaten og klienten, der er kaber, ma klienten tale at blive identificeret med radgive-

rens fejl.

Det samme geor sig geeldende i U 2003.1387 V. Dommen bortfalder grundet passivitet,
men viser at radgiverens forhold, har stor betydning for statueringen af identifikation

mellem denne og klienten. | dette tilfelde, har den byggesagkyndige ikke udfart sin
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undersagelse af en ejendom, som kgber vil erhverve sig. Radgiver opdager ikke, at der
er setningsskader og revner i bygningen, som dog er sggt udbedret. Der er tale om en
klar og betydelig mangel ved ejendommen, som radgiveren burde have opdaget. Det
giver derfor grundlag for at idemme radgiver ansvar, og i det indbyrdes forhold lade

keber identificere med ham, safremt der ikke var passivitet.

En konklusion herpa vil vere, at radgiverens forhold er af stor betydning for at statuere
identifikation. Dette er naturligvis implicit i identifikation, da radgiveren ngdvendigvis
ma have handlet ansvarspadragende farend klienten kan identificeres hermed. Serligt
synes det at have betydning, hvis der er tale om klare faglige fejl eller grove fejl i
relation til radgiverens ansvarsomrade. Det vil kunne antages, at der i hgjere grad er
risiko for at blive identificeret med radgiverens fejl, des mere grelle de er, eller hvis
fejlen er en del af professionens kerneydelser. At samme arsag, er eksemplerne i rets-
praksis ogsa baseret pa de, for radgiveren, mere ansvarspadragende fejl, og ikke de

mildere culpgse handlinger.

5.5.  Selgers forhold
Skadevolder, eller seelgers forhold, relaterer sig til aktiv identifikation. Hvorvidt sel-
gers egne forhold og handlinger kan have betydning for at blive identificeret med sin
radgiver er usikker. Hvis man ser pa dommen U 2003.1387 V, er der nogle oplysnin-
ger, der kan indikere, at selgers forhold kan have betydning for statueringen af iden-
tifikation. Dette er dog behaftet med stor usikkerhed, da salgers forhold ikke direkte
legges til grund. Derfor kan szlgers forhold alene, formentlig, ikke veere arsag til
identifikation. | forbindelse med denne sag, giver selger oplysninger om mangelfulde
aflgbsforhold til ejendomsmaegler, som skal give dem videre til kaber. Det gor ejen-
domsmagleren ikke, hvilket som allerede fastslaet er ansvarspadragende, og kan alene
medfare identifikation. Seelgers forhold kan dog have betydning, da han i et vist om-
fang burde have indset, at kaber ikke var vidende om de mangelfulde forhold ved klo-
akeringen. Dette skyldes, at seelgeren forud for handlen har indkebt en tank til ejen-
dommen, der skulle kunne lovliggare og forbedre aflgbsforholdene. Denne tank var
placeret pa grunden, da kaber besigtiger ejendommen, og indgik i handlen. Salger

bliver bedt af kegber om at fjerne tanken fra ejendommen, da de ikke var interesserede
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I at have den, hvilket seelger gar. Det faktum, at seelger kender til forholdene omkring
kloakeringen, kaber en tank til at udskifte den oprindelige med, men henter den igen,
da kaber ikke er interesseret, kan give anledning til en undren. Hvis seelger ved, at
kloakeringen er mangelfuld og at han derfor har kabt en ny tank, som keberen ikke er
interesseret i, burde skabe en forpligtelse over for kgberen. En forpligtelse om at un-
dersgge, hvorvidt kgber var fuldt ud orienteret om manglerne ved aflgbet, og formalet

med den nye tank, inden han fjernede den og solgte den.

Hvorvidt det faktum, at selger maske burde have informeret kaber, kan legges til
grund for at statuere aktiv identifikation er usikkert. Det er formentlig ikke et forhold,
der alene kan begrunde identifikation, men sammenholdt med ejendomsmaglerens

culpgse handling, kan der vaere en medvirkende faktor til at statuere identifikation.

5.6. Kgbers egne forhold
Et moment i at statuere passiv identifikation mellem radgiver og keber, kunne vere
forhold, der knytter sig til kaberen. Man kunne forestille sig, at hvis kaber handler pa
en made, hvorpa han udsetter sig selv og sin radgiver for et ungdvendigt ansvar, ville
det kunne gge sandsynligheden for at blive identificeret med sin radgiver. At der er
mere man kan blive bebrejdet. Et andet moment, der kunne have sin betydning, er hvis
kaberen selv, i kraft af egen sagkundskab, burde have opdaget fejlen eller manglen, og
derved udsetter sig selv og radgiveren, der ikke har udfgrt sin radgivning korrekt, for
ansvar. Kan det have betydning, at keberen kunne have afvaerget fejlen, i kraft af sin
uddannelse eller viden, men ikke gar det? Retspraksis tager ikke stilling hertil, hvilket
givetvis skyldes den store beskyttelse forbrugeren normalt nyder i handel med fast
ejendom. Dog vil kabers forhold altid medtages i en konkret vurdering af placeringen
af ansvaret, men det vil formentlig ikke veere med den konsekvens, at der bliver statu-
eret passiv identifikation, og erstatningen nedszttes eller bortfalder pa den baggrund.
Betydningen af kabers egne forhold i relation til erstatningsudmaling- og placering,
vil blive gennemgaet, for at vurdere om det har relevans i forbindelse med identifika-

tion, eller om der har betydning for andre erstatningsretlige omrader.
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5.7. Det offentlige som skadevolder
Der findes i retspraksis en raeekke domme, der omhandler identifikation, hvor bade rad-
giveren og det offentlige har foretaget fejl i forbindelse med ekspeditionen af en ting-
lysning og selve tinglysningen. Det er i dommene ubestridt, at bade advokaten og ting-
lysningsdommeren har lavet klare faglige fejl. Advokaten har ikke foretaget de ngd-
vendige undersggelser af tingbogen, for at undersgge, hvorvidt en ny tinglysning er i
strid mod allerede tinglyste forhold og servitutter. Dette er en af advokatens nggleop-
gaver i forbindelse med overdragelsen af en fast ejendom, og der er tale om en ekspe-
dition, der fordrer et bestemt resultat. Det samme gar sig geldende for tinglysnings-
dommeren, der som et led i sit arbejde, skal undersgge, hvorvidt indsendte tinglysnin-
ger er stridende mod tingbogens indhold. I de domme der er, er omstendighederne
klare, og der hersker ikke tvivl om, at bade advokat og tinglysningsdommer har handlet
ansvarspadragende. Det til trods, statueres der identifikation mellem advokaten og
dennes klient, mens tinglysningsdommeren frifindes. Dette synes at veere stridende
mod den forbrugerbeskyttelse kaber og selger af en fast ejendom normalt nyder i over-
ensstemmelse med lovgivningen og radgiverens professionsansvar. Denne skavvrid-
ning af forbrugerens ansvarsnorm giver anledning til en undren over, hvad de bagved-
liggende arsager kan vere til at; 1) advokaten ikke gares ansvarlig for dennes klare
faglige fejl, 2) tinglysningsdommeren ikke ifalder ansvar for dennes fejlekspedition af
tinglysningen og 3) domstolene velger at statuere identifikation, og derved paleegge

en ellers uskyldig forbruger ansvaret for radgiveren og tinglysningsdommerens fejl.

Med udgangspunkt i det farste spgrgsmal, er det der primeert kan undre, hvorfor advo-
katen ikke enten ifalder ansvaret alene, eller solidarisk med tinglysningsdommeren.
Arsagen hertil navnes ikke i afgarelserne, andet end at det konstateres, at der er tale
om en klar faglig fejl, og klienten ma identificeres hermed. En faktor, man kunne fo-
restille sig have betydning er, at advokaten har en lovpligtig professionel ansvarsfor-
sikring, og at det er med sigte pa at udnytte denne, at domstolen statuerer passiv iden-
tifikation. En naermere analyse af forsikringens betydning for statueringen af identifi-
kation findes i det kommende afsnit 5.8., hvor det diskuteres, hvorvidt det har betyd-
ning for domstolenes afgerelser, at radgiveren er forsikret. Som senere neevnt, er det
ikke et spgrgsmal domstolene forholder sig til, da de ikke kan afsige domme pa bag-

grund af hvem der er forsikringsdaekket, af hensyn til forsikringsbranchen, men der er

45



holdepunkter i retspraksis for at kunne diskutere om ikke radgiverens ansvarsforsik-
ring kan have betydning. Hvad angar spgrgsmal nummer to, kan der vare formodning
for, at tinglysningsdommeren ikke ifalder ansvar, med udgangspunkt i at der er en
anden part i sagen, der ligeledes har handlet ansvarspadragende. Tinglysningsdomme-
ren kan lige sa vel som advokaten ifalde ansvar, da de begge begar fejl, men en be-
tragtning kan vere, at tinglysningsdommeren ikke ifalder ansvar af hensyn til, at denne
er ansat i det offentlige, og at en erstatning i de konkrete tilfeelde ville skulle betales af
staten. Derved ville man risikere at staten skulle betale erstatninger for fejl begaet ikke
alene af tinglysningsdommeren med ogsa advokaten, hvilket man ma antages ikke at
veere interesseret i. En konklusion pa hvilke faktorer, der kan have indvirkning pa
spargsmal to kan vere, at hvis der er to skadevoldende parter, hvoraf den ene er den
offentlige, og den anden er en professionel radgiver, er der formodning for, at den
professionelle er underlagt en streng ansvarsvurdering, mens det offentlige er under-
lagt en mildere vurdering, formentlig for at undga at ifalde ansvar, i tilfeelde hvor der
er en forsikring der kan dakke det lidte tab. Hvad angar det tredje og sidste spargsmal,
angaende arsagen til at statuere identifikation mellem en advokat og dennes klient,
findes ved en analyse af retspraksis. Arsagen hertil er ikke angivet i retspraksis, og der
er derfor ikke et sagligt beleeg for at konstatere at det konkret forholder sig saledes. Et
synspunkt, der kan veere blandt forklaringerne herpa kan vere, at ved at statuere iden-
tifikation, og derved gare Klienten erstatningspligtig for advokatens fejl, friholdes ting-
lysningsdommeren for erstatningen, mens det formodes at klienten kan foretage regres
mod advokatens forsikringsselskab. Ved ikke at give advokaten ansvaret alene, og der-
ved friholde tinglysningsdommeren, er der ogsa i et vist omfang deemmet op for, at
sagen vil blive anket med det formal at fa tinglysningsdommeren ansvarlig, og derved

skulle anvende gkonomiske og tidsmassige ressourcer pa endnu en retssag.

En konklusion pa denne del af analysen vil derfor vare, at man foretager identifikati-
onen mellem radgiver og klient dels for indirekte at kunne bringe radgiverens ansvars-
forsikring i anvendelse, hvilket vil blive analyseret naermere i afsnittet om forsikrin-
gens betydning for statueringen af identifikation. En del af konklusionen vil desuden
veere, at man foretager en mildere bedemmelse af det offentlige som skadevolder, for
ikke at lade det ifalde ansvar i retssager, hvor der via passiv identifikation er mulighed

for at overfare erstatningskravet til klienten, der ikke har handlet ansvarspadragende,
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for at anvende dennes regreskrav mod forsikringsselskabet. Derved friholdes det of-
fentlige, advokaten ifalder ikke direkte et ansvar, men dennes ansvarsforsikring kan
bringes i anvendelse, med klienten som mellemled, der derved fortsat bevarer sin be-
skyttelse som forbruger. Samlende set, er der holdepunkter for, at man foretager en

mildere bedemmelse af det offentlige som skadevolder.

5.8.  Forsikringens betydning
Det kan grundlaeggende siges, at betydningen af at der er tegnet en forsikring er stor,
og bar ikke undervurderes. Forsikringens betydning er formentlig det, der har den ster-
ste betydning i relation til at ifalde ansvar for alle de parter, der er involveret i ejen-
domshandlen, hvad enten det er kaber, slger eller radgiver. Det har bade betydning i
relation til at ifalde ansvar, og ikke at ifalde ansvar.

| de domme hvor der statueres identifikation, fremgar det ikke af dommens praemisser,
at dommens udfald sker pa baggrund af at den ene part har en professionel ansvarsfor-
sikring eller ej. Dette giver derfor anledning til overvejelser om, hvorvidt forsikringen
reelt har betydning ved statueringen af identifikation eller ej. Hverken retspraksis eller
litteraturen angiver, hvorvidt dette kan veere end medvirkende faktor til statueringen
af identifikation. Safremt dette er tilfeeldet, og advokatens forsikringsdeekning har be-
tydning for at der sker identifikation, kan domstolene darligt leegge det til grund, da
det falger af forsikringsretten, at man ikke kan ifalde ansvar blot pa det grundlag, at
man er forsikret. Det kraeves at der er lidt et tab, der daekkes af forsikringen.3® Det vil
derfor have store konsekvenser for forsikringsbranchen, hvis det blev statueret ved
domstolene, at blot det, at man er forsikret kan have den konsekvens at man ifalder

ansvar.

Til trods for dette, kan det dog antages at have betydning i begraenset omfang. | afgg-
relsen FED 2001.1171, finder landsretten bade en ejendomsmaegler og en advokat an-
svarlige for ikke at have radgivet fyldestgarende i forbindelse med et pantebrevs in-

konvertibilitet. | forholdet mellem de ansvarlige parter, finder landsretten, at advoka-

30 Jgnsson, Henning og Kjeergaard, Lisbeth; Dansk forsikringsret side 66
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ten skal paleegges det fulde ansvar, dels pa grundlag af dennes konkrete viden om pan-
tebrevet, som sagen drejede sig om, og dels pa baggrund af dennes forsikringsdaekning.
Ejendomsmaegleren var ikke forsikret, og var stoppet med at drive virksomhed. Dette
viser, at forsikringen kan have betydning i erstatningsudmalingen. Dog kan det forhold
at ejendomsmeegleren var stoppet med at drive virksomhed, og ikke var forsikret, have
betydning for dennes ansvarsvurdering i relation til professionsansvaret. Modsat er det
i afggrelsen FED 2001.343, hvor den ene af flere sagsagte radgivere ikke havde en
ansvarsforsikring. Denne ifalder fortsat ansvar, pa baggrund af, at det i bet. 829/1978
anferes at; en ’skadevolder, der ikke har tegnet ansvarsforsikring, som ellers er saed-

vanlig inden for det pdgeeldende omrade”!

Til trods for, at man ikke kan ifalde ansvar blot fordi man er forsikret, som radgivere
er i kraft af deres professionelle ansvarsforsikring, vil en antagelse veere, at dette har
betydning for statuering af identifikation ved ejendomshandlen. Det understreges, at
felgende er en sondring over forsikringens betydning i tilfeelde af identifikation, og

ikke et udtryk for retstilstanden.

Det kan som udgangspunkt synes urimeligt strengt, og som en stor afvigelse fra for-
brugerens retsstilling ved kab af fast ejendom, at lade en kaber eller seelger identificere
med sin radgiver, der har lavet en ansvarspadragende fejl. Forbrugerbeskyttelsesloven
viser, at man som szlger og kagber skal handle ikke blot uagtsomt, men groft uagtsomt
eller svigagtigt for at ifalde ansvar for mangler ved handel med fast ejendom. Der er
desuden holdepunkter for, i retspraksis, at der desuden er tale om at ansvarsvurderin-
gen af forbrugeren er relativt lempelig, saledes at domstolene synes at straekke graensen
for, hvornar en handling er grov uagtsom eller ej. Samtidig er den professionelles an-
svar skarpet i forhold til det almindelige culpaansvar, hvilket medferer, at disse lettere
ifalder ansvar for handlinger, hvor en almindelig person ikke ville ifalde ansvar. Der
legges altsa tydelig veegt pa det ulige forhold der er mellem radgiveren og klienten,
hvilket er i klientens faver for sa vidt angar risikoen for at ifalde ansvar. Af den arsag
kan det som allerede naevnt, synes som veerende en meget indgribende domsafsigelse,
og en stor skavvridning af forbrugerens retstilstand, det forhold der er mellem radgi-

veren og klienten, samt af radgiverens ansvar, da det er dennes ansvarspadragende

31 Langsted, Lars Bo; Radgivning | — det professionelle erstatningsansvar side 125
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handling, man som klient identificeres med. Dette giver anledning til en reekke betragt-

ninger.

Den farste betragtning er, at det kunne antages at radgiverens professionelle ansvars-
forsikring har betydning for statueringen af aktiv identifikation. Grundlaget for denne
betragtning er, at det vil vare stridende mod grundlaeggende obligationsretlige prin-
cipper, at lade en klient ifalde ansvar for en ansvarspadragende handling begaet af en
antaget radgiver. En radgiver med et skarpet ansvar, en faglig viden og uddannelse
der medferer et starre ansvar. En radgiver der i kraft af sin egen ansvarsforsikring,
forudsat denne deekker den ansvarspadragende handling, hvilket ma antages at vere
udgangspunktet, er langt bedre sikret end klienten. Antagelsen er derfor, at selvom der
sker identifikation mellem radgiveren og klienten, vil klienten have et regreskrav mod
radgiverens forsikringsselskab, og derved er sikret pa denne vis. Det stiller spgrgsma-
let om, hvorfor domstolene ikke blot undlader at statuere identifikation, og lader rad-
giveren ifalde det ansvar, som han reelt har gjort sig skyldig i. En arsag kan vere, at
forholdene ved de enkelte sager kan medfgare, at ansvarsfordelingen ikke er fuldsten-
digt klar. Derved vil det kunne diskuteres, hvorvidt der burde veere tale om, at klienten
ogsa ma bare en del af ansvaret, og at dommen i stedet burde have veeret, at radgiver
og klient skulle baere et solidarisk ansvar for den skadelidte, i stedet for identifikation.
Safremt preemissen holder, og domstolene statuerer identifikation, med det formal at
klienten har regres mod radgiverens ansvarsforsikring, vil det betyde at klienten, ord-
lyden til trods, opnar en retsstilling der ikke er ringere end hvad den normalt er efter

lovgivnings ordlyd.

Dette medfarer endnu en relevant overvejelse. Safremt ovenstaende kan laegges til
grund, som varende en af arsagerne til at statuere identifikation, rejser sig endnu et
spgrgsmal. Hvorfor ifalder radgiveren ikke blot det ansvar, som dennes ansvarsforsik-
ring i sidste instans ville skulle erstatte? En overvejelse kan vere, alt efter dommens
faktiske omstendigheder, at der ville blive rejst tvivl om hvorvidt det er radgiveren
alene der bar bare ansvaret, eller om omstandighederne taler for, at klienten maske
bar baere en del af ansvaret. Det er ikke ngdvendigvis ensbetydende med, at klienten
selv bar veere erstatningspligtig, qua dennes lovmaessige beskyttelse. Dette ville kunne
fa radgiveren eller dennes forsikringsselskab til at anke sagen, hvilket kan vare af

gkonomisk interesse for disse, hvis ansvaret kan deles, men ikke for domstolene, da
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det har gkonomiske og tidsmassige omkostninger. Denne overvejelse gar derfor pa,
hvorvidt domstolene placerer ansvaret hos klienten ved at statuere identifikation, og
pa den made begraenser antallet af ankesager, og i sidste instans fortsat sikrer klienten,
da denne som udgangspunkt vil blive godtgjort gennem radgiverens ansvarsforsikring.
Forsikringssagen vil ofte vaere klar og indiskutabel, og vil ikke give anledning til yder-
ligere retssager, som en dom der statuerer at radgiveren er erstatningsansvarlig i en

afgerelse, hvor klienten maske ville kunne bebrejdes, ville kunne gare.
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6. Konklusion

En samlet konklusion pa dette speciale er ikke entydig pa baggrund af manglende rets-
praksis og teoridannelse. Der er dog, i forbindelse med analysen, fremkommet en
reekke momenter, som kan antages at have betydning for, hvorvidt man som keber

eller selger bliver identificeret med sin radgiver.

Overordnet set, fremgar det klart af litteraturen og retspraksis, at passiv og aktiv iden-
tifikation i ejendomshandlen sjeldent statueres. Det er ligeledes tydeligt, at domsto-
lene ikke har lagt en klar linje for, hvornar identifikation ber statueres, og pa hvilken

baggrund.

Analysen af retspraksis viser dog, til trods for de begrensninger der er, at der er hol-
depunkter for, at nogle momenter kan have betydning for identifikation, om end det

ikke fremgar af dommens praemisser eller af lovgivningen.

Det fgrste moment, der synes at veere af betydning for statueringen af identifikation er
radgiverens forhold, og den culpa denne har udvist. Hvis radgivere har handlet groft
uagtsomt, vil konsekvensen som udgangspunkt vere klar; radgiveren ifalder ansvar,
og der sker ikke identifikation. Dette skyldes lovgivningens forbrugerpraceptive virk-
ning. Dog har radgiverens forhold betydning for statueringen af identifikation, hvis
ikke der handles groft uagtsomt, men blot culpgst i en mildere form. Der er flere af de
analyserede domme, hvor radgiverens culpgse handlinger, eller undladelser, resulterer
i identifikation. Det er dog med den usikkerhed, at det ikke ngdvendigvis er radgive-
rens culpgse handling eller undladelse der farer til identifikation. Der er som oftest

flere elementer, der spiller en rolle, da domstolene ser pa forholdene som en helhed.

Det andet moment der synes at have betydning er, hvis skadevolderen er en offentlig
myndighed. Der er flere eksempler i retspraksis pa, at en tinglysningsdommer laver en
fejl i forbindelse med tinglysningen af skadet eller lignende. Det star dog i alle afge-
relserne klart, at det ikke alene er tinglysningsdommeren der kan bebrejdes, men ogsa
kebers advokat, da disse ikke udfgrer deres radgivning korrekt, og derfor ogsa har
handlet ansvarspadragende. Felles er dog, at klienten ikke har handlet uagtsomt eller
culpgst, og derfor er uden ansvar. Domstolenes afggrelse, hvor bade tinglysningsdom-

meren og advokaten har handlet ansvarspadragende, er at begge er ansvarlige, men at
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advokaten ma veere ansvarlig, da det er en klar advokatforpligtelse at undersgge ting-
bogen, for at se om noget er stridende mod klientens gnske. Derved bliver advokaten
erstatningspligtig, mens keber ma bere ansvaret i deres indbyrdes forhold, og derved
blive passivt identificeret hermed. Dermed ma kgberen acceptere at fa nedsat sit er-

statningskrav, eller risikere at den helt bortfalder.

Domstolene leegger ikke direkte veegt pa, at offentlige myndigheder skal bedgmmes
mildere, hvis der ligeledes er en ansvarsforsikret radgiver, der assisterer kaber. Dog er
der flere domme der viser, at det offentlige ikke ifalder ansvar i samme omfang som
eksempelvis advokaten. Dette medferer den overvejelse, at det kan have betydning, at
det offentlige er skadevolder, og bedemmes mildere end ellers. Dette leegger op til det

tredje moment, som kan veare af betydning for statueringen af identifikation.

Det tredje moment, der kan synes at have betydning, er hvis der er en radgiver med en
lovpligtig ansvarsforsikring. Det fremgar ikke af afggrelsernes preemisser, med der er
holdepunkter for at kunne postulere, at forsikringen har betydning for statueringen af
identifikation. Det kan bade synes at have relevans i de situationer, hvor der eksem-
pelvis er to skadevoldere, hvoraf det kun er den ene der har en professionel ansvars-
forsikring, samt i de situationer hvor en med-skadevolder er det offentlige. Her kan
der vaere en interesse i at statuere identifikation mellem radgiveren og klienten, saledes
klienten enten bliver erstatningspligtig eller mister sit krav om erstatning eller far det
nedsat. Situationen vil da vaere den, at den skadelidte er sikret til at starte med, s denne
ikke risikerer noget. Dernast er der en klient, der er blevet identificeret med sin ska-
devolder, som er forsikret. Derved vil den identificerede klient kunne rette et regres-
krav mod forsikringsselskabet. Ofte vil man kunne forestille sig, at der vil veere et klart
regreskrav, som selskabet betaler. Derved er forbrugerne pa begge sider blevet sikret.
Formalet hermed kan vare, at udnytte, at der findes en forsikring. Derved kan det i
relation til den farste problematik med en uforsikret skadevolder betyde, at skadelidt
sikres. Derved er der ringere risiko for, hvis bade radgiveren og den anden skadevolder
ifaldt, at forbrugeren ville risikere ikke at fa erstatning, og der er ligeledes mindre
sandsynlighed for at afgerelsen ankes. Dette sparer domstolene tid og ressourcer. De
samme forhold kunne forestilles at ga igen ved det offentlige som skadevolder. Det

offentlige friholdes for ansvar og erstatning. Klienten bliver identificeret med sin rad-
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givers culpgse handling eller undladelse, og kan dermed have regres mod forsikrings-
selskabet. Advokaten idemmes ikke ansvar, med erstatningspligt til fglge, og risikoen

for at sagen bliver anket formindskes.

At statueringen af identifikation ved handel med fast ejendom er sa usikkert i retsprak-
sis, samt ubehandlet i litteraturen, betyder at konklusionen ma bero pa analysen, og de
momenter, der synes at have betydning herfor. Usikkerheden betyder, at der ikke skal
mere end ganske fa domme til at rykke pa hele retsomradet, og derved ogsa have kon-
sekvenser for denne analyse. Dette ma derfor anses for vaerende en belysning af emnet,
og en forsgg pa at fortolke retstilstanden som den er i gjeblikket, og hvad der kan veere

de bagvedliggende tanker for domstolenes afgarelser.
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7. Abstract

The purpose of this master thesis is to analyze the importance of identification in real
estate law. Identification is in relation to real estate, relatively untreated. This is be-
cause both case law and the legal literature are very limited. The reason for this is that
the courts do not appear to be consistent in their statutory of identification. There are
no legal judgements, which is forming any applicable precedence, that can be used to
define the background to state identification in the future.

The analysis in this thesis is aimed at analyzing case law and assessing the factors that
may be important for declaring identification. To investigate whether the decisions
indicate how courts consider active identification between a client and his adviser

should take place.

Since the legal situation is uncertain, and the courts prefer to make decisions based on
other jurisdictions, no concrete conclusions can be made that determine the legal situ-

ation.

The conclusions of the special case are therefore based on the analysis, the nature of
the relationship, and the relevant legislation in the field of real estate, and further con-

siderations that might otherwise be considered.

The conclusion is, that a few number of factors are believed to be important for the
declaration of identification, although this is not taken into account in the decisions.
The factors not only affect the time when identification is identified but also when it

is not.

The application of the analysis is assumed to have the greatest significance for the
declaration of identification is the counselor's circumstances. Thus, it is understood to
what extent the adviser acted negligently. The counselor's negligence is assessed in the
light of his professional responsibility, comparing the legislation that greatly protects
the consumer. If the advisor acted grossly negligent, it speaks against identification,
since the placement of responsibility is clear in those situations. The counselor must
have acted in a manner to which it is indisputable that the counselor is responsible.
However, it must not happen to the extent that the act of conduct is so grossly negligent

that it speaks against identification with the client.
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The second factor, which is believed to be of major importance in the analysis, is the
importance of the advisor's professional liability insurance. The counselor's liability
insurance is in many cases a legal requirement and covers the losses caused by mis-
leading advice. The background for this assumption is that if identification is being
applicable, there is either a buyer or seller who is identified with the advisor's mistake.
Thus, there is an immediate deterioration of its status as a consumer. There are indica-
tions in the analysis to suspect that the buyer or seller has suffered a loss, has lost or
reduced its claim for damages, can prove this by a legal claim against the insurer. The
purpose of being indirectly responsible after being identified with its advisor may be
due to the intention of the courts to block appeal cases in cases where the placement
of responsibility can be shared but where the considerations speak for placing respon-

sibility where there is insurance coverage.

This leads to the last moment when the assumption is that the public is considered
milder for liability actions if there is a liability insurance that can be applied. However,
this also requires that there is a counselor who has also acted in charge of liability. The
procedure is the same. By identifying the client with his counselor's fault, his liability
insurance can be applied and thus the public can be released - presumably considering
that it is not desirable for the public to pay compensation to the extent that it can be

avoided.
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