Ansvar for fejl i

salgsopstillinger

| auktionssager

Af advokat John Peter Andersen

Tvangsauktionsrekvirentens ansvar for fejl i salgs-
opstillinger til brug for tvangsauktion er et tilba-
~ gevendende tema, som naturligt nok pakalder
- sig stor interesse hos de kolleger, som jaevnligt
_har at gere med tvangsauktioner. Hvis salgsop-
stillingen i en eller anden henseende viser sig at
~ have en brist, enten i form af uoplyste haeftelser,
- fejlagtigt angivne belab eller oversete forhold af
- gkonomisk betydning for kaberen, sa ender pro-
- blemet med stor sandsynlighed hos den advokat,
- der har bistaet tvangsauktionsrekvirenten med
.~ auktionen og som har udfeerdiget auktionssa-
. gens dokumenter.
Inyere tidsskriftslitteratur er emnet behandlet
« . af universitetslektor Jens Anker Andersen i Uge-
~ skrift for Retsveesen 1986B.416 og Juristen
- 1990.379, og er senest ogsa omtalt af advokat
- Jens Otto Johansen i Advokaten 1991, nr. 4, s. 84.
- En nyere trykt afgerelse om fejl i salgsopstillin-
- gen er U1992.164 @LK, hvor en kreditforening
blev afskéret fra at afkreeve auktionskeberen et
belab af kr. 877.00, som ved en forglemmelse
kke var medtaget ved fordringens opgarelse.
. Afgerelsen er omtalt af dommerfuldmaegtig
~ Ivan Larsen i Fuldmaegtigen nr. 4-1992, 5. 57 ff.
_ Der kan veere mange kilder til fejl i salgsopstil-
- lingen. Tvangsauktionsadvokaten indhenter ruti-
. nemaessigt en reekke oplysninger hos ejendom-
- mens rettighedshavere og hos offentlige myn-
 digheder. Er der fejl i disse oplysninger, er der
stor risiko for, at de vandrer videre til salgsopstil-
- lingen og senere bliver udgangspunktet for tvi-
- stigheder, nar de rette forhold kommer for
- dagens lys.
- Men hvad med simple udfeerdigelsesfejl,
~ som ikke beror pa urigtige oplysninger, men pé
kontorfejl ved udarbejdelsen af selve salgsopstil-
ingen? Som udgangspunkt er der ingen tvivi
m, at sadanne fejl er ansvarspadragende for
dvokaten, safremt de har virket tabsforvolden-
e. En eventuel nedseettelse af ansvaret ma i
ivet fald ske ud fra synspunktet om egen skyld
10s tvangsauktionskaberen.
- Spergsmalet har veeret fremme i en byrets-
dom fra 1992 (Retten i Aalborg, 6. afd. BS
-9101684). Sagen illustrerer, dels at virkeligheden
ittetligt sommetider kan overgd studenterti-
~dens fantasifulde juridiske opgaver, dels at kimen
1il tvistigheder i kolvandet p& en tvangsauktion

kan opsta ved s& banale sméafejl, at intet advo-
katkontor i virkeligheden kan sige sig fri for risi-
koen for at fa det strenge rekvirentansvar ind pa
livet. Sagens eksempel viser ogs8, at ansvarsmu-
ligheden bestemt ikke altid fortjener at udmen-
te sig i et fagetisk samvittighedsnag, men bar
anskues som en ordineer driftsrisiko, som natur-
ligvis skal forebygges, men ikke kan fjernes.

| sagen var der tale om et starre konkursbo,
som bortauktionerede et meget stort antal ejer-
lejligheder. Ved fremstillingen af det store antal
salgsopstillinger skete der en lille teknisk fejl ved
kopieringen af en enkelt side i en af salgsopstil-
lingerne. P& den pageeldende side var oplyst de
kvartalsvise bidrag til ejerforeningen tillige med
de kvartalsvise a’'contobidrag til varme. Tallene
for hver enkelt af de mange ejerlejligheder; der
var med i ejendomskomplekset, var opstillet i sgj-
ler, sdledes at man blot behgvede at ga ind
under det pagaeldende ejerlejlighedsnummer
for at finde de relevante tal for den enkelte gjer-
lejlighed, som man matte veere interesseret i. At
de oplyste belgbsstarrelser var opgjort pd kvar-
talsbasis, fremgik af ordet “KVARTALSVIS”, som
var at finde overst oppe i sidens hgjre hjgrne.
Fotokopieringsmaskinen hos tvangsauktionsre-
kvirentens advokat snappede imidlertid ordet af,
i hvert fald pa ét eksemplar af salgsopstillingen,
sadan at den intetanende leeser af dette eksem-
plar ikke umiddelbart kunne se, hvilken periode
de oplyste belgbsstorrelser deekkede over. Var
der nu tale om manedlige belab, kvartalsvise
belab, halvarlige beleb eller helarlige belab?

Salgsopstillingen havnede hos en ung inge-
nigrstuderende. Han var ikke seerlig velbevand-
ret i ejerlejlighedsforhold. Han gik uden videre
ud fra, at der var tale om heldrlige belgb, da han
gennem sin lige s& usagkyndige fader bad ejer-
lejligheden hjem pa en tvangsauktion. Da stu-
denten senere fik en opkraevning fra advokaten,
gik det nu op for ham, at de oplyste tal for ejer-
foreningsbidraget ikke var helarlige tal, men
kvartalsvise tal. Da han havde kobt ejerlejlighe-
den som udlejet med tanke pa senere at bebo
den efter en frigarelse af lejemalet, beted denne
uventede firedobling af ejerforeningsbidraget en
hejst uvelkommen udgiftsbelastning for studen-
ten, der just havde afstemt sin budgivning efter
ejerlejlighedens driftsudgifter og lejeindtaegter.
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Han anlagde sag med pastand om, at kon-
kursboet som seelger og tvangsauktionsrekviren-
tens advokat som ophavsmand til salgsopstillin-
gen skulle svare erstatning for det lidte tab, der
blev opgjort til forskellen mellem den forvente-
de udgift og den faktiske udgift i ét ar og deref-
ter ganget med en kapitaliseringsfaktor pa 6,
Han havde ikke kunnet lgbe tabet ind ved en
lejeforhgjelse, og det var heller ikke muligt at &
lejemalet frigjort.

Tvangsauktionsrekvirentens advokat gjorde
geeldende, at den pastaede fejl - forvanskningen
af salgsopstillingen ved den indtrufne kopie-
ringsfejl - ikke var ansvarspadragende, fordi der
pa selve auktionen var givet fyldestgerende og
supplerende oplysninger om de relevante gko-
nomiske forhold. | tilslutning hertil gjordes det
geeldende, at studenten matte betragtes som
sagkyndig i relation til ejerlejlighedskabet, og at
der i gvrigt under alle omsteendigheder burde
ske bortfald eller nedseettelse af et eventuelt
erstatningskrav som falge af, at studenten med
sin fader som fuldmaegtig havde forsemt at sgge
oplyst, hvilken periode belgbene deekkede. Net-
op fordi periodeoplysningen var smuttet pa
papiret, burde studenten have haft anledning til
at sege periodespargsmalet bragt pa det rene. |
mangel af positiv oplysning kunne han ikke
veere berettiget til blot at ga ud fra, at belgbs-
storrelserne omfattede et helt ar, ikke mindst for-
di belgbene ville veere meget sma, hvis de skulle
geelde for hele aret. Der foreld altsa egen skyld,
mente tvangsauktionsadvokaten.

Studenten kunne som svar hertil kun henhol-
de sig til, at han ikke havde betragtet belgbs-
starrelserne for ussedvanlige, og at fraveeret af
periodeoplysningen ikke havde givet ham
nogen mistanke om, at belgbene skulle daekke
andet end en helarlig periode. Han havde altsa
ikke reflekteret over spgrgsmalet, men var god-
troende gaet ud fra, at belgbene ganske enkelt
var helarlige tal.

Retten fandt, at tvangsauktionsrekvirentens
advokat var ansvarlig for forvanskningsfejlen i
salgsopstillingen. Fejlen kunne veere undgaet
ved en mere omhyggelig fotokopiering og kon-
trol af kopierne, | forhold til en godtroende lieb-
haver kunne det ikke teelle som en disculperen-
de omstaendighed, at der fra advokatens side
havde veeret tale om en masseproduktion af
salgsopstillinger pa grund af mange tidsmaessigt
sammenfaldende tvangsauktioner over ejerlej-
ligheder i det samme bygningskompleks.

Med hensyn til spergsmalet om egen skyld
lagde retten til grund, at studenten ikke havde
seerlig indsigt i ejerlejlighedsgkonomi, og at han
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derfor matte kunne forvente, at salgsopstillingen
- ndr fejlen i det konkrete eksemplar ikke var
abenbar - var korrekt udformet, séledes at den g
uden kontrolforanstaltninger fra hans side kun.
ne bruges som et beslutningsgrundlag. Der fore- . §
1& derfor ikke egen skyld.

Da advokaten havde handlet pd vegne af
tvangsauktionsrekvirenten - det seelgende kon-
kursbo - fandtes ogsa tvangsauktionsrekvirenten
ansvarlig for medhjeelperens fejl. Studenten fik
dermed medhold i sin erstatningspastand, mod
hvis starrelse der ikke var gjort indsigelse.

Rettens afgarelse konfirmerer teoriens syn p3
spargsmalet og bekraefter dermed, at almindeli-
ge auktionskebere med rette kan ga ud fra, at
salgsopstillingen - som universitetslektor Jens
Anker Andersen udtrykker det - er “guldrande-
de dokumenter, som alle trygt kan stole pa”.

Egen skyld-betragtningen har ikke stor veegt i
den sammenhaeng. | den konkrete sag har ret-
ten ikke lagt vaegt pa de oplysninger, der matte
veere blevet givet mundtligt pa selve tvangsauk-
tionen, og som i sagens natur var genstand for
uenighed. Det er en bevisvurdering. En fejl i
salgsopstillingen kan som udgangspunkt repare-
res ved en klar og utvetydig korrektion af forhol-
det pa tvangsauktionen. Men det fordrer, at fe- -
len er klar og velidentificeret, saledes at berigti-
gelsen uden enhver rimelig tvivl efterlader de ti- -
stedeveerende i ond tro om forholdet, til forskel -+
fra en ufuldkommen og famlende forstaelse af
de fremkomne oplysninger og deres indvirkning
pa auktionskgbets gkonomi. Medmindre tvangs-
auktionskeberen derfor er szerlig professionel
med hensyn til den relevante ejendomskategori 1
og dermed pa det neermeste ma formodes at - !
veere i “forseetlig god tro” om en fejl i salgsop-
stillingen, vil hans passivitet overfor fejlen naeppe
kunne udleegges som egen skyld. Selve handels-
maden og handelstempoet pa en tvangsauktion
er sddan, at en keber i udpreeget grad er henvist .
til og felgeligt ogsa ma veere berettiget til at
traeffe sine dispositioner hjiemmefra ved selvstu-
dium af salgsopstillingen. Den sum af oplysnin-
ger af mere eller mindre betydningsfuld karak-
ter, som kan dukke op pa en tvangsauktion, kan
som altovervejende hovedregel ikke lukke even- 1
tuelle huller i det skriftlige materiale, medmindre
der altsa er tale om afgreensede enkeltspargs-
mal, som en keber umiddelbart kan overskue =
raekkevidden af og dermed forholde sig til gen-
nem sin budgivning. , o

Afgarelsen er anket til landsretten, s& det
endelige ord i sagen ligger et par ar ude i fremti-
den. ’






