Professionel medvirken

Kob af fast ejendom

Indledning

Professionsansvaret spiller en stor rolle i ved keb og salg af fast ejendom.

*  De fleste ejendomshandler indgés ved hjelp og radgivning fra professionelle rddgivere og meglere.

Aktorer
Typisk 3 professionelle akterer
+  Advokaten
o Bistand med juridisk og ekonomisk radgivning
+ Ejendomsmegleren
o Ligeledes, samt udfzerdigelse af salgsopstilling m.v.
+  Teknikeren
o Byggesagkyndig gennemgang af huset. F.eks. tilstandsrapporter.
Alle kan yde radgivning.
+  Tidligere var der monopol pa ejendomsberigtigelse.
Der er betingelser der skal opfyldes for at anvende erhvervsbetegnelser.

Der skal desuden gives oplysning om hvorvidt man har en ansvarsforsikring.

Advokatansvaret

Ansvarsgrundlaget
Professionsansvar pa culpagrundlag.

«  Udgangspunktet ved vurderingen af, om en advokat har handlet culpest, er om han har udvist den
omhu og papasselighed, som en god og ordentlig advokat normalt burde udvise i det konkrete
tilfeelde.

*  Grundlaget for bedemmelsen heraf ma findes i de normer — faglige normer — som gaelder for
advokater.

o Ved fastleggelsen af disse normer inddrages de seedvanlige retsforskrifter, herunder tillige
sedvane og kutyme.

o Der kan f.eks. indhentes et responsum fra Advokatsamfundet.
*  Det er gennemsnittet der danner udgangspunkt for om man har levet op til sit ansvar.
*  Der geelder ikke et specialistkrav (optimus vir); der findes ikke specialistuddannelser.
o Det vil have betydning, om advokaten markedsferer sig som specialist.
»  Advokater skal stedse leve op til god advokatskik, jf. RPL § 126.
+  Der gelder som hovedregel de samme regler herom for bade forbrugere og erhvervsdrivende.

o Professionsansvaret udledes bade af erstatning inden for kontraktsforhold og erstatning uden for
kontraktsforhold (”de almindelige normer i samfundet”).

Den konkrete aftale og detaljeniveau
« UP: Aftalen med klienten.

»  Hvilke normer gelder for losning af en sddan opgave
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[e]

[e]

Der kan vaere ufravigelige lovregler, fx LOFE § 29.
Ufravigelighed i evrigt ?
= Klienten befinder sig i et underordnelsesforhold.

= Man kan ikke som professionel fraskrive sig ansvaret for den korrekte losning af opgaven.

Praesumptionsansvar

» I visse tilfelde skarpes ansvarsgrundlaget ved anvendelse af preesumptionsansvar.

[e]

[e]

(Omvendt bevisbyrde, det er advokaten der skal bevise at han ikke har handlet culpest)

Kun safremt den professionelles ydelse bestar i at opnd et bestemt resultat og ikke blot udfere et
arbejde.

*  Advokater patager sig normalt ikke en resultatforpligtelse (resultatkontrakt).

(e}

Der er typisk tale om et arbejdsvederlag. Ved keb af fast ejendom kan klienten dog i nogle
tilfeelde forvente, at blive stillet (bl.a. ekonomisk) pa en bestemt méde.

+ U 2005.45 V — Den glemte servitut (Mat.saml. s. 487a)

[e]

K kebte en sommerhusgrund med henblik pa opferelse af sommerhus. Efter kabet henvendte han
sig til advokat A, der skulle berigtige handlen. Der var pa ejendommen bl.a. tinglyst en
deklaration om fzerdselsret m.v.

Pé skademedet med K blev deklarationen omtalt af A, men A indhentede ikke ncermere oplysning
om indholdet af deklarationen. Da K senere blev klar over, at ejeren af en nabogrund havde vejret
over hans ejendom i henhold til deklarationen, og da et braendeskur og et drivhus, K havde ladet
opfore, var placeret i strid med vejretten, anlagde han sag mod A med pastand om erstatning. Der
var mellem parterne uenighed om, hvad A havde sagt pa skademedet om deklarationen.

Byretten frifandt A

= med henvisning til at det ikke var godtgjort, at A havde afgivet urigtige oplysninger, at der
ikke var godtgjort nogen kutyme for, at den berigtigende advokat i alle tilfeelde skal indhente
udskrift af samtlige tinglyste servitutter, at handlen var endelig, da A blev anmodet om at
berigtige den, og at A efter de oplysninger, der foreld om planerne for byggeriet, med rette
kunne forvente, at der skulle foretages yderligere undersogelser af, hvorledes bebyggelsen
lovligt og mest hensigtsmeaessigt kunne placeres pa grunden.

For landsretten var der indhentet et responsum fra Advokatradets Responsumudvalg.
Landsretten udtalte

= at A ikke var bekendt med det naermere indhold af vejretten, og at han ikke undersogte denne
nermere.

= Da A ikke havde godtgjort det ncermere indhold af den ydede rddgivning, fandt landsretten i
overensstemmelse med det afgivne responsum, at A havde handlet ansvarspddragende ved
ikke at undersoge vejretten neermere.

= Da A vidste, at der skulle bygges pd grunden, forelda der savel drsagsforbindelse som
pdregnelighed.

= Under fremhevelse af nogle konkrete omstandigheder statuerede landsretten, at K havde
udvist en sadan egen skyld ved placeringen af breendeskuret og drivhuset, at erstatningen
skulle nedsettes. A demtes herefter til at betale en skensmaessig erstatning pa 25.000 kr.

« U 2008.1079 V — Advokat Hennebjerres manglende bevis for radgivning (Mat.saml. s. 574)

o

o

Bevisbyrden for at der var givet korrekt radgivning 14 hos advokaten.

Da advokaten ikke havde sikret sig bevis for at have givet radgivning om ejerskifteforsikring, og
at denne raddgivning var forstdet => blev hun erstatningsansvarlig.

Nar advokaten repraesenterer koberen

+ Advokaten ma yde keberen den rddgivning, som opgaven typemeessigt og konkret giver anledning til.

*  Herudover ma advokaten foretage de ekspeditioner, som péhviler ham, rettidigt, s keberen foretager
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korrekt og rettidig opfyldelse af sine pligter i handlen.

Advokaten mé pése, at keberen opndr det skonomiske og juridiske resultat med handlen, som han kan
forvente.

Tingbogen

Advokaten skal kontrollere tingbogen

Skal sikre kebers ret over ejendommen og sikre kaber de gkonomiske fordele, han tilsigter.

]

Undladelse af at kontrollere tingbogen vil altid vere culpgs, ofte groft uagtsomt.

=  (Ansvarsforsikrings)selskabet er som UP ikke forpligtet til at deekke tabet, ved grov
uagtsomhed.

o

Skal pase, at der tinglyses adkomst — evt. betinget adkomst — for keberen hurtigst muligt.
U 1952.711 H — Gartnerisagen (Mat.saml. s. 11)
U 1999.412 H — Advokat undladt tingbogseftersyn = egen skyld, TL § 34 (Mat.saml. s. 310)

o Som led i et mageskifte overdrog A i januar 1994 en sommerhusgrund beliggende i Draby til B,
medens A overtog en ejendom beliggende i Truust. I forbindelse med berigtigelsen af mageskiftet
skulle et ejerpantebrev pa 1.000.000 kr. pantsat til sparekassen S overflyttes fra ejendommen i
Draby til ejendommen i Truust.

o I 'marts 1994 blev skedet vedrerende ejendommen i Draby lyst uden retsanmaerkning, hvilket var
en fejl, da det neevnte ejerpantebrev ikke var blevet aflyst. B videresolgte ejendommen til C, og
den 24. juni 1994 blev skadet til denne lyst med anmarkning om ejerpantebrevet. Som betingelse
for at aflyse dette kraevede S betaling af et belab pa ca. 43.000 kr.

o C betalte belobet og pastod herefter tinglysningsdommeren tilpligtet at betale et tilsvarende belgb
i erstatning, jf. tinglysningslovens § 34, stk. 2.

o Med hensyn til spergsmalet om egen skyld fandtes C at matte identificeres med advokat E, der
for B havde berigtiget salget til denne og for begge parter havde berigtiget videresalget til C.

o  Efter en konkret vurdering fandtes E at have udvist grov uagtsomhed ved ikke at have
undersogt tingbogen 1 forbindelse med berigtigelsen af den sidstnavnte handel, og det matte
antages, at det pastaede tab kunne vare undgéet, hvis dette var sket.

= Tinglysningsdommeren blev derfor frifundet.

Forventninger om salgers ekonomi

Advokaten kan ikke regne med at selger har god ekonomi.

Tinglysning af betinget adkomst kan veere indiceret, f.eks. ved direkte eller indirekte oplysning som
usolid ekonomi.

o =>Tinglysning af skede skal ske hurtigst mulig.
o => Behov for tinglysnings af skadet pantsstiftende.
U 1967.894 @ — De 18 udleg (Mat.saml. s. 36)

Delegering af tingbogsundersogelse

Advokaten ogsa pligtig at undersege for servitutter m.v. Hvis advokaten delegerer sine pligter, har han
alligevel et kontrolansvar.

U 1986.81 H — Wilhelmsens kloakbidrag (Mat.saml. s. 158)
o =>advokaten kan ikke delegere sine pligter

= Sker det alligevel, har han et kontrolansvar.

Gensidighed

Advokaten ma sikre den gensidige udveksling af ydelser
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+  Deklaratorisk pligt til deponering af kebesummen
o U 1973.438 — Deklaratorisk deponeringspligt (Mat.saml. s. 53)

o Deponering hos advokat er dopistum irregulare (pa en adskilt konto), hos magler depositum
regulare (garantiordning sikrer tilbagebetaling ved konkurs).

»  Deponering sidestilles med rettidig opfyldelse.
o Rette opfyldelsesméde, rettidig opfyldelse og rette opfyldelsessted
o Depotet nyder separatistbeskyttelse i selgers konkursbo.

=  Aftalt deponering sikrer salgers evt. konnekse krav mod keber, som kan opfyldes ved
modregning i depotet.

o U 1974.486 — Deponentens konkurs (Mat.saml. s. 63)

Bankgaranti
+ Almindeligt at der skal stilles anfordringsbankgaranti.

o Bankgarantis rekkevidde afgeres som udgangspunkt ud fra garantiens ordlyd.

[e]

Uden holdepunkt i ordlyden daekker en sddan garanti ikke salgers gvrige krav mod keber.
(Modsat deponering)

+ U 1992.271 — Bankgaranti og misligholdelse (Mat.saml. s. 229)

o Banks garanti for keberens betaling af indtil 1.070.000 kr. til selgerne, nar endeligt
anmarkningsfrit skade m.v. foreld, gav efter sit indhold ikke salgerne nogen sikkerhed for et

erstatningskrav, hvis handlen ikke gennemfoares som folge af keberens uberettigede opheavelse af
handlen.

o Streng ordlydsfortolkning
= Dadet ikke fremgik af garantien at man kunne modregne, kunne man ikke.

»  Hvis garantien er stillet ”for handlens opfyldelse” anses et sdédant garantikrav dog sikret af garantien.

Frigivelse af kebesummen
+  Kebesummen skal frigives ved anmerkningsfrit endeligt skede
*  ”Betales” fortolkes som “deponeres”
o Frigivelse ma dog kunne kraeves, nér betingelserne for at udstede endeligt skade er opfyldt.

o  Er det aftalt, at kebesummen skal ~’betales” til salger eller lign. udtryk, anses deponering
deklaratorisk at skulle foretages.

o U 1973.438 H — Deklaratorisk deponeringspligt (Mat.saml. s. 53)
= Skal frigives nér betingelserne for anmerkningsfrit skede er opfyldt.

»  Erder dog helt sikre holdepunkter for at kebesummen skal udbetales til selgers fri radighed for disse
tidspunkter, mé de suspensive betingelser dog skulle vare opfyldt.

o Som minimum tinglyst betinget skede, og at der ved indfrielse eller betryggende
sikkerhedsstillelse er sikret, at praejudicerende haeftelser er eller kan indfries.

o Andre betingelser ma ligeledes skulle vare afklaret.

= Er et landbrug séledes solgt til en udenlandsk keber, som skal have dispensation til at
erhverve landbruget, ma en sddan betingelse skulle vere afklaret.

o U 1983.1016 — Bevarterbevilling a meta (Mat.saml. s. 123)

Szelgerpantebreve

»  Skal udstedes snarestt, sa de kan anmeldes til tinglysning med det endelige skade og tinglyses med
korrekt prioritetsstilling.

« U 1967.120 — De veaerdilgse pantebreve (Mat.saml. s. 35)
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« U 1963.387 — James Norths salgerpantebreve (Mat.saml. s. 26)

Faktiske mangler — Tilbageholdelse af kebesummen pga. keber mener der er mangler

«  Frigivelse af kabesummen er en opfyldelsesforanstaltning, som det péhviler keberen og dermed ogsa
den berigtigende advokat at pase sker til rette tid.

o FEr det klart, at selgeren er i misligholdelse, kan advokaten vere berettiget til at sikre
tilbageholdelse af depotet til sikring af keberens modregningsadgang.

=  Skal sté helt klart at der er mangler. En sadan klarhed vil kun sjeldent vere opfyldt ved
faktiske mangler.

o Uberettiget tilbageholdelse, forer til keberens misligholdelse.
e Adv.bl. 1969.294 — Den ufuldendte kloak (Mat.saml. s. 40)

Retlige mangler

*  Ved retlige mangler (f.eks. vanhjemmel) er grundlaget for bedemmelsen af tilbageholdets
retmaessighed ofte klarere.

*  Her har advokaten en videregaende forpligtelse.

o Har se&lger f.eks. anvendt ejendommen til udlejning og viser det sig, at lejeren har krav pa
tilbagebetaling af depositum, jf. LL § 7, som han bevarer over for keber, vil advokaten vare
forpligtet til at modregne et sadant ukendt krav i depotet.

o I tvivlstilfeelde ma advokaten sege at meagle forlig mellem parterne og sege at aftale en
deponering. Ender dette resultatlgst, ma advokaten frigive kebesummen.

Finansiering
Advokaten ma radgive om finansiering af kebet.

e Valgaflan

+  Kurssikring

+ Information om indfrielsesvilkar.
o Forskel pa hvorledes noget kan indfries.
o Inkonvertible 1&n kan kun indfries ved indbetaling af obligationer.

= Indfrielse sker séledes til obligations kurs. Typisk til overkurs.

= U 1997.1582 — Advokat erstatningsansvarlig over for klient for manglende oplysning om, at
realkreditlan var inkonvertibelt (Ikke i domssamling)

»  Advokaten skulle berigtige kebet, og bistd ved gaeldsovertagelse.

«  Advokaten ifaldt erstatningsansvar, da han ikke havde oplyst om de sarlige
indfrielsesvilkar.

= U 1998.344 (Ikke i domssamling)
+  Havde ikke lavet en selvsteendig konkret radgivning.
+  Skulle erstatte kurstabet.
+  Den modsvarende gevinst ved skulle modregnes i tabsopgerelsen.
*  Geldsovertagelse
+  Alle punkter dekker over en vesentlig arbejdsbyrde

LOFE

+ Advokaten mé rddgive om de forhold, som er omtalt i LOFE §§ 3 (veerdiansattelse m.v.) og 6
(privatekonomi m.v.)., jf. § 29, eftersom denne pligt er hjemlet direkte i lovgivningen.
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Ejendommens anvendelse, offentlige forhold m.v.
Offentlige forhold vedr. ejendommen skal ligeledes undersoges.

»  Herunder herer normalt oplysning om offentlig geld, eksisterende og kommende planer for omradet
hvor ejendommen er beliggende, ejendommens forsyning med vand, varme og el, ejendommens
aflebsforhold, tilslutningspligt, registreret jordforurening og restancer til det offentlige.

+  Kan vare behaftet med fejl; skemaerne er udtryk for, hvad kommunen har registreret vedr.
ejendommen.

o  QGrent skema, mat.saml. (Bilag side 83 ff)

= Oplysningerne beror pA BBR-oplysninger. Disse oplysninger indberettiges af ejeren af
ejendommen.

o Kommunen normalt ikke erstatningsansvarlig herfor (skal vare en klar fejl).
o Hvis advokaten opdager noget mistenkeligt, skal han undersege dette til bunds.
o U 1997.1442 — Ansvarsfri kommuneoplysning (Mat.saml. s. 294)
= Oplysninger i BBR.... — kommune ikke ansvarlig
o U 1999.469 — Kommuneoplysning om kloakoplysning (Mat.saml. s. 315)
= Fgje til at tro at hus var tilsluttet. Afgifter betalt m.m. — Kommune ansvarsfri
o U 1973.438 — Deklaratorisk deponeringspligt (Mat.saml. s. 53)
=  Kommuneplanerne skal tjekkes. (Byplaner) Ud over hvad der er tinglyst.
o U 1979.914 — Telefonisk kloakoplysning (Mat.saml. s. 92)

*  Advokaten skal kontrollere lokal- og kommuneplaner:
— Ogsé lokalplanforslag (ikke nok at kigge pa, hvad der er tinglyst).

Advokaten har pligt at undersgge de forhold som giver anledning til tvivl.

BBR-oplysninger skal indhentes.

Forsikring
*  Muligheden for forsikring af ejendommen skal undersoges.
+ U 2008.1079 — Advokat Hennebjerres manglende bevis for radgivning (Mat.saml. s. 574)

o Demt da hun ikke kunne dokumentere at have radgivet om ejerskifteforsikring.

Arealoplysninger
+  Kontrollere om der er uklare oplysninger om arealet.
+ U 1963.981 — Telefonisk arealoplysning (Mat.saml. s. 29)
o Difference péd 3 hektar.
o Forholdet burde vaere klarlagt. Advokat +ansvarlig.
Lejeindtzegter, indskud m.v.
*  Mulighederne ber undersages.
« U 1989.110 — Moderniseringsstette (Mat.saml. s. 197)

o Tilskud kunne kun giver pr. ejendom, ikke pr. ejer.
Boligfzellesskaber

+  Fxejerlejligheder

+  Boligfzllesskabets skonomiske forhold skal undersoges.
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Andre typemaessige forhold skal ligeledes undersgges og gives radgivning om

« Individuelle vilkar, som sagen giver anledning til, f.eks. mangelsbefojelser, ansvarsfraskrivelser,
vilkar efter LFFE.

Nar advokaten reprasenter salger
!Omhandler ikke kun forbrugerkeb!

Advokatens opgave bestér i at sikre at selger far det juridiske og okonomiske resultat han har forventet med
aftalen.

»  Kontrol af rigtigheden af de oplysninger man s@lger ejendommen efter.
o  Forkerte oplysninger kan f.eks. medfore et erstatningsansvar for salger.
+  Rédgivning om korrektion og supplement af oplysninger.

+ Bistand i handlens ekspedition.

Sikre gensidighed
Advokaten ma pése at ejendommen ikke overgives (endeligt skade) for selger har sikkerhed for kebesummen.

+ Betalingen af den kontante kebesum, overtagelse af indestdende lan og udstedelse af selgerpantebrev.

NB! Salgers standsningsret — se ”Betinget skade”.

Finansiering
Sikre rettidig opsigelse af realkreditlan og/eller sikring mod kurstab pa 1an.
Advokaten ma pase, at “handlen henger sammen”.
« Advokaten ma ved geldsovertagelse pése, at salger frigeres.
U 2001.655 — Fortolkning af bestemmelse om kursrisiko i slutseddel og skade (Ikke i domssamling)

»  Koncipist var naermest til at have risikoen for fortolkningen af uklare bestemmelse.

Anden radgivning
Der skal radgives om mulighederne i LFFE.

Og om muligheder og reekkevidde af garantier og ansvarsfraskrivelser.

Handlens ekspedition

Advokaten maé sikre at seelger opfylder korrekt og rettidigt.

Erstatning i forbindelse med advokatens medvirken

Identifikation
I praksis passiv identifikation (se om begrebet i Erstatningsret)

»  Skadelidte identificeres med advokatens culpa??? for de tilfeelde at advokaten foretager ekspeditioner
eller er indblandet i forhandlinger.

« U 1986.81 H — Wilhelmsens kloakbidrag (Mat.saml. s. 158)
o Advokaten havde delegeres ansvaret for gennemgang af tingbogen til keber.
o Advokaten havde ikke praciseret hvem han egentlig var advokat for.
« U 1978.185 — Typehusfirmaets langsomme prioritering (Mat.saml. s. 79)
« U 1999.412 H — Advokat undladt tingbogseftersyn = egen skyld, TL § 34 (Mat.saml. s. 310)

o Klienten blev identificeret med advokaten, og dennes egen skyld.
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+  => erstatningsopgeret er mellem klient og advokat.

Accept af risiko — egen skyld
UP: Der sker ikke nedsettelse af klientens krav pga accept af risiko eller egen skyld
+  Heller ikke hvor ekspeditionen er overladt klienten
o Pligten péhviler fortsat advokaten.
o U 1986.81 H — Wilhelmsens kloakbidrag (Mat.saml. s. 158)
Modif: Tabsbegrensningspligt
+ U 2005.45 V — Den glemte servitut (Mat.saml. s. 487a)
o Nedsetter krav pa erstatning, da keber selv burde have stoppet.
o Tabsbegransningspligt ???
»  Klienten skal foretage hvad der mé anses for rimeligt og seedvanligt til at begranse tabet.

»  Undladelse heraf kan medfere nedsattelse eller bortfald af klientens krav mod advokaten.

Tredjemand
Advokaten kan ifalde ansvar overfor 3.mand.
»  Dette vil typisk bygge pa reglerne om ansvar uden for kontrakt.

»  Pligt til at drage omsorg for modpartens interesser (loyalitetspligt), hvor dette ikke er i strid med
berettiget varetagelse af klientens interesser, men har karakter af opfyldelse af de med opdragets
gennemforelse forbundne pligter.

« U 1967.894 — De 18 udleg (Mat.saml. s. 36)

+ U 1983.1016 H — Bevearterbevilling a meta (Restaurant rottehullet) (Mat.saml. s. 123)
o Se&lgers advokat ligeledes erstatningsansvarlig overfor kaber.

« U 2005.502 H — Det erhvervsmassige sommerhuskeb (Mat.saml. s. 496)

o Vejledning og omsorgspligt overfor kaberen.

Direkte eller subsidizer haeftelse
Advokaten hafter direkte overfor skadelidte.
Er flere advokater ansvarlige fordeles ansvaret efter EAL § 25.

*  Ved fordelingen af ansvar vil advokatens ansvarsforsikring ofte medfore, at han i det indbyrdes
opger palegges den endelige byrde, jf. EAL § 25.

Tab
Der skal vaere lidt et reelt og aktuelt skonomisk tab.
»  Enhver erstatningsforpligtende adfaerd medferer ikke et tab.

o Hyvis klienten eller tredjemand ville vere stillet pd samme made, sédfremt advokaten havde
handlet korrekt, er der ikke lidt noget tab, jf. om det alternative forleb”.

»  Skadelidte har bevisbyrden herfor.

Enten opfyldelsesinteresse (i kontrakt) eller deliktserstatning (uden for kontrakt).

Arsagsforbindelse og adaekvans

De almindelige erstatningsretlige betingelser finder ligeledes anvendelse i forbindelse med advokatansvaret.

Kravet om &rsagssammenhaeng og adaekvans skal sdledes vare opfyldt.
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Arsagsforbindelse

*  Vejledende: Samlet vurdering af forlgbet, hvis klienten ikke havde fdet det forkerte rad. (Det
alternative forleb)

o Samlet bedemmelse af de valgmuligheder, der var til stede for klienten, ma kortleegges. Hvilken
retning forlebet mest sandsynligt ville vere géet i, hvis klienten ikke havde féet det forkerte rad.

+  Konkurrerende rsagsforleb.

+  Hvilken betydning havde radet egentligt pa det indtrufne handlingsforleb?

Adakvans
+ Afgerende om advokaten métte kunne pdregne et tab af den art og storrelse.

o Samtlige momenter inddrages.

Safremt badde advokat og ejendomsmaegler har begéet fejl?
+  Advokaten er ikke fri efter hovedarsagsleren.

*  Ansvaret fordeles lige — principielt efter EAL § 25.

Ejendomsmagleransvar

Ansvarsnormen
Professionsansvar, et culpaansvar.
»  For ejendomsformidlere geelder ligeledes et professionsansvar (culpa).
« Ansvarsnormen er culpgs tilsideszttelse af god ejendomsmaglerskik.
*  Normer og lovgivning fastsatter denne standard.

o Ide tilfeelde, hvor ejendomsformidleren beskaftiger sig med andet end formidlingen, typisk
juridisk radgivning, berigtigelse af ejendomshandel m.v., er han undergivet professionsnormen
for denne type af ydelser, her normen for god faglig skik for advokater.

*  Normer
+  Lovregulering
o LOFE
= §24,stk. 1, 1. pkt. — culpa, jf. “almindelige regler”

o Ejendomsmeglerbekendtgarelsen

Generele pligter
+  Korrekt veerdiansettelse af ejendommen.
+  Provenueopgerelsen til selger.
+ Indhentelse af oplysninger om ejendommen.
»  Udarbejdelse af salgsopstilling.
*  Annoncering
+  Forhandling
+ Udarbejdelse af kebeaftale

+  Formidling af 1an m.m.

Korrekt og loyalt salgsudbud

Ejendomsmeegleren har pligt til at lave salgsopstilling, med udferlig beskrivelse af ejendommen.
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+  Ejendomsmagleren har en selvstendig pligt til at indhente alle relevante oplysninger med henblik pa
at lave en udferlig beskrivelse af ejendommen, se i forbrugerforhold ejendomsmaeglerbekendt-
gorelsens § 13.

«  Uklarheder ber undersgges.
Jo mere central/afgerende en oplysning er i udbuddet, desto mindre mulighed for fraskrivelse af ansvar:
+ U 2008.2018 — Oplysning om dyrkbart areal (Mat.saml. s. 576)
o Angivet ’ca. 274 ha”
o Der var kun tale om 264,5 ha.
o Oplysningen er sé central at selger kan siges at indesté for dette.

o Ansvaret kunne ikke fraskrives ved at skrive “ca.”.

Ingen pligt til teknisk gennemgang, men ber oplyse om denne mulighed.
+  Ejendommen skal gennemgés for synlige mangler eller skader.
« U 2008.598 — Varmeforbrug — magleransvar (Mat.saml. s. 567)

o Forkert angivelse af varmeforbrug.

Formidlingsaftalen og honorar
UP: Ejendomsmeegleren har krav pé honorar hvis han opnar at seelge ejendommen.
»  Resultatet skal skyldes ejendomsmaglerens indsat.
» Indenfor den aftalte periode

+  Udskyder parterne, for at spare formidlingshonoraret, selve aftalens indgaelse og dermed holder
formidleren ude, har formidleren alligevel ret til honorar.

+ Tillige af LOFE § 11, stk. 1.
Modif: Arbejdsvederlag kan vare aftalt.

+  Grundet boligkrisen/finanskrisen er dette ved at blive normalen.

Formkrav til formidlingsaftalen
UP: Ingen formkrav

Modif: LOFE § 10 — skriftlighed

Varighed af formidlingsaftale med forbruger
LOFE § 12
Aftalen kan opsiges uden varsel inden for forbrugeraftaler.

« I gvrigt formentlig med passende varsel.

Fejl og honorar
Kan man bade krave erstatning og bortfald af honorar.

+  Tilsidesatter formidleren sine pligter vil dette enten kunne munde ud i et erstatningskrav mod ham
og/eller et krav om afslag i eller bortfald af formidlingshonoraret.

*  Opnér formidleren et resultat, men begas der fejl undervejs, vil kunden muligt enske at kraeve savel
erstatning, f.eks. efter de sarlige godtgerelsesregler i LOFE § 24, stk. 2 eller efter almindelige
erstatningsregler, og afslag i salaret (helt eller delvist bortfald).

»  Bortfald af honorar, ma vere forbeholdt de situationer hvor der ikke sker fuld kompensation ved
erstatningen.

o @Giver man kunden béade erstatning og et afslag, far han reelt mere end fuld erstatning.
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*  Muligvis tildeler LOFE § 12, stk. 3, i forbrugerforhold forbrugeren valgretten mellem at kreeve afslag/
bortfald og erstatning.

Den almindelige erstatningsregel
UP: Culpa — LOFE § 24, stk. 1, 1. pkt.
*  Dvs. hvad en almindelig og god ejendomsformidler er forpligtet af.
Modif: LOFE § 24, stk. 2
+  Forkert verdiansattelse

o Har forbrugeren handlet i god tro og tillid til rigtigheden, og afviger den vasentligt, har denne
krav pa rimelig godtgerelse af forskellen.

=  Veasentlig=+ 15%
= Rimelig godtgerelse ma ogsé holde sig indenfor disse marginer.
+  Lobende udgift/indtegt gange factor 10

o Ttilfelde, hvor den forkerte beregning skyldes en labende udgift/indtaegt, skal der foretages en
kapitalisering af denne ydelse.

o U 2002.763 H @ndrede Hojesteret dette til faktor 10 grundet eendringer i det generelle
renteniveau.

=  Med udgangspunkt i U 1981.410 H ("Prioritetsmangler og rentefradrag”), anvendtes i en
periode faktor 6.

o U 2002.763 H — Godtgerelse og renteniveau (Mat.saml. s. 416)

Ansvar overfor modparten

Ejendomsformidleren kan ifalde ansvar over for modparten — normalt keberen — ved tilsidesattelse af de
lovfaestede forpligtelser, han har over for keber og ved tilsidesattelse af den almindelige vejlednings- og
omsorgspligt.

+ LOFE § 9 - "omsorg for begge partes interesser”

» LOFE §§ 13-14. - Oplysningspligt overfor begge parter. Betryggende regulering af forholdet.

+  Ejendomsformidleren er i hgjere grad end advokaten tet pd begge parter i hele salgs / kabsfasen.
o Hans omsorgspligt overfor modparten er derfor sterre end den tilsvarende for advokaten.

« U 2008.598 V — Varmeforbrug — maegleransvar (Mat.saml. s. 567)

« U 2008.2018 — Radgivningsansvar og tilsikring for oplysning om dyrkbart areal (Mat.saml. s. 576)

Flere erstatningsansvarlige
Der kan ifaldes solidarisk ansvar mellem se&lger og ejendomsmaegleren.

+  Safremt bade ejendomsformidler og selger ifalder erstatningsansvar vil dette som udgangspunkt veare
solidarisk over for keberen, men der vil i sa fald efter EAL § 25, stk. 2, skulle tages hensyn til den
indbyrdes skyldfordeling.

« U 2008.2018 — Radgivningsansvar og tilsikring for oplysning om dyrkbart areal (Mat.saml. s. 576)

o I denne afgorelse ifaldt selger og ejendomsformidler solidarisk ansvar, men da der ikke var
nedlagt pastand fra selgers advokat om friholdelse over for ejendomsformidleren, blev der ikke
taget stilling til dette spergsmal.

Identifikation

Der sker passiv identifikation mellem saelger og ejendomsmeegleren (pga. E’s culpa). Nar salger har antaget en
radgiver (E = bud), ma han i et vist omfang acceptere denne retsstilling.

»  Neappe anderledes end for advokater.

*  Magleren kan f.eks. modtage oplysninger pa salgers vegne.
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+ U 1956.802 — Helarsbeboelsen (Mat.saml. s. 14)
« U 1981.410 — Prioritetsmangler og rentefradrag (Mat.saml. s. 108)
+ U 2008.2018 — Oplysningerne om det dyrkbare areal (Mat.saml. s. 576)

o S blev demt ud fra et tilsikringssynspunkt. K’s advokat kunne have gjort gaeldende, at S heeftede
ud fra et identifikationssynspunkt.

Accept af risiko og egen skyld

Samme synspunkter som for advokater.

Teknikeransvar

Generelt
Normalt teenkes pa ingeniorer og arkitekter inden for byggeriet.

Alt overvejende er dette ikke lovreguleret. De retsregler og principper der geelder udledes pa samme made som
for andre liberale erhverv efter almindelige regler for professionsansvar.

Udgangspunkt at teknikeren har et almindeligt professionsansvar.
Bekendtgerelse nr. 1309 af 16/12/2008 — huseftersyn

Hvem kan lave tilstandsrapporter?

Man skal vaere godkendt/beskikket sagkyndig for at kunne foretage hussyn med de deraf folgende
retsvirkninger, jf. BEK § 4.

Hussyn

Tidligere var det selger der bar risikoen for skjulte mangler, idet keber kunne kraeve forholdsmassig afslag.

Som folge af systemet er selger fri for risikoen, vippes over pé keberen. Dette medferer, at risikoen for skjulte
mangler ogsa er placeret hos keberen. Keberen har mulighed for at tegne en ejerskifteforsikring. Systemet er
saledes ensidigt til selgers fordel. Ejerskifteforsikringen giver formentlig kun keber en ringe beskyttelse.

Genstanden for undersogelse
BEK § 12 — dette skal gennemgés.

Negativ afgreensning (Hvad der falder uden for gennemgang af huset)

« BEK§ 14
o Bagatelagtige

o  Lang opremsning efter loven. Kan med fordel finde pa nogle eksempler til nogle af
disse.

o Overordnet set skal man kun tage stilling til hvad der kan ses med gjet.

o Der skal ikke undersoges de skjulte ting. Ingen destruktiv undersogelse.

Undersogelsen sker pa baggrund skriftlige oplysninger fra ejeren, jf. BEK § 15.

Ansvarsgrundlag
Gennemgangen skal ske med professionel omhu.
Der er tale om en visuel undersogelse.
Rapporten skal vare retvisende

+ U 2000.1248 — Rapport ikke kritisk” nok (Mat.saml. s. 337)

Seerlige forhold skal underseges
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« U 2001.1133 — Undersggelse ved udsat beliggenhed (Mat.saml. s. 379)
+ U 2001.2561 — Tidens viden om asbesteternittag (Mat.saml. s. 407)

o =>almindeligt culpaansvar. Kan kun foretage rapporten ud fra den viden der er tilgeengelig pa det
aktuelle tidspunkt.

o Varikke i 1996 klar over at der var tale om et generelt problem

+ U 2006.1372 — Skaevt hus ansvarsfrit (Mat.saml. s. 523)

Tidens viden

+  Kan kun lave rapporten efter den viden, han har pa tidspunktet for udarbejdelsen af rapporten.

« U 2001.2561 V — Tidens viden om asbesteternittag (Mat.saml. s. 407)

Der gaelder ikke en optimus vir-norm (heller ikke for advokater m.v.)

U 2006.1372 @ — Skavt hus ansvarsfrit (Mat.saml. s. 523)

Ansvar overfor andre end opdragsgiveren
Opdragsgiveren er bestilleren, normalt selgeren

*  Det ligger imidlertid som kernen i ordningen, at rapporten for en keber i lige sa hgj grad som for
bestilleren (salgeren) anvendes som beslutningsgrundlag i kebet.

+ Terstatning uden for kontrakt er det hovedreglen, at kun den direkte SKL kan fa erstatning.

+ I professionsansvarsforhold vil den kreds af personer, der bereres af rddgivningen/teknikerens rapport,
ofte umiddelbart nemmere kunne bestemmes pé forhénd.

*  Der inddrages derfor adeekvanssynspunkter ved afgreensningen af den erstatningsberettigede kreds.

*  Vejledende bliver herefter, om teknikeren matte kunne péaregne, at en fejl kunne fore til skade/tab for
den erstatningssegende.

+ U2001.1910 (Mat.saml. s. 390)
Keber kan krave erstatning af bygningssagkyndig, hvis fejl i tilstandsrapporten, jf. LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt.

Identifikation
I det vaesentlige samme synspunkter som for advokater.
U 1991.363 — Det alt for sjuskede varmesyn (Mat.saml. s. 218)
Keberen kan dog ikke overfor selgeren paberabe sig fejl i tilstandsrapporten, jf. LFFE § 2, stk. 1, 2. pkt..

+  Formaélet med ordningen mé imidlertid vaere, at der ikke kan rejses noget krav mod salger, heller ikke
selv om teknikeren har begéet fejl.

»  Har szlger derimod selv optradt groft uagtsomt, jf. § 2, stk. 5, ifalder han et krav pa dette grundlag.

Arsagsforbindelse og adaekvans
Betingelserne skal vaere opfyldt.

Tab
Erstatning kreever at der er lidt et tab.
Keberen

+ Vil normalt have karakter af udbedringsomkostningerne for skader, som ikke var omtalt, men burde
have veeret omtalt i tilstandsrapporten.

»  Opgores efter sedvanlige principper, herunder med fradrag efter compensatio lucri cum damno.
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Salgeren
*  Glemt eller udeladt forhold — for mild bedemmelse

o  Ejendommen fremstar bedre end den er, og salger vil derfor ikke have lidt noget tab, men skal til
gengaeld ikke fralegge sig den hgjere salgspris, selger som folge heraf har opnéet.

+  Urigtigt er noteret flere skader end nadvendigt eller anvendt en for hard bedemmelse af skaderne

o Forer til, at prisen bliver for lav for salger. Selger har sdledes lidt et tab pa prisen, der kan
opgeres og indtales mod teknikeren.

+  [tillid til en tilstandsrapport tilsikret eller garanteret

o Rapporten viser sig urigtig, saledes at garantien/tilsikringen medferer erstatningspligt, har saelger
lidt et tab.

o  Efter det alternative forleb ville selger imidlertid ikke have opnéet den samme prise, hvis
forholdene var rigtigt oplyst fra begyndelsen, og der vil derfor ikke veere noget tab at gare
gaeldende mod teknikeren.

o ILFFE § 3, stk. 1, 2. pkt., er repareret pa denne retsstilling, sdledes at selgeren i disse tilfelde
tilkendes en godtgerelse.

Flere erstatningsansvarlige
Folger hvad anfert om advokater og ejendomsmaeglere.
»  Der vil ske en fordeling efter EAL § 25.

o Da teknikeren er omfattet af tvungen ansvarsforsikring, vil dette normalt fore til, at tabet endeligt
palegges denne forsikring.

»  For szlgers vedkommende ma det imidlertid, nar der handles efter ordningen i LFFE, veere et krav, at
der er handlet groft uagtsomt, jf. LFFE § 2, stk. 5.

«  FED 2002.2577 — Ansvar for slger og tekniker og deekning hos forsikring (Mat.saml. s. 439)
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