advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 918/MKJ
3. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:
| denne sag har [klager] klaget over [indklagede], [bynavn 1].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have ydet

tilstraekkelig radgivning om tegning af ejerskifteforsikring i forbindelse med en ejendomshandel.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 14. marts 2017.

Sagsfremstilling:
[Klager] anmodede i forbindelse med kab af ejendommen [adresse], [bynavn 2], [indklagede]

om bhistand.

[Indklagede] fremkom i brev fremsendt via e-mail til [klager] den 23. april 2014 med sine

bemaerkninger til de i forbindelse med handlen tilvejebragte dokumenter. Af brevet fremgar bl.a.:

"Der er fremlagt tilbud pa ejerskifteforsikring fra [forsikringsselskab 1]. Selger
betaler halvdelen af premien pa den 5-arige standardforsikring, som koster kr.
13.177,00 hvilket udger kr. 6.588,50. Der er tillige fremlagt tilbud pa husforsikring
ogsa fra [forsikringsselskab 1]. Endelig er der fremlagt tilbud pa ejerskifteforsikring
fra [forsikringsselskab 2]. Som det fremgar, er forsikringen vesentlig dyrere hos
[forsikringsselskab 2] end [forsikringsselskab 1]. [Forsikringsselskab 1] er et
forholdsvis nyt forsikringsselskab, som jeg ikke har nogen darlige erfaringer med,
hvorfor jeg umiddelbart kan anbefale jer, at tegne forsikringen hos dem. Jeg
anbefaler altid, at man tegner husforsikring og ejerskifteforsikring i samme selskab,



saledes at man undgar en eventuel tvist om, hvorvidt en skade er dakket af den eller
anden forsikring. Der er dog visse personer, der kan opna meget billig
husforsikringer via medlemsskaber, og | disse tilfeelde kan det oftest bedst betale sig
at tage den billige forsikring, idet risikoen for, at der opstar en tvist om, hvorvidt en
skade er omfattet af den ene eller den anden forsikring er forholdsvis sjeeldne.”

[Klager] valgte at tegne ejerskifteforsikring gennem [forsikringsselskab 1].

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 3], der solgte forsikringer gennem
[forsikringsselskab 1], erkleaeret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 1]

erkleeret konkurs.

Parternes pastande og anbringender:
Klager:
[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have ydet

tilstraekkelig radgivning i forbindelse med tegningen af ejerskifteforsikring.

Saledes forsgmte [indklagede] i strid med Advokatradets retningslinjer at radgive om den serlige

risiko, der kunne veere ved at tegne forsikring gennem et selskab af denne karakter.

Den mangelfulde radgivning relaterer sig ikke til risikoen for konkurs. Den mangelfulde
radgivning vedrgrer den serlige konstruktion, som gjaldt for [forsikringsselskab 1], og dermed,
at selskabet var agentur for et udenlandsk forsikringsselskab. Der henvises i den forbindelse til
Advokatradets Responsumudvalgs responsum af 1. september 2016, hvoraf faglgende bl.a.

fremgar:

”I et brev af 3. august 2015 har De bedt Advokatradets Responsumudvalg oplyse, om
det vil veere behgrig opfyldelse af advokatens radgivningsforpligtelse ved
berigtigelse af ejendomshandler at radgive om valg af ejerskifteforsikring
udelukkende pa basis af premien (i) — eller om det tillige ma forventes, at
advokatens radgivning inddrager spgrgsmal om individuelle undtagelser til
forsikringsdakningen (ii), sikkerheden ved deltagelse i garantiordningen (iii), samt
udgifter og forsinkelser ved inddrivelse af skadeerstatninger fra [land 1] (iv).

De har oplyst, at baggrunden for spgrgsmalet er, at et udenlandsk
forsikringsselskab, [forsikringsselskab 3] i [land 1], de senere ar har udbudt
ejerskifteforsikringer her i1 landet med [forsikringsselskab 1 som agent. Det
udenlandske selskab er efter det oplyste hverken medlem af Garantifonden for
skadesforsikringsselskaber eller undergivet samme kontrol fra Finanstilsynets side



som danske selskaber, ligesom der efter Deres opfattelse, uanset at selskabet har
accepteret dansk lovvalg og veerneting, kan vaere betydelige omkostninger forbundet
med en eventuel tvangsmaessig inddrivelse af skadeserstatning i [land 1].

Sagen er behandlet pa et mgde i Responsumudvalget, der herefter udtalte:

Efter savel retsplejelovens § 126, stk. 1, som pkt. 9.1 i de advokatetiske regler skal en
advokat som klientens uafhengige radgiver varetage dennes interesse grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens
tarv tilsiger.

Det ma herefter kunne forventes, at advokater, der beskaftiger sig med
boligradgivning, radgiver om alle forhold, der vurderes at vaere af betydning for den
konkrete handel, herunder naturligvis valg af ejerskifteforsikring, forudsat klienten
ikke specifikt har fravalgt radgivning om dette. Det er i den forbindelse naturligt, at
radgivningen omfatter orientering om betydningen af eventuelle individuelle vilkar
daekningsmaessige forskelle under den udvidede ejerskifteforsikring samt den risiko,
der maske kan veere forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et
dansk forsikringsselskab. Radgivningen skal sikre, at klienten pa et oplyst grundlag
kan treeffe beslutning om valg af ejerskifteforsikring. ”

Serlig omkring [forsikringsselskab 4’s] holdning til sagen bemarkes, at [klager] sagtens kunne
have brugt nogle tusinde kroner ekstra pa en dyrere ejerskifteforsikring, hvis han havde haft

grund til at tro, at han herved var blevet bedre forsikret.

Indklagede:
[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til stette herfor szrligt gjort geeldende, at bistanden
blev ydet i april 2014, og at ingen kunne forudse, at [forsikringsselskab 1] 2% ar senere ville ga

konkurs.

Stort set alle ejendomsmaglere fremlagde pa daveerende tidspunkt ejerskifteforsikring fra
[forsikringsselskab 1] og anbefalede selskabet, idet ejendomsmaglerne modtog provision fra
dette selskab.

[Forsikringsselskab 1] anferte i deres tilbud, at de ikke var medlem af Garantifonden for

Skadesforsikringsselskaber, men havde lavet en ordning, som sidestillede dem hermed.

[Indklagede] har tidligere i en periode veeret bestyrelsesmedlem hos [forening], hvor der ofte pa
bestyrelsesmader blev draftet forsikringsselskaber m.v. Ingen fandt anledning til at radgive om,

at man skulle undlade at tegne forsikring hos [forsikringsselskab 1], idet ingen kunne forestille



sig, at [forsikringsselskab 1] senere ville ga konkurs. Havde man som radgiver haft den mindste
mistanke herom, sa ville man selvfglgelig have fraradet forsikringsselskabet.

[Forsikringsselskab 1] blev stiftet i 2006 og havde saledes pa radgivningstidspunktet eksisteret i

mere end 8 ar.

[Indklagedes] radgivning fandt sted, mens han var ansat hos [advokatfirma]. [Advokatfirma] har
tegnet ansvarsforsikring hos [forsikringsselskab 4], og [indklagede] er bekendt med, at

[forsikringsselskab 4] i anden sag har afvist erstatningsansvar, idet begrundelsen er som felger:

”[Forsikringsselskab 4] er naturligvis bekendt med [forsikringsselskab 1’s]
konkurs og de udfordringer og besveer konkursen har medfgrt for deres kunder.

Generelt ser vi, at det bliver gjort gaeldende, at den berigtigende advokat kunne og
burde have rad- givet om, at [forsikringsselskab 1] ([forsikringsselskab 3]) ikke var
omfattet af Garantifonden for  Skadesforsikringsselskaber.  Det er
[forsikringsselskab 4’s] opfattelse, at det ikke kan anses for ansvarspadragende for
den berigtigende advokat, at klienten ikke frarades tegning af ejerskifteforsikring i
[forsikringsselskab 1].

Garantifonden for Skadeforsikringsselskaber har en formue pa 300.000.000 kr. til
radighed og kan - uanset stgrrelsen pa det konkursramte forsikringsselskab - ikke
anses for at vaere tilstraekkelig stor til at dekke samtlige forsikringskunders krav i
tilfelde af en konkurs. Af denne Aarsag kan eller bgr medlemskabet af
garantiordningen ikke vere det afgerende parameter for advokatens radgivning.

Der er som bekendt ved et politisk indgreb vedtaget en redningsordning for
kunderne i [forsikringsselskab 1]:

For forsikringstagere med allerede anmeldte skader indebarer det, at
Garantifonden overtager skadebehandling og udbetaling af eventuel erstatning.
For ejerskifteforsikringer geelder, at selvrisiko for den fgrste anmeldte skade udgar
kr. 20.000, mens selvrisikoen for efterfglgende skader er ugendret.

For gvrige forsikringstagere (og for forsikringstagerne generelt) indebzerer det, at
der gives se&rlig adgang til at tegne en ny ejerskifteforsikring, hvilket som bekendt
ellers ikke er muligt, da ejerskifte- forsikringer kun kan tegnes i forbindelse med
kab af fast ejendom. Den nye ejerskifteforsikring tegnes pa markedsvilkar, hvilket
for mange kunder formentlig vil betyde, at den tegnes til en hgjere preemie, end da
de tegnede hos [forsikringsselskab 1].

Det er [forsikringsselskab 4’s] forstaelse, at kravet om tegning af erstatnings-
ejerskifteforsikring ogsa ville have veeret tilfeldet, hvis der havde veeret tale om et
konkursramt forsikringsselskab hjemmehgrende i Danmark.



Den vedtagne redningsordning indebzrer saledes, at forsikringstagerne i det
vaesentligste stilles, som hvis [forsikringsselskab 3] havde veeret medlem af
Garantifonden for Skadeforsikringsselskaber.

Et vaesentligt moment er endvidere, at [forsikringsselskab 1] i langt sterstedelen af
tilfeeldene tilbad de ubetinget billigste ejerskifteforsikringer pa markedet - ofte med
en besparelse pa flere tusinde kroner i forhold til det nast-billigste alternativ - og
det ma leegges til grund, at i serdeleshed prisen har veeret af afggrende betydning
for mange klienter ved valget af ejerskifteforsikringer.

Den omstendighed, at klienterne ikke har modtaget radgivning fra den
berigtigende advokat om det manglende medlemskab af Garantifonden for
Skadeforsikringsselskaber har dermed alene haft en meget begranset betydning for
beslutningen om, i hvilket selskab, der skulle tegnes ejerskifteforsikring.

Som udgangspunkt er det i evrigt [forsikringsselskab 4’s] opfattelse, at den
berigtigende advokat ikke har pligt til at radgive indgaende om de bagvedliggende
gkonomiske og organisatoriske forhold i forsikringsselskaber, hvorfor det allerede
af den arsag ikke kan anses for en fejl, hvis den berigtigende advokat ikke har
oplyst om det manglende medlemskab af Garantifonden.

Omkring dette forhold oplyste [forsikringsselskab 3] / [forsikringsselskab 1] selv i
bade forsikringsbetingelser og pa hjemmesiden, at der var etableret en lgsning,
som indeholdt samme beskyttelse. Der er ikke en sarlig pligt for en advokat til at
efterprave den meddelelse som forsikringsselskabet gav.”

[Indklagede] kan fuldt ud tilslutte sig [forsikringsselskab 4’s] synspunkt.

[Indklagede] har endvidere veret i kontakt med det forsikringsselskab, hvor han nu er
ansvarsforsikret, [forsikringsselskab 5]. [Forsikringsselskab 5] har bl.a. oplyst, at
forsikringsselskabets standardsvar i disse sager er:

"Vi kan hermed bekreefte, at vi har modtaget anmeldelse af jeres krav mod vores
forsikringstager, advokat XX.

Vi har nu haft lejlighed til at se sagen igennem, og pa denne baggrund kan vi
meddele fglgende:

Det er vores opfattelse, at XX ikke kan ggres erstatningsansvarlig i nerveaerende sag.
Radgivningsforpligtelse for valg af ejerskifteforsikringsselskab vedrgrer efter vores
opfattelse, ikke oplysning om manglende deltagelse i Garantifonden for

skadeforsikringsselskaber.

P& baggrund heraf er det vores overbevisning, at der ikke kan statueres et
ansvarsgrundlag.



Hvis en domstol mod forventning skulle statuere, at der er en
radgivningsforpligtelse, da er det vores opfattelse, at der ikke ses at vere
arsagssammenhang mellem den eventuelle manglende radgivning og efterfglgende
valg af ejerskifteforsikringsselskab.

Det har formodningen mod sig, at en oplysning om den risiko der maske kan vere
forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et dansk
forsikringsselskab, ville have bevirket, at der var disponeret anderledes, da man
saledes skulle have tegnet forsikring i et dansk og hgjst sandsynligt dyrere
ejerskifteforsikringsselskab.

Hvis der igen mod forventning kan fgres bevis for, at der var disponeret anderledes,
da er det tillige vores opfattelse, at der ikke er lidt et erstatningsretligt relevant tab.

Idet den nyetablerede garantiordning samler op pa allerede anmeldte og kendte
skader, vil disse sager ikke udgare et tab. Eventuelle fremtidige skader skal afdaekkes
ved etablering af ny ejerskifteforsikring. Etablering af ny ejerskifteforsikring udger
efter vores opfattelse heller ikke et tab, idet dette under alle omsteendigheder havde
vaeret en konsekvens ved konkurs i et hvilket som helst andet forsikringsselskab,
herunder danske forsikringsselskaber —omfattet af Garantifonden for
skadeforsikringsselskaber.

Sammenfattende skal vi herved meddele, at vi ikke kan anerkende nogen
erstatningspligt pd vegne af vores forsikringstager.”

Ligesom vedrgrende udtalelsen fra [forsikringsselskab 4] kan [indklagede] tilslutte sig

[forsikringsselskab 5’s] vurdering af sagen.

[Forsikringsselskab 1°s] konkurs medfgrte for [klager] og tusindvis andre forsikringstagere
naturligvis en uheldig og ubehagelig situation, som der — heldigvis — politisk blev fundet en
lgsning pa, saledes at man som forsikringstager kan tegne hos forsikringsselskab for den

resterende periode — naturligvis mod merbetaling.

Hverken advokater, ejendomsmaglere, banker, kreditforeninger eller andre radgivere i
ejendomsbranchen kunne forudse, at [forsikringsselskab 1], som havde veret pa markedet siden

20086, efterfglgende ville ga konkurs.

[Indklagede] finder pa den baggrund, at der er ydet tilstreekkelig radgivning til [klager] omkring
tegning af ejerskifteforsikring, og at han ikke har tilsidesat god advokatskik i forbindelse
hermed. [Indklagede] finder heller ikke, at han var forpligtet til at radgive om risikoen for, at

[forsikringsselskab 1] ville ga konkurs, da ingen kunne forudse dette.



Serligt omkring Advokatradets Responsumudvalgs udtalelse bemerkes, at der i dette anvendes

ordet ”maske” omkring risikoen ved at tegne forsikringen gennem et agentur.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veret behandlet pa et magde i Advokatnavnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Naevnets afggrelse og begrundelse:

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,
at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnaevnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 3’s] og [forsikringsselskab 1’s]
konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at ejerskifteforsikringen var tegnet hos

udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det falger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der stemmer med
god advokatskik.

10 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgdr under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dakning, hvorimod det som udgangspunkt falder uden for
advokatens pligter at radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne
heraf, herunder som fglge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikrings-
selskaber, safremt der ikke i gvrigt er konkret anledning hertil. Der leegges i den forbindelse veaegt

pa, at forsikringsselskaber er underlagt vaesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.

Disse medlemmer finder imidlertid, at [indklagede] ved sit brev af 23. april 2014 har pataget sig
et videregaende opdrag i relation til spergsmalet om valg af ejerskifteforsikring, og at
[indklagede] pa den baggrund har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have radgivet specifikt
om, at ejerskifteforsikringer tegnet gennem [forsikringsselskab 1], nu under konkurs, ikke ville

veere daekket af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber.

7 medlemmer:



Disse medlemmer tilslutter sig de 10 medlemmers vurdering af afgraensningen af advokatens
opdrag som keberradgiver i relation til spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, men finder,
at [indklagede] ikke har pataget sig et videregaende opdrag. Disse medlemmer stemmer derfor
for at frifinde [indklagede].

Afggrelsen traeffes efter stemmeflertallet.

Advokatnavnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnavnet tildeler derfor i medfer af retsplejelovens § 147
c, stk. 1, [indklagede] en irettesattelse.

Der er ved sanktionsfastsattelsen lagt veegt pa, at radgivningen fandt sted, inden at det i
branchen blev almindeligt kendt, at spegrgsmalet om dakning hos Garantifonden for

skadesforsikringsselskaber kunne blive et aktuelt forhold for kabernes retsstilling.

[Indklagede] kan indbringe afgerelsen for retten inden 4 uger efter modtagelsen af kendelsen, jf.

retsplejelovens § 147 d.

Hvorvidt der métte vaere grundlag for at rejse et erstatningskrav, henhgrer under domstolene.

Herefter bestemmes:

[Indklagede] tildeles en iretteseettelse.

Pa naevnets vegne

Kurt Rasmussen
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2. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:

I denne sag har [klager 1] og [klager 2] klaget over [indklagede], [bynavn].

Klagens tema:
[klager 1] og [Klager 2] har klaget over, at [indklagede], der bistod dem i en ejendomshandel, har
tilsidesat god advokatskik ved ikke at have fraradet dem at tegne ejerskifteforsikring gennem

[forsikringsselskab 1], nu under konkurs.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 23. januar 2017.

Sagsfremstilling:
[Klager 1] og [klager 2] erhvervede i 2014 ejendommen [adresse], og anmodede i den
forbindelse [indklagede] om bistand.

Der er for Advokatnavnet fremlagt opdragsbekraftelse og prisoplysning, hvoraf bl.a. fremgar:

Din privatekonomi

Boligens pris

Boligens anvendelighed

Fortrydelsesret og advokatforbehold
Tilstandsrapport og tegning af ejerskifteforsikring
Forsikringsforhold

Energiforhold

Miljaforhold

Finansiering
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10. Kurssikring

11. Servitutter, byrder og heeftelser

12. Kgbsaftalens indgaelse

13. Digital tinglysning og refusionsopgarelse
14. Anden radgivning

Radgivningen omfatter punkterne: 2-13

[Klager 1] og [Klager 2] har oplyst, at de var til mgde hos [indklagede] den 2. september 2014.

[Klager 1] og [klager 2] har endvidere oplyst, at de med hensyn til ejerskifteforsikringen blev

informeret om standard og udvidet deekning, og at [indklagede] anbefalede udvidet deekning.

I brev fremsendt via e-mail den 3. september 2014 til [klager 1] og [klager 2] anfarte
[indklagede] bl.a.:

Jeg skal for god ordens skyld gare opmarksom pa, at jeg har anbefalet Jer at tegne
ejerskifteforsikring og at denne ejerskifteforsikring som udgangspunkt begr tegnes for
10 ar og den skal vere tegnet, inden | far fysisk adgang til ejendommen, idet den
herefter ikke kan tegnes.”

Blandt de dokumenter, som [indklagede] fik udleveret til gennemgang i forbindelse med
handlen, var et ejerskifteforsikringstilbud fra [forsikringsselskab 1], nu under konkurs. Af

materialet fremgar bl.a.:

Velkommen til [forsikringsselskab 1]

[-]

[Forsikringsselskab 1] udbyder forsikringer for [forsikringsselskab 2], der har
specialiseret sig i ejerskifteforsikringer pa internationalt plan. Dette gar
[forsikringsselskab 1] i stand til at levere en ejerskifteforsikring, der ikke blot er af
god kvalitet, men som ligeledes udbydes til en god og overkommelig pris.

[-]

Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber

Garantifonden for Skadeforsikringsselskaber sikrer forbrugeren i tilfeelde af, at
dennes forsikringsselskab skulle ga konkurs. Forbrugeren vil fa tilbagebetalt sin
praemie, minus 1.000 kr. i selvrisiko, samt fa deekket alle deekningsberettigede skader
anmeldt for konkursen og op til 4 uger efter konkursen. Herefter er man i
virkeligheden overladt til sig selv.



Fonden dakker dog ikke forsikringsselskaber hjemmehgrende i et udenlandsk EU-
eller E@S-land, hvilket er arsagen til, [forsikringsselskab 2] - ligesom en masse
andre udenlandske udbydere pa det danske marked - ikke kan veere medlem.

Det skal dog pointeres, at [forsikringsselskab 1] og [forsikringsselskab 2] er medlem
af alle de organisationer og forbrugerbeskyttelsesordninger, der er mulighed for
([brancheorganisation], Ankenavnet for Forsikring).

P& trods af den sterkt hypotetiske situation, maerker [forsikringsselskab 1] dog
behovet fra forbrugeren for at fale sig godt daekket ind.

Derfor er [forsikringsselskab 1] i gang med at implementere en forsikringslgsning,
der vil dekke — bade nuvaerende og fremtidige kunder — mindst lige s godt, som
under Garantifonden (se gverst).

Vi arbejder pa hgijtryk for at fa ordningen pa plads, og det forventes at det officielt
kan annonceres ved udgangen af September 2014.

Forbrugerbeskyttelse for ejerskifteforsikringstageren via Garantifonden?
Hensigten med Garantifonden er bl.a. at kunderne kan ga ud og kebe en ny
forsikring for den praemie, de har faet tiloage. En kaber af en ejerskifteforsikring kan
dog ikke bare sadan tegne en ny forsikring, idet ejerskifteforsikringen skal tegnes far
huset overtages, hvorfor Garantifonden derfor Ikke giver en hensigtsmaessig sikring
af kunden.

[Forsikringsselskab 1] finder det af stor betydning, at forbrugeren ved, hvad denne i
praksis kan forventes af forskellige forbrugerbeskyttelsesordninger. Derfor er det
selvfglgelig ogsa vigtigt at pointere, at beskyttelsen af kobere af
ejerskifteforsikringer, pa nuveaerende tidspunkt, desvaerre er begranset.

Tegning af forsikringer hos udenlandske udbydere, herunder [forsikringsselskab
2]

[forsikringsselskab 2] har i mange ar opereret pa det internationale marked som
udbyder af ejerskifteforsikringer. Af geografiske markeder kan navnes [land 1],
[land 2], [land 3], [land 4], [land 5], [land 6], [land 7], [land 8], [land 9] og [land
10], hvor [forsikringsselskab 2] driver forretning med stor succes.

[Forsikringsselskab 2] er endvidere bgrsnoteret pa [udenlandsk bars]. For at blive
dette, stilles der store krav til kapital og soliditet, hvilket understatter
[forsikringsselskab 2]s position som sikker og troveerdig udbyder af
ejerskifteforsikringer pa ethvert marked.

At den danske forbruger tegner forsikringer i udenlandske selskaber, er heldigvis en
praksis der har eksisteret i mange ar. Derfor kan man ogsa sikkert valge at tegne
sine forsikringer gennem [forsikringsselskab 1].

Har du spgrgsmal til overstaende, er du mere end velkommen til at kontakte os
direkte [...] Du er ogsa altid velkommen til at skrive til os pa [e-mailadresse]”


mailto:kontakt@husejernesforsikring.dk.

Af e-mail af 2. oktober 2014 fra [klager 1] til [indklagede] fremgar bl.a.:

’Kan du sige god for denne ejerskifteforsikring?”

Af [indklagede]s svar fremgar bl.a.:

Jeg har ikke hgrt skidt om det selskab. | kan sagtens tegne hos dem.”

[Klager 1] og [klager 2] tegnede herefter forsikring gennem [forsikringsselskab 1].

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 2], der solgte forsikringer gennem
[forsikringsselskab 1], erkleret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 1]
erklaeret konkurs.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klager 1] og [klager 2] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke have
radgivet behgrigt om de risici, der var forbundet med at tegne ejerskifteforsikring hos
[forsikringsselskab 1]. Hvis de var blevet informeret om de risici, der var forbundet med at tegne
forsikring i et udenlandsk selskab, der ikke var medlem af brancheforening og garantifond, ville

de have tegnet ejerskifteforsikringen i et andet forsikringsselskab.

[Forsikringsselskab 1] blev erklaeret konkurs den 19. november 2016, og de star nu med en

daekningslgs ejerskifteforsikring.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til stette herfor bl.a. gjort galdende, at hun har
radgivet [klager 1] og [klager 2] om vigtigheden i at fa tegnet en ejerskifteforsikring, selv om det
er en forsikring, der er frivillig at tegne, men som det i gvrigt er et klogt valg at fa tegnet, nar der
handles fast ejendom. Pa mgdet med [klager 1] og [klager 2] oplyste hun, hvad hun altid ger, at
ejerskifteforsikringen er frivillig at tegne, og at man som kgber kan gere brug af tilbuddet, som

ligger i sagen, eller kan indhente tilbud fra andre forsikringsselskaber.



Pa davaerende tidpunkt var [indklagede] ikke bekendt med den risiko, der kunne vere forbundet
med at tegne en ejerskifteforsikring hos [forsikringsselskab 1]. Hun har i sin radgivning henholdt
sig [advokatselskab 1] oplysninger om ejerskifteforsikringer. Fra [advokatselskab 1] modtog hun
en sammenligning mellem udvidede ejerskifteforsikringer. Farst i maj 2015 modtog hun fra
[advokatselskab 1] en nyhedsmail, hvori det var anfart, at det kunne vare forbundet med risici at

tegne en forsikring [forsikringsselskab 1]. Af nyhedsmailen fremgar bl.a.:

”Bli'r du plukket" pa [nyhedsstation] den 15/5 om
ejerskifteforsikringer/[forsikringsselskab 1]

[X] medvirkede i ovennavnte program, som omhandlede ejerskifteforsikringer. |
programmet var der et indslag, hvor ejerskifteforsikringer fra 4 udbydere blev
sammenlignet pa savel indhold, som pris.

Efterfalgende har [forsikringsselskab 1] sendt mail til [advokatselskab 1]
medlemmer, hvori selskabet i overskriften anfgrer, "[forsikringsselskab 1] roses af
[X]". Pa den baggrund skal det understreges, at [X] i udsendelsen blot konstaterede,
at [forsikringsselskab 1] - pa papiret - synes at tilbyde den meste omfattende
daekning til den laveste pris.

Det der ikke kom frem i udsendelsen var imidlertid bl.a. nedenstaende, som man bar
forholde sig til, hvis en boligkeber ensker at tegne ejerskifteforsikring hos
[forsikringsselskab 1]:

1. Vurdering af konkret daekning ift. kebers individuelle forhold

2. Firmaets klagestatistik. Agenturet er etableret i slutningen af 2012, og den pt.
tilgeengelige klagestatistik, vedrarer 2013, sa det er endnu sveert at danne sig et
realistisk indtryk. Se statistik over afgarelser her

3. [Forsikringsselskab 1] er et Agentur og ikke et dansk forsikringsselskab - dette
kan have betydning fx ved konkurs. [Virksomhed]s bestyrelse drafter dette den
10/6 og vender herefter tilbage med evt. yderligere information. Lees evt.
[Forsikringsselskab 1]s egen redeggrelse her

Se udsendelsen og lees "prjstjek
Der henvises i gvrigt til vedhaeftede oversigt over selskabernes tilleegsdakninger,
som vi tidligere har udsendt.”




Pa det tidspunkt, hvor [indklagede] bistod [klager 1] og [klager 2] var hun ikke bekendt med den
risiko, der kunne veaere forbundet med at tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 1], og hun

havde ikke pa det tidspunkt hgrt darlig omtale af det pagealdende forsikringsselskab.

Det bestrides, at hun tilbage i 2014 skulle have ydet mangelfuld radgivning. Som berigtigende
advokat har hun ikke radgivet om den specifikke forsikring; hendes opdrag var at gere [klager 1]

og [klager 2] bekendt med farerne ved ikke at tegne en ejerskifteforsikring.

[Indklagede] har endvidere henvist til det lovindgreb, som sikrer de forsikringstagere, der er
pavirket af [forsikringsselskab 1]s konkurs.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veret behandlet pa et mgde i Advokatnavnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Neevnets afggrelse og begrundelse:

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,
at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnavnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager 1] og [klager 2] ferst i forbindelse med [forsikringsselskab 2]s og
[forsikringsselskab 1]s konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at
ejerskifteforsikringen var tegnet hos udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det falger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der stemmer med

god advokatskik.

10 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgdr under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dakning, hvorimod det som udgangspunkt falder uden for
advokatens pligter at radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne
heraf, herunder som faglge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikrings-
selskaber, safremt der ikke i gvrigt er konkret anledning hertil. Der leegges i den forbindelse veaegt

pa, at forsikringsselskaber er underlagt veesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.



Disse medlemmer finder imidlertid, at [indklagede] ved sit svar af 2. oktober 2014 til [klager 1]
og [Klager 2] hvori [indklagede] anfarte, at hun "ikke havde hart skidt om det selskab”, og I kan
sagtens tegne hos dem” har pataget sig et videregaende opdrag og dermed ogsa en pligt til at
radgive [klager 1] og [klager 2] om, at de ikke ville veere dekket af Garantiordningen for
skadesforsikringsselskaber, safremt forsikringen blev tegnet gennem [forsikringsselskab 1].
Disse medlemmer stemmer derfor for, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.

retsplejelovens § 126, stk. 1.

7 medlemmer:

Disse medlemmer tilslutter sig de 10 medlemmers vurdering af afgraeensningen af advokatens
opdrag som keberradgiver i relation til spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, men finder,
at [indklagede] ikke har pataget sig et videregaende opdrag. Disse medlemmer stemmer derfor
for at frifinde [indklagede].

Afgarelsen treffes efter stemmeflertallet.

Advokatnevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnavnet tildeler derfor i medfer af retsplejelovens § 147
c, stk. 1, [indklagede] en irettesattelse.

Der er ved sanktionsfastsattelsen lagt veegt pa, at radgivningen fandt sted, inden at det i
branchen blev almindeligt kendt, at spgrgsmalet om dakning hos Garantifonden for

skadesforsikringsselskaber kunne blive et aktuelt forhold for kebernes retsstilling.

[Indklagede] kan indbringe afgarelsen for retten inden 4 uger efter modtagelsen af kendelsen, jf.
retsplejelovens § 147 d.

Spergsmalet om et eventuelt erstatningsansvar henhgrer under domstolene.



Herefter bestemmes:
[Indklagede] tildeles en iretteseettelse.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen



advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 547/MKJ
4. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:

I denne sag har [Kklager] klaget over [indklagede], [bynavn 1].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], der bistod i en ejendomshandel, har tilsidesat god
advokatskik ved ikke at have radgivet behgrigt i forbindelse med valg af

ejerskifteforsikring.

[Klager] har endvidere klaget over [indklagedes] saler pa 9.000 kr. inkl. moms.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 10. februar 2017.

Sagsfremstilling:
[Klager], der i september 2015 med en overtagelsesdag den 1. december 2015 erhvervede
ejendommen [adresse], [bynavn 1], anmodede [indklagede] om bistand i forbindelse med

handlen.

Selger havde 1 forbindelse med handlen indhentet ejerskifteforsikringstilboud hos
[forsikringsselskab 1] og [forsikringsselskab 2].



I brev af 18. september 2015 til [ejendomsmeglerkaede] meddelte [indklagede] sine
bemarkninger til kebsaftalen med bilag som forudsetning for godkendelse af handlen. Af
brevet fremgar bl.a., at [indklagede] bad medvirkende magler om at fremsende tilbuddet pa
ejerskifteforsikring fra [forsikringsselskab 2], idet dette ikke var vedlagt. [Indklagede] tog
forbehold for indholdet af forsikringstilbuddet.

Samme dag gav [indklagede] i en e-mail til [klager] prisoplysning. Af denne fremgar bl.a.:

| henhold til de advokatetiske regler “skal forbrugeren oplyses om de vaesentligste
elementer i vores bistand og vederlagets stgrrelse”, hvorfor jeg kan oplyse, at vores
arbejde omfatter gennemgang og radgivning vedrgrende handlens dokumenter og
godkendelse af skede og refusionsopggarelse. Honoraret herfor udger kr. 7.200 +
moms dvs. kr. 9.000 incl. moms. Ud over vores honorar skal du betale
tinglysningsafgift i forbindelse med tinglysning af skadet, hvilken udgift fremgar af
salgsopstillingen.”

Ved e-mail af 21. september 2015 til [klager] fremsendte [indklagedes] medarbejder tilbud
pa ejerskifteforsikring fra [forsikringsselskab 3] og [forsikringsselskab 2]. Af e-mailen

fremgar bl.a.:

Vi har nu modtaget tilbud pa hus- og ejerskifteforsikring fra [forsikringsselskab 3],
Jf. vedheeftede forsikringstilbud med forsikringsbetingelser.

Hvis du tegner den billigste ejerskifteforsikring hos [forsikringsselskab 3] til kr.
7.856,00, bliver din udgift til ejerskifteforsikring ( kr. 7.856,00 + kr. 4.999,50 ) kr.
2.856,50, da salger refunderer dig halvdelen af den billigste preemie pa de 2 tilbud
pa ejerskifteforsikring, som han har fremlagt. Her er den billigste fra
[forsikringsselskab 2] pa kr. 9.999,00 og halvdelen heraf udger kr. 4.999, 50. - Jeg
har ogsa vedheftet tilbud fra [forsikringsselskab 2], som du skulle have modtaget fra
meegler.

[Indklagede] ringer dig op ang. forsikring.”

Af forsikringstilbuddet fra [forsikringsselskab 3] fremgar bl.a.:

”Garantifonden for skadesforsikringsselskaber

Garantifonden for skadesforsikringsselskaber blev etableret i 2003 efter et dansk
forsikringsselskabs konkurs. Det sikrer forbrugeren i tilfelde af, at dennes
forsikringsselskab skulle ga konkurs. Forbrugeren vil fa tilbagebetalt sin ubrugte



premie, sakaldt ristorno, minus 1.000 kr. i selvrisiko, samt fa dakket alle
daekningsberettigede skader anmeldt fgr konkursen og op til 4 uger efter konkursen.

Problemstilling

Garantifonden daekker kun forsikringsselskaber, der hgrer hjemme i Danmark.
[Forsikringsselskab 3] er sakaldt ‘coverholder' for forsikringsselskabet
[forsikringsselskab 4], hvilket vil sige, at vi agerer pa deres vegne pa det danske
marked.

[Forsikringsselskab 4] kan - ligesom andre udenlandske udbydere pa det danske
marked - ganske enkelt ikke veere medlem af Garantifonden, da de ikke er et dansk
selskab.

Som kunde hos [forsikringsselskab 4] vil du derfor ikke veere beskyttet af
Garantifonden for skadesforsikringsselskaber, hvis de gar konkurs.

[-]

[Forsikringsselskab 4] - anerkender dansk lovgivning

[Forsikringsselskab 4] har i mange ar opereret pa det internationale marked som
udbyder af ejerskifteforsikringer, herunder i lande som [land 1], [land 2], [land 3],
[land 4], [land 5], [land 6], [land 7], [land 8], [land 9] og [land 10].
[Forsikringsselskab 4] er endvidere bgrsnoteret pa [udenlandsk bgrs], hvilket stiller
store krav til kapital og soliditet.

Disse krav understatter [forsikringsselskab 4’s] position som en sikker og troveerdig
udbyder af ejerskifteforsikringer pa ogsa det danske marked.

[Forsikringsselskab 3] og [forsikringsselskab 4] er herudover medlem af alle
relevante forbrugerbeskyttelsesorganisationer og -ordninger i Danmark, herunder
[brancheorganisation]og Ankenavnet for Forsikring.

Samtidig har [forsikringsselskab 4] fraskrevet sig retten til at tilsidesaette en dansk
domstols afgerelse, sa du heller ikke her bliver darligere stillet, end hvis du var
forsikret i et dansk forsikringsselskab.”

I e-mail af 21. september 2015 til [indklagedes] medarbejder foreslog [klager], at
forholdene omkring forsikring blev udskudt til efter den 7. oktober 2015, og det blev i
mailkorrespondance de fglgende dage aftalt, at [indklagede] kunne meddele
ejendomsmagleren endelig godkendelse af handlen.

I e-mail af 15. oktober 2015 meddelte [klager] [indklagede], at [forsikringsselskab 5] ikke
gnskede at fremsette tilbud pa ejerskifteforsikring pa ejendommen, idet felgende bl.a.

fremgar af begrundelsen:



’Vores kompetenceteam har gennemgaet tilstandsrapporten.

Vi ma meddele at [forsikringsselskab 5] ikke kan tilbyde Ejerskifteforsikring pa
ejendommen.

Dette afslag er kort begrundet nedenfor fra [forsikringsselskab 5]
Kompetenceteam.

Vi gnsker ikke at tiloyde ejerskifteforsikring pa ovennavnte ejendom, idet den
bygningssagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten, er noteret med en
advarsel fra Disciplinaer- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige. Vi
vurderer derfor, at her er tale om en forgget risiko.”

[Indklagede] har oplyst, at det var [klager], der selv havde rettet henvendelse til
[forsikringsselskab 5]. Det er uoplyst, hvornar [forsikringsselskab 5] fremsendte afslaget til

[Klager].

Ligeledes den 15. oktober 2015 fremsendte [forsikringsselskab 3] police pa en
ejerskifteforsikring til [klager].

[Indklagede] afregnede sagen ved faktura af 14. december 2015 og beregnede sig et salaer
pa 9.000 kr. inkl. moms.

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 4], der solgte forsikringer gennem

[forsikringsselskab 3], erkleeret konkurs.

I e-mail af 20. november 2016 til [indklagede] skrev [klager] bl.a.:

””Jeg kebte nedenstaende for et ar siden og havde dig som advokat hvilket var veeldig
glad for. Du fremviste mig forslag om ejerskifteforsikring fra [forsikringsselskab
3]som du selv havde valgt. Kan du give mig et godt rad hvad jeg ger i den
nuvaerende situation hvor [forsikringsselskab 3]er gaet konkurs ??”’

Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 3] erklaeret konkurs.

I e-mail af 1. januar 2017 til [indklagede] rettede [klager] henvendelse i forlengelse af
[forsikringsselskab 3’s] konkurs. [Indklagede] svarede den 4. januar 2017 og anferte bl.a.

falgende:



’Hos [advokatpartnerselskab] er vi meget kede af den situation du er blevet bragt i.

Jeg gar ud fra at du har modtaget et brev fra Garantifonden, som orienterer om, at
du som forsikringstager alligevel er omfattet af Garantifonden, selvom
[forsikringsselskab 3]/ [forsikringsselskab 4] ikke var medlem af fonden.

Du har derfor mulighed for at fa deekning pa din forsikring, safremt du anmelder evt.
skader til [forsikringsselskab 6], som har indgaet en administrationsaftale med
Garantifonden.

Evt. skader skal anmeldes senest den 31.3.2017.

Inden samme frist har du mulighed for ogsa at tegne en ny ejerskifteforsikring
(erstatningsforsikring).

Vi undersgger pt. forskellige praktiske forhold og overvejer, hvorledes vi skal
forholde os i relation til handlen.

Jeg vil derfor snarest vende tilbage, hvilket under alle omstaendigheder vil ske i god
tid inden udlgbet af fristen for at tegne ny ejerskifteforsikring.

I mellemtiden vil jeg opfordre dig til at indhente et tilbud pa en ny ejerskiftefor-
sikring.”

| brev af 9. februar 2017 orienterede [indklagedes] kollega, advokat [A], [klager] om, at
der muligvis var nogle ”prgvesager” undervejs, hvorved der skulle tages stilling til, om
nogen, og i givet fald hvem, der i forhold til keberne af forsikringen matte have et ansvar.
Advokat [A] tilbgd [klager] en suspension af eventuelle frister i en 5-arig periode regnet
fra den 1. februar 2017.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

Adfeerdsklagen

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have

radgivet behgrigt i forbindelse med hendes valg af ejerskifteforsikring.

[Klager] har til stgtte herfor serligt gjort geeldende, at [indklagede] anbefalede hende at
tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 3], gennem hvilket selskab [indklagede] selv
havde tegnet forsikring. Det fremgar ogsa af e-mailen af 21. september 2015, at det var
[indklagede], der havde indhentet tilbuddet fra [forsikringsselskab 3] og fremhavet dette



som det farste forsikringsselskab i brgdteksten. Denne e-mail var ogsa baggrunden for, at
hun valgte at tegne en 10-arig forsikring.

[Indklagede] gjorde hende pa intet tidspunkt opmarksom pa, at forsikringer tegnet gennem
[forsikringsselskab 3] ikke var daekket af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber, og
[klager] var berettiget til at forlade sig pa sin advokats radgivning i forbindelse hermed.

Saleerklagen
[Klager] har pastaet, at [indklagedes] saler skal nedseattes og har til stgtte herfor serligt

gjort geldende, at radgivningen har vaeret mangelfuld, da hun ikke blev radgivet behgrigt i

forbindelse med valg af ejerskifteforsikringsselskab.

Indklagede:
Adfaerdsklagen
Advokat [A] har pa vegne af [indklagede] pastaet frifindelse og har til stette herfor sarligt

gjort galdende, at der i sagen er ydet [klager] en bistand og radgivning, som med

rimelighed kan forventes.

Som et naturligt led i varetagelsen af [klagers] interesser indhentede [indklagede] et
alternativt ejerskifteforsikringstiloud. [Forsikringsselskab 3] var pa daverende tidspunkt
blevet etableret som en professionel formidler af forsikringer til konkurrencedygtige priser.
Et meget betydeligt antal forsikringer var oprettet gennem [forsikringsselskab 3] og
indhentning af referencetilbud fra dette selskab var derfor et naturligt valg. Saledes
vurderede formanden for [forening], advokat [B], i et forbrugerprogram pa TV2 den 15.
maj 2015, at ejerskifteforsikring tegnet gennem [forsikringsselskab 3] havde den bedste

deekning i forhold til prisen.

Der foreld i september 2015 ingen omstendigheder, som tilsagde, at [indklagede] skulle
foretage narmere undersggelser af [forsikringsselskab 4’s] betalingsdygtighed, eller at
dette kunne vere et relevant forhold. Tidligere ars regnskaber viser da ogsa overskud.
Selvom selskabet i 2014 havde et underskud pa £ 5,4 mio., gav det ikke anledning til, at
[indklagede] i efteraret 2015 burde have forudset, at der var risiko for konkurs, og pa den

baggrund have fraradet, at der blev tegnet forsikring gennem [forsikringsselskab 3].



Advokatradets Responsumudvalg har i en anonym udtalelse af 1. september 2016 lagt veegt
pa omkostningerne ved tvangsmaessig inddrivelse af en erstatning i [land 11]. Det
bestrides, at dette forhold ud fra en sedvanlig malestok har fremstaet som relevant henset

til, at en forsikringstager kunne holde sig til det danske agenturselskab.

[Indklagede] har hverken tilradet eller anbefalet [klager] at tegne forsikring gennem
[forsikringsselskab 3], men blot foranlediget, at der til brug for [klagers] beslutning blev
tilvejebragt et alternativ til de to dyrere tilbud, som ejendomsmegleren havde indhentet.
Dette understgttes ogsa af [klagers] e-mail af 20. november 2016. | gvrigt har [indklagede]
alene oplyst, at hun selv havde tegnet forsikring gennem [forsikringsselskab 3], men dette

er ikke decideret en anbefaling.

Det er fast praksis hos [advokatpartnerselskab], at huskgbere orienteres om forskellige
muligheder for forsikring, forskelle i pris, vilkar og dakning, mens klienterne opfordres til

selv at vaelge det selskab, der foretraekkes.

[Klager] kan ikke have veret uvidende om, at den ejerskifteforsikring, der blev tegnet
gennem [forsikringsselskab 3], ikke var dekket af Garantifonden for Skadesforsikringer, da
dette udtrykkeligt fremgar af forsikringstilouddet. | den forbindelse bemarkes, at
[forsikringsselskab 1] heller ikke er omfattet af Skadesfonden for Skadesforsikringer, og
dette fremgik ikke af det forsikringstilbud, som var frembragt af ejendomsmagleren i

forbindelse med handlen.

Saleerklagen
Advokat [A] har pa vegne af [indklagede] har pastdet godkendelse af saleret og har til

stgtte herfor seerligt gjort geeldende, at et saleer pa 9.000 kr. inkl. moms for radgivning og
berigtigelse af en bolighandel er et rimeligt saler. Det bemerkes i den forbindelse, at

[indklagede] tidligere har bistaet [klager] uden at kreeve vederlag herfor.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veret behandlet pa et mgde i Advokatnaevnet med deltagelse af 17 medlemmer.



Advokat [A] gav mgde pa vegne af [indklagede] og havde lejlighed til at uddybe sine

indleeg i sagen.

Neevnets afggrelse og begrundelse:
Adfaerdsklagen
Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,

at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnavnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 4°s] og [forsikringsselskab 3’s]
konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at ejerskifteforsikringen var tegnet hos

udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adferd, der

stemmer med god advokatskik.

10 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgdr under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dakning, hvorimod det som udgangspunkt falder uden for
advokatens pligter at radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne
heraf, herunder som fglge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikrings-
selskaber, safremt der ikke i gvrigt er konkret anledning hertil. Der leegges i den forbindelse veaegt

pa, at forsikringsselskaber er underlagt vaesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.

Disse medlemmer finder imidlertid, at [indklagede] ved pa eget initiativ at have indhentet et
forsikringstilbud fra [forsikringsselskab 3] har pataget sig en egentlig radgivningsforpligtelse af
[klager] vedrgrende valget af ejerskifteforsikring, dels for sa vidt angar de enkelte
forsikringsselskabers produkter, dels radgivning af [klager] i relation til, at hun ved at tegne
forsikring gennem [forsikringsselskab 3] ikke ville veaere dekket af Garantiordningen for
skadesforsikringsselskaber. Da en sadan radgivning ikke har fundet sted stemmer disse

medlemmer for, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1.

7 medlemmer:
Disse medlemmer tilslutter sig de 10 medlemmers vurdering af afgreensningen af advokatens

opdrag som keberradgiver i relation til spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, men finder,



at [indklagede] ikke har pataget sig et videregaende opdrag. Disse medlemmer stemmer derfor
for at frifinde [indklagede].

Afgarelsen treffes efter stemmeflertallet.

Advokatnevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1.

Med hensyn til sanktionen forholder nevnsmedlemmerne sig saledes:

12 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at [indklagede] har veeret sa aktiv i relation til spgrgsmalet om valg af
ejerskifteforsikring, at der ikke foreligger formildende omstendigheder ej heller med henvisning
til  kendskabet i branchen til de ejerskifteforsikringer, som blev udbudt gennem
[forsikringsselskab 3]. Disse medlemmer stemmer derfor for, at advokat [indklagede] palaegges
en bgde pa 10.000 kr.

5 medlemmer:

Disse medlemmer stemmer for, at [indklagede] alene tildeles en irettesettelse. Medlemmerne
leegger vaegt pa, at radgivningen fandt sted, inden at det i branchen blev almindeligt kendt, at
spgrgsmalet om deakning hos Garantifonden for skadesforsikringsselskaber kunne blive et
aktuelt forhold for kagbernes retsstilling.

Afgarelsen treffes efter stemmeflertallet.

[Indklagede] kan indbringe afgerelsen for retten inden 4 uger efter modtagelsen af kendelsen, jf.
retsplejelovens § 147 d.

Saleerklagen
Fristen for at indgive klager over advokaters salerer findes i retsplejelovens 8§ 146, stk. 2,

og I 8 18 i bekendtgerelse nr. 20 af 17. januar 2008 om Advokatnavnets og
kredsbestyrelsernes virksomhed ved behandling af klager over advokater m.v., hvoraf det

fremgar, at klager skal indgives senest 1 ar efter, at klageren er blevet bekendt med kravet



om vederlag. Fristen regnes fra den endelige afregning af den pagealdende sag.
Advokatnavnet kan behandle en klage, der er indgivet senere, nar fristoverskridelsen er

rimeligt begrundet.

[Klagers] ejendomshandel blev af [indklagede] endeligt afregnet den 14. december 2015.
Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 10. februar 2017, og klagen er saledes indgivet
for sent. Advokatnavnet finder imidlertid, at der foreligger rimelige grunde til
fristoverskridelsen, idet salerklagen stgttes pa de forhold, som adferdsklagen stattes pa,
nemlig spgrgsmalet om, hvorvidt der ydet mangelfuld radgivning. Advokatnavnet
dispenserer pa den baggrund i medfar af retsplejelovens § 146, stk. 2, fra klagefristen og

behandler salerklagen.

Efter retsplejelovens § 126, stk. 2, ma en advokat ikke krave hgjere saler for sit arbejde,
end hvad der kan anses for rimeligt.

Det opkreevede saleer skal ses i forhold til bl.a. sagens betydning og verdi for klienten,
sagens udfald, arten og omfanget af det arbejde, advokaten har udfert, og det med sagen

forbundne ansvar.

Den omstandighed, at [indklagede] ikke har radgivet behgrigt i forbindelse med valg af
ejerskifteforsikringen, jf. ovenfor, er ikke ensbetydende med, at advokat [indklagede] ikke
har udfert et salerberettigende arbejde. Det bemarkes i den forbindelse, at spgrgsmalet om

et eventuelt radgiveransvar henhgrer under domstolene.
Der er i sagen ydet bistand med gennemgang af ejendommens dokumenter og foretaget
undersggelser om retlige forhold, ligesom der er ydet med bistand med de for en

berigtigelse af ejerskiftet ngdvendige ekspeditioner.

Det opkraevede salaer kan pa denne baggrund ikke anses for urimeligt, jf. retsplejelovens §

126, stk. 2, og Advokatnavnet godkender derfor salaeret.

Herefter bestemmes:

[Indklagede] palaegges en bade til statskassen pa 10.000 kr.

10



[Indklagedes] saler pa 9.000 kr. inkl. moms godkendes.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen

11



advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 545/MKJ
2. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:

I denne sag har [klager] klaget over [indklagede], [bynavn].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have radgivet
behgrigt i forbindelse med [klager]s valg af ejerskifteforsikring.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 10. februar 2017.

Sagsfremstilling:

[Klager] kontaktede i maj 2013 [indklagede] i forbindelse med keb af ejendommen [adresse].

Der blev afholdt made pa [indklagede]s kontor den 14. maj 2013, hvor handlens dokumenter
blev gennemgaet og handlens vilkar draftet. Der var i forbindelse med handlen fremlagt
ejerskifteforsikringstilbud fra [forsikringsselskab 1].

Der hersker mellem klagesagens parter uenighed om, hvad der blev sagt pa det indledende made.
[Klager] har oplyst, at [indklagede] specifikt radgav om valg af ejerskifteforsikring, som

efterfalgende blev tegnet i udvidet form for en 10-arig periode. Han forstod pa [indklagede], at

valget var det rigtige, idet han navnte [forsikringsselskab 2] som et nyt selskab, som han ville



anbefale. [Klager] indhentede pa den baggrund forsikringstilbud gennem [forsikringsselskab 2]
og tegnede seedvanlig hus- og grundejerforsikring og ejerskifteforsikring gennem dette selskab.

[Indklagede] har oplyst, at han pa det indledende mgde i overensstemmelse med saedvanlig
praksis radgav om de juridiske konsekvenser ved valg/undladelse af at tegne ejerskifteforsikring,
deekningsomfang m.v. med udgangspunkt i det ejerskifteforsikringstilbud, som var indhentet af
seelger hos [forsikringsselskab 1]. [Klager] syntes, at [forsikringsselskab 1]s forsikringstilbud var
dyrt, og det blev saledes aftalt, at [indklagede] skulle indhente ejerskifteforsikringstilbud fra
andre selskaber til sammenligning, jf. godkendelsesbrevet af 16. maj 2013. [Indklagede] har
endvidere oplyst, at [klager] herefter selv rettede henvendelse til [forsikringsselskab 2] med
henblik pa indhentelse af forsikringstilbud. I e-mail af 29. maj 2013 til bl.a. [forsikringsselskab
2] fremsatte [klager] begeering om bade ejerskifte- og husforsikring pa ejendommen.
[Indklagede] har endelig oplyst, at [klager] hverken fer eller efter accept af tilbuddet fra
[forsikringsselskab 2] adspurgte ham om konkret radgivning om tilbuddet.

[Indklagede] fremsendte den 16. maj 2013 et brev via e-mail til medvirkende ejendomsmaegler
indeholdende de forudsatninger, som skulle opfyldes, for at han som berigtigende advokat
kunne godkende handlen. Af brevet fremgar bl.a.:

Det bemeerkes, at kagber selv indhenter tilbud pa villa- samt ejerskifteforsikring.
Kgber er saledes gjort udtrykkelig opmarksom pa, at disse skal traede i kraft senest
pr. overtagelses- eller dispositionsdag. Matte keber gnske at tegne den af salger
tiloudte villa- og ejerskifteforsikring, vil kaber kontakte Dem direkte.”

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 3], der solgte forsikringer gennem
[forsikringsselskab 2], erkleret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 2]
erklaeret konkurs.



Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klager] har pastdet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved at have forsemt at oplyse
ham om, at [forsikringsselskab 2] byggede pa en sarbar konstruktion, nemlig et udenlandsk
forsikringsselskab, som ikke var omfattet af Garantifonden for Skadeforsikringsselskaber og
heraf afledede gkonomiske risici. [Klager] var ikke pa handelstidspunktet i tvivl om, at valget,
som fulgte [indklagede]s rad, var det rigtige. Hvis han imidlertid var blevet radgivet behgrigt om
risiciene, havde han naturligvis ikke tegnet forsikring gennem [forsikringsselskab 2]. [Klager]
har i den forbindelse henvist til Advokatradets Responsumudvalgs responsum af 1. september

2016, hvoraf bl.a. falgende fremgar:

| et brev af 3. august 2015 har De bedt Advokatradets Responsumudvalg oplyse, om
det vil vaere behgrig opfyldelse af advokatens radgivningsforpligtelse ved
berigtigelse af ejendomshandler at radgive om valg af ejerskifteforsikring
udelukkende pa basis af premien (i) — eller om det tillige ma forventes, at
advokatens radgivning inddrager spgrgsmal om individuelle undtagelser til
forsikringsdaekningen (ii), sikkerheden ved deltagelse i garantiordningen (iii), samt
udgifter og forsinkelser ved inddrivelse af skadeerstatninger fra [land 1] (iv).

De har oplyst, at baggrunden for spgrgsmalet er, at et udenlandsk
forsikringsselskab, [forsikringsselskab 3] i [land 1], de senere ar har udbudt
ejerskifteforsikringer her i1 landet med [forsikringsselskab 2] som agent. Det
udenlandske selskab er efter det oplyste hverken medlem af Garantifonden for
skadesforsikringsselskaber eller undergivet samme kontrol fra Finanstilsynets side
som danske selskaber, ligesom der efter Deres opfattelse, uanset at selskabet har
accepteret dansk lovvalg og veerneting, kan veere betydelige omkostninger forbundet
med en eventuel tvangsmaessig inddrivelse af skadeserstatning i [land 1].

Sagen er behandlet pa et mgde i Responsumudvalget, der herefter udtalte:

Efter savel retsplejelovens § 126, stk. 1, som pkt. 9.1 i de advokatetiske regler skal en
advokat som klientens uafheengige radgiver varetage dennes interesse grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens
tarv tilsiger.

Det ma herefter kunne forventes, at advokater, der beskeaftiger sig med
boligradgivning, radgiver om alle forhold, der vurderes at veere af betydning for den
konkrete handel, herunder naturligvis valg af ejerskifteforsikring, forudsat klienten
ikke specifikt har fravalgt radgivning om dette. Det er i den forbindelse naturligt, at
radgivningen omfatter orientering om betydningen af eventuelle individuelle vilkar
daekningsmaessige forskelle under den udvidede ejerskifteforsikring samt den risiko,
der maske kan veere forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et
dansk forsikringsselskab. Radgivningen skal sikre, at klienten pa et oplyst grundlag
kan treeffe beslutning om valg af ejerskifteforsikring.”



[Klager] har endelig anfgrt, at han som falge af den fejlagtige radgivning har lidt et tab, som

[indklagede] er erstatningsansvarlig for.

Indklagede:
[Indklagede] har principalt pastaet afvisning, subsidieert pastaet frifindelse.

Til stette for afvisningspastanden har [indklagede] gjort gaeldende, at Advokatneaevnet ikke har
kompetence til at behandle klagen, idet den reelt vedrarer spgrgsmalet, hvorvidt [indklagede] har

handlet ansvarspadragende. Et sadant spargsmal henhgrer under domstolene.

Til stgtte for pastanden om frifindelse har [indklagede] szrligt gjort geldende, at han ikke har
tilsidesat god advokatskik i forbindelse med varetagelsen af sagen. [Indklagede] har saledes
radgivet om alle relevante forhold i forbindelse med ejendomshandlen, herunder de juridiske
konsekvenser ved til- eller fravalg af ejerskifteforsikring, deekningsomfang og daekningsforskelle
under udvidet dekning m.v. og har ikke i den forbindelse anbefalet [klager] et specifikt
forsikringsselskab. Det bemarkes, at [indklagede] ingen interesse har i, hvorvidt [klager] matte
vaelge det ene forsikringsselskab fremfor et andet, hvorfor der ikke har veret noget incitament til
at anbefale konkrete selskaber. Den ydede radgivning har til gengeald sikret, at [klager]
selvstendigt kunne treeffe beslutning om valg af ejerskifteforsikring, jf. bl.a.
godkendelsesskrivelsen af 16. maj 2013, hvoraf fremgar, at [klager] selv var ansvarlig for

indhentelse af ejerskifteforsikringstilbud.

Heandelsesforlgbet var ogsa saledes, at [klager] selv indhentede forsikringstilbud og
forsikringstilbuddet fra [forsikringsselskab 2], som [klager] egenhandigt valgte at gere brug af.
[Klager] har ikke spurgt om [indklagede]s rad om et konkret indhentet tiloud, men har blot
fremsendt kopi af den underskrevne forsikringsbegeaering til brug for [indklagede]s udarbejdelse

af refusionsopgerelse.



Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veeret behandlet pa et mgde i Advokatnavnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Neevnets afggrelse og begrundelse:

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,
at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnzvnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 3]s og [forsikringsselskab 2]s
konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at ejerskifteforsikringen var tegnet hos

udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det folger af retsplejelovens 8§ 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der stemmer med
god advokatskik.

13 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgar under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dekning, hvorimod det falder uden for advokatens pligter at
radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne heraf, herunder som
folge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber, safremt der
ikke i gvrigt er konkret anledning hertil, hvilket er godtgjort i naervaerende sag. Der leegges i den
forbindelse veegt pa, at forsikringsselskaber er underlagt veesentlige soliditetskrav og offentligt

tilsyn.

Disse medlemmer finder, at [indklagede] ikke har pataget sig videregaende opdrag i relation til

spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring og stemmer for at frifinde [indklagede].

4 medlemmer:

Der hersker uenighed om, hvorvidt [indklagede] har anbefalet [klager] at tegne forsikring
gennem [forsikringsselskab 2]. Disse medlemmer finder herefter, at stillingtagen til klagen
forudseetter en bevisfarelse, som ikke kan finde sted for Advokatnavnet, hvorfor disse
medlemmer stemmer for, at klagen afvises, jf. 8 17, stk. 1, 2. pkt., i bekendtgerelse om
Advokatnavnets og kredsbestyrelsernes virksomhed ved behandlingen af klager over advokater

m.v.



Afgarelsen treeffes efter stemmeflertallet.

Spergsmalet om et eventuelt erstatningsansvar henhgrer under domstolene.

Herefter bestemmes:
[Indklagede] frifindes.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen



advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 626/MKJ
8. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:
I denne sag har [klager] klaget over [indklagede], [bynavn].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], der bistod i en ejendomshandel, har tilsidesat god
advokatskik ved ikke at have radgivet behgrigt i forbindelse med hendes tegning af en

ejerskifteforsikring.

[Klager] har endvidere klaget over [indklagede]s salar pa 22.500 kr. inkl. moms.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 21. februar 2017.

Sagsfremstilling:

[Klager] rettede ved e-mail af 16. oktober 2015 henvendelse til [X], der pa davearende
tidspunkt var advokatfuldmegtig hos [advokatselskab 1], i forbindelse med overvejelser
om kgb af fast ejendom i Danmark. [Klager], der er [udenlandsk] statsborger, var pa

daveerende tidspunkt bosiddende i [land 1].



Ved brev af 26. oktober 2015 til [klager] bekreftede [indklagede], [advokatselskab 1],
opdraget og anfarte bl.a.:

’Det bekraftes hermed, at vi bistar med behandling af ovennavnte sag.

Sagen behandles af [indklagede], [...]. Sekretaer pa sagener [...].

[...]

Sagens forlgb:
Jeg har noteret mig fglgende:

Ejendommen erhverves udelukkende af dig, hvilket ogsa skal fremga af kebsaftale og
skade.

Efter danske regler bliver ejendommen ikke automatisk dit szreje blot fordi den star
i dit navn. Safremt du vil sikre dig dette skal der udferdiges en agtepagt, der
tinglyses i personbogen. Du bedes venligst oplyse, hvorvidt | allerede har en
&gtepagt.

Du har allerede udferdiget, men endnu ikke indsendt ansggning til brug for
justitsministeriets tilladelse for udleendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark.

Du har faet oplyst, at en udbedring af fejl og mangler ved ejendommen vil belgbe sig
til ca. kr. 200.000,00 (danske?), safremt du har dokumentation herfor i form at et
overslag eller et tilbud, bedes du fremsende dette.

Du har oplyst, at ejendommen har staet til salg i mere end et ar og at magler har
givet udtryk for at salger er villig til at forhandle om prisen.

Min bistand vil besta af falgende:

Indhentelse og gennemgang af alle relevante dokumenter vedr. ejendommen
Fruelundvej 26, @ster Hurup, 9560 @ster Hurup.

P& baggrund af min gennemgang tager jeg efter forudgdende drgftelse med dig
kontakt med maegler med henblik pa budgivning.

Min budgivning vil ske under forbehold af almindelig advokatforhold i forbindelse
med erhvervelse af fast ejendom samt justitsministeriet godkendelse.

Du skal dog vaere opmarksom pa, at indtil der af begge parter er indgaet en endelig
handel er du ikke beskyttet mod at saelger afhender ejendommen til en anden.

Nar der er enighed mellem parterne omkring prisen sgrger jeg for det praktiske i
forbindelse med indfgjelse af forehold, ansegning og skattepersonnummer samt
godkendelse af handlen.



Afregning:

Sagen afregnes under hensyntagen til sagens verdi, arbejdets omfang og
vanskelighed, sagens udfald, den anvendte tid, anvendt specialkompetence, herunder
om arbejdet har mattet ydes uden for normal arbejdstid, eller om der har veret tale
om en hastesag, og det med sagen forbundne ansvar. Timelgnnen for en partner
udgar kr. 2.750,00 inkl. moms og timelgnnen for en advokat udgar kr. 2.500,00 inkl.
moms. Timelgnnen for en advokatfuldmagtig udger kr. 1.625,00 inkl. moms.

Herudover skal du forvente omkostninger til tinglysning pa kr. 1.660,00 samt 0.6%
af kebesummen.”

Ved brev af 5. november 2015 til Justitsministeriet anmodede [indklagede] pa vegne af [klager]
om tilladelse til erhvervelse af sekundaerbolig, og der var de fglgende dage korrespondance med
medvirkende ejendomsmaegler i forbindelse med handlen. Af brev af 13. november 2015 til

medvirkende ejendomsmaegler fra [indklagede] fremgar bl.a.:

’Kgber underskriver desuden skadet med sin egen digitale signatur, ligesom jeg kan
oplyse, at hun gnsker at tegne ejerskifteforsikring.”

I brev til [klager] af 13. november 2015 anfgrte [indklagede] bl.a.:

| fortsaettelse af behageligt telefonmade i dag, skal jeg hermed vende tilbage.

[...]

Som droftet, skal du veere searligt opmaerksom pa felgende forhold vedrgrende

ejendommen:
o Ejendommens stand
o Forbehold i ejerskifteforsikringen

Du har dog valgt at acceptere disse forhold, og jeg foretager mig derfor ikke
yderligere i den anledning.

Jeg har i forhold til forsikringen opfordret dig til at indhente alternative tilbud.

Som drgftet under mgdet, har szlger valgt at anvende huseftersynsordningen med
fremlaeggelse af en elinstallationsrapport og en tilstandsrapport, hvilket betyder, at
du som udgangspunkt ikke kan rette krav mod salger, hvis der skulle vise sig at veere
mangler ved ejendommen efter din overtagelse. Bl.a. som fglge heraf, anbefaler jeg,
at du tegner ejerskifteforsikring med den bedst mulige daekning, herunder dakning
for ulovlige bygningsindretninger. Jeg skal understrege, at du selv skal sgrge for at
underskrive og tegne forsikringen ud fra de anvisninger, som fremgar af tilbuddet.
Safremt der veelges et andet ejerskifteforsikringstilbud end det til mig fremsendte,
skal du vaere opmarksom pa forsikringens vilkar, herunder eventuelle forbehold.



Selger skal betale halvdelen af premien pa det billigste af de
ejerskifteforsikringstiloud, megleren har fremlagt for dig, uanset hvilket
ejerskifteforsikringstilbud du matte veelge.

Som naevnt deaekker ejerskifteforsikringer ikke kendte fejl og mangler samt
folgeskader, hvorfor de bl.a. ikke deekker de forhold, der er beskrevet i tilstands-
rapporten og elinstallationsrapporten, samt fglgeskader hertil. Det er derfor min
anbefaling, at du straks efter indflytning lader denne type fejl og mangler udbedre,
samt gemmer kvitteringen herfor.

Safremt der sker nggleoverdragelse far den i kegbsaftalen angivne overtagelsesdato,

skal du veere opmarksom pa at aftale med dit forsikringsselskab, at bade
ejerskifteforsikringen og husforsikringen skal treede i kraft allerede denne dato.”

Den 11. januar 2016 afregnede [indklagede] for sin bistand i sagen og beregnede et salaer
pa 22.500 kr. inkl. moms.

I e-mail af 2. marts 2016 til [indklagede] skrev [klager] bl.a.:
’Det naermer seg overtagelse av [adresse].

Jeg skal finde et forsikringsselskab og jeg husker at du anbefalte to selskap men jeg
har glemt hvilke. Var det [forsikringsselskab 1] du anbefalte?”

[Indklagede] svarede samme dag og anfarte:
’[Forsikringsselskab 1] eller [forsikringsselskab 2] er gode bud.”
[klager] valgte at tegne ejerskifteforsikring gennem [forsikringsselskab 2].
Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 3], der solgte forsikringer gennem

[forsikringsselskab 2], erkleaeret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 2]
erklaeret konkurs.



| e-mail af 15. januar 2017 til [indklagede] reklamerede [klager] over den radgivning, hun havde
modtaget omkring valget af ejerskifteforsikring. [Klager] henviste til udtalelse af 1. september

2016 fra Advokatradets Responsumudvalg, hvoraf bl.a. fremgar:

”’| et brev af 3. august 2015 har De bedt Advokatradets Responsumudvalg oplyse, om
det vil veere behgrig opfyldelse af advokatens radgivningsforpligtelse ved
berigtigelse af ejendomshandler at radgive om valg af ejerskifteforsikring
udelukkende pa basis af premien (i) — eller om det tillige ma forventes, at
advokatens radgivning inddrager spgrgsmal om individuelle undtagelser til
forsikringsdakningen (ii), sikkerheden ved deltagelse i garantiordningen (iii), samt
udgifter og forsinkelser ved inddrivelse af skadeerstatninger fra [land 2] (iv).

De har oplyst, at baggrunden for spgrgsmalet er, at et udenlandsk
forsikringsselskab, [forsikringsselskab 3] i [land 2], de senere ar har udbudt
ejerskifteforsikringer her i landet med [forsikringsselskab 2] som agent. Det
udenlandske selskab er efter det oplyste hverken medlem af Garantifonden for
skadesforsikringsselskaber eller undergivet samme kontrol fra Finanstilsynets side
som danske selskaber, ligesom der efter Deres opfattelse, uanset at selskabet har
accepteret dansk lovvalg og vaerneting, kan veere betydelige omkostninger forbundet
med en eventuel tvangsmaessig inddrivelse af skadeserstatning i [land 2].

Sagen er behandlet pa et made i Responsumudvalget, der herefter udtalte:

Efter savel retsplejelovens § 126, stk. 1, som pkt. 9.1 i de advokatetiske regler skal en
advokat som klientens uafhaengige radgiver varetage dennes interesse grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens
tarv tilsiger.

Det ma herefter kunne forventes, at advokater, der beskaftiger sig med
boligradgivning, radgiver om alle forhold, der vurderes at veere af betydning for den
konkrete handel, herunder naturligvis valg af ejerskifteforsikring, forudsat klienten
ikke specifikt har fravalgt radgivning om dette. Det er i den forbindelse naturligt, at
radgivningen omfatter orientering om betydningen af eventuelle individuelle vilkar
daekningsmaessige forskelle under den udvidede ejerskifteforsikring samt den risiko,
der maske kan veere forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et
dansk forsikringsselskab. Radgivningen skal sikre, at klienten pa et oplyst grundlag
kan treeffe beslutning om valg af ejerskifteforsikring.”

[Klager] rejste i e-mailen til [indklagede] krav om erstatning for premie samt
erstatningsbelgb, som hun forgeves havde anmeldt til ejerskifteforsikringsselskabet.

[Klager] rejste endvidere indsigelse mod salaret.



Ved brev af 20. januar 2017 til [klager] afviste [indklagede] de af [klager] rejste krav.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

Adfeerdsklagen

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have

radgivet behgrigt omkring valget af ejerskifteforsikring.

[Klager] har i den forbindelse serligt gjort geldende, at [indklagede] har anbefalet hende
at tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 2] uden at gagre hende opmarksom pa, at
ejerskifteforsikringen  dermed ikke var omfattet af  Garantifonden  for

Skadesforsikringsselskaber. Dette har medfart, at hun har lidt et gkonomisk tab.

Saleerklagen
[Klager] har pastaet, at [indklagede]s saler skal nedsettes og har til statte herfor gjort

gaeldende, at hun nok har modtaget skriftlig prisoplysning, men ikke et begrundet overslag.
En bekendt, som anbefalede hende at rette henvendelse til [advokatselskab 1], betalte 7.000
kr. for den radgivning, som hun har betalt 22.500 kr. inkl. moms for. Der er tale om samme
radgivningsydelse, idet der ogsa i den sag skulle sgges om tilladelse til erhvervelse af den

faste ejendom.

Hun fik information om, hvordan ejendomshandler foregar i Danmark fra sine bekendte og
medvirkende ejendomsmagler, og [indklagede] var ikke na&rmere involveret i
forhandlinger om budgivning, indbo eller finansiering. Hun har maksimalt talt med

[indklagede] 5-6 gange, samlet set 60-70 minutter.

Indklagede:
Adfeerdsklagen

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til stgtte herfor sarligt gjort geldende, at han
ikke har anbefalet [klager] nogle forsikringsselskaber frem for andre. [Klager] efterspurgte

alternative selskaber, og han oplyste navnene pa flere forskellige selskaber.



[Indklagede] har endvidere gjort geldende, at han som advokat er uvildig i sin radgivning
og derfor ikke afhaengig af eller interessemassigt forbundet med noget forsikringsselskab.
Hans radgivning i forbindelse med gennemgang af det konkrete tilbud om
ejerskifteforsikring har saledes gdet pa at sikre klienten den bedste deakning. Han
anbefalede derfor [klager] at finde den forsikring med feerrest forbehold og gerne med

udvidet daekning.

[Indklagede] fik aldrig forelagt ejerskifteforsikringstilbuddet fra [forsikringsselskab 2], far
[klager] tegnede forsikringen, og han har falgelig ikke haft mulighed for at radgive om
dette tilbud i forhold til andre tilbud pa ejerskifteforsikring. Saledes var han ikke forud for

[Klager]s tegning af ejerskifteforsikringen bekendt med, hvor forsikringen blev tegnet.

Saleerklagen
[Indklagede] har pastaet godkendelse af saleret og har til stgtte herfor sarligt gjort

geldende, at [klager]s sag ikke er sammenlignelig med den sag, [klager] paberaber sig.
Den sag, som [klager] henviser til, blev afregnet pa baggrund en aftale om fast pris, og den

blev varetaget af en advokatfuldmagtig.

Det var ikke muligt at give en fast pris til [klager] eller for den sags skyld at estimere
tidsforbruget. Det var hans fornemmelse allerede ved opdragets etablering, at [klager]s
kunne veare tidskreevende. Det bemarkes i den forbindelse, at [klager] under hele forlgbet
havde mange spgrgsmal, serlig fordi hun havde svart ved at forsta opbygningen af det
danske system i forhold til det norske i forbindelse med keb og salg af fast ejendom.
[Klager] var yderligere meget kritisk med hensyn til, hvordan kgbesummen skulle

erleegges, idet hun frygtede kurstab ved deponering.

Det udfarte arbejde har omfattet gennemgang af sagens akter, budgivning og drgftelser i
forbindelse hermed, forhandlinger, drgftelser og korrespondance med ejendomsmagleren,
ansggning til Justitsministeriet vedrgrende tilladelse til erhvervelse af sekunder bolig,
godkendelse af kabsaftalen, ansggning om skattepersonnummer og omfattende telefoniske

drgftelser.



Der er pa sagen registreret 12% time svarende til et saleer pa 31.250 kr. inkl. moms. Dette
er kulancemassigt nedsat til 22.500 kr. inkl. moms.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veret behandlet pa et magde i Advokatnaevnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Neevnets afggrelse og begrundelse:
Adfaerdsklagen

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar

efter, at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnazvnet finder, at det
ikke kan udelukkes, at [klager] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 3]s og
[forsikringsselskab 2]s konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at
ejerskifteforsikringen var tegnet hos udenlandsk selskab. Adferdsklagen er derfor rettidigt

indgivet.

Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfaerd, der

stemmer med god advokatskik.

10 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgdr under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dekning, hvorimod det som udgangspunkt falder uden for
advokatens pligter at radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne
heraf, herunder som fglge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikrings-
selskaber, safremt der ikke i gvrigt er konkret anledning hertil. Der leegges i den forbindelse veaegt

pa, at forsikringsselskaber er underlagt vaesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.

Disse medlemmer finder imidlertid, at [indklagede] ved sin e-mail af 2. marts 2016 til [klager]
har pataget sig et videregdende opdrag i relation til spgrgsmalet om tegning af
ejerskifteforsikring, og at [indklagede] pa den baggrund har tilsidesat god advokatskik ved ikke
at have radgivet specifikt om, at ejerskifteforsikringer tegnet gennem [forsikringsselskab 2], nu
under konkurs, ikke ville vaere deekket af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber.



7 medlemmer:

Disse medlemmer tilslutter sig de 10 medlemmers vurdering af afgrensningen af advokatens
opdrag som keberradgiver i relation til spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, men finder,
at [indklagede] ikke har pataget sig et videregdende opdrag. Disse medlemmer stemmer derfor
for at frifinde [indklagede].

Afgarelsen treffes efter stemmeflertallet.

Advokatnevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnavnet tildeler derfor i medfer af retsplejelovens § 147

c, stk. 1, [indklagede] en irettesattelse.

Der er ved sanktionsfastsattelsen lagt veegt pa, at radgivningen fandt sted, inden at det i
branchen blev almindeligt kendt, at spgrgsmalet om dakning hos Garantifonden for

skadesforsikringsselskaber kunne blive et aktuelt forhold for kebernes retsstilling.

[Indklagede] kan indbringe afgerelsen for retten inden 4 uger efter modtagelsen af kendelsen, jf.
retsplejelovens § 147 d.

Spergsmalet om et eventuelt erstatningsansvar henhgrer under domstolene.

Saleerklagen
Fristen for at indgive klager over advokaters salerer findes i retsplejelovens § 146, stk. 2, og i §

18 i bekendtgarelse nr. 20 af 17. januar 2008 om Advokatnavnets og kredsbestyrelsernes
virksomhed ved behandling af klager over advokater m.v., hvoraf det fremgar, at klager skal
indgives senest 1 ar efter, at klageren er blevet bekendt med kravet om vederlag. Fristen regnes
fra den endelige afregning af den pagealdende sag. Advokatnavnet kan behandle en klage, der er

indgivet senere, nar fristoverskridelsen er rimeligt begrundet.



Det fremgar af sagen, at endelig afregning fandt sted den 11. januar 2016, og at klagen er
modtaget i Advokatnavnet den 21. februar 2017. Saleerklagen er saledes indgivet for sent. Da
saleerklagen navnlig stattes pa, at [klager] mener, at hendes bekendte har modtaget samme ydelse
til en veesentlig lavere pris, finder navnet, at der ikke foreligger rimelig grund til

fristoverskridelsen.

Advokatnaevnet afviser pa den baggrund salerklagen som for sent indgivet, jf. retsplejelovens §

146, stk. 2, modsatningsvis.

Herefter bestemmes:
[Indklagede] tildeles en iretteseettelse.

Saleerklagen afvises som for sent indgivet.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen
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advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 953/MKJ
3. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:

I denne sag har [klager] klaget over [indklagede], [bynavn].
Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], der bistod ham i en ejendomshandel, har tilsidesat god

advokatskik ved ikke at have radgivet behgrigt i forbindelse med valg af ejerskifteforsikring.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 13. marts 2017.

Sagsfremstilling:

[Klager] kabte i april 2014 ejendommen [adresse], med overtagelse den 1. juni 2014. [Klager]
anmodede via sin mor [indklagede] om at bista i forbindelse med ejendomshandlen.

[Indklagede] bekraeftede opdraget i e-mail af 9. april 2016 og gav prisoplysning.

Af kabsaftalen fremgar bl.a.:

Endvidere er tilbud pa ejerskifteforsikring fra [forsikringsselskab 1] gennemgaet
med keber, herunder at salger skal betale halvdelen af forsikringens basispramie.



@nsker kagber forsikringen tegnet, skal serskilt vedlagte bestillingsformular
underskrives af kaber samtidig med underskrift pa narverende kebsaftale, og der
skal tages stilling til deekning og deakningsperiode. Kgber fremsender selv
bestillingsformularen til forsikringsselskabet.”

I e-mail af 22. april 2014 til [indklagede] skrev [klager] bl.a.:

’Er det ngdvendigt med en sadan forsikring nar det er et handvarkertilbud. Det hele
skal mere eller mindre rives ned.”

| brev af 4. maj 2014 til [klager] anfarte [indklagede] bl.a.:

”Du skal inden overtagelsesdagen tegne husforsikring, idet bemerkes, at jeg har
noteret, at du ikke gnsker at tegne ejerskifteforsikring.”

I e-mail af 5. maj 2014 til [indklagede]s sekreteer skrev [klager] bl.a.:

*Jeg vil genoverveje ejerskifteforsikring, idet ejendomsmaegler anbefaler en sadan, -
jeg vender tilbage herom om et par dage.”

Den 13. maj 2014 skrev [klager] bl.a. falgende i en e-mail til medvirkende ejendomsmaegler og

[indklagede]s sekreteer:

”Jeg har nu afklaret mine forsikringsforhold. Jeg vil gerne tegne den tilbudte
ejerskifteforsikring 5 ar standard tilbud [nr.], og den tilbudte husforsikring [nr.].
Skal jeg selv fremsende til [forsikringsselskab 1], eller skal det igennem jer?”

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 2], der solgte forsikringer gennem
[forsikringsselskab 1], erkleret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 1]

erkleeret konkurs.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:



[Klager] har pastdet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have radgivet
behgrigt i forbindelse med tegningen af en ejerskifteforsikring.

[Klager] har til statte herfor serligt gjort geeldende, at [indklagede] ikke vejledte ham om, at
[forsikringsselskab 1] var et agentur og ikke hjemmehgrende i Danmark og dermed ikke omfattet
af Garantifonden for Skadesforsikringsselskaber.

Ejerskifteforsikringer er en vasentlig del af en hushandel i Danmark, og det er derfor et vigtigt
radgivningspunkt i den almindelige radgivning ved kgb af private boliger. [Indklagede] blev i
forlgbet spurgt, om hun havde indvendinger mod [forsikringsselskab 1], og det havde hun ikke.

Det er korrekt, at han i farste omgang meddelte, at han ikke ville tegne ejerskifteforsikring, og
selv om korrespondancen, da han fortrgd, blev fart med sekreteeren, er [indklagede] ansvarlig for

radgivningen.

Det er i strid med god advokatskik, at [indklagede] har veret sa slgset og lemfaldig i forbindelse
med radgivningen pa et sa vasentligt punkt som forsikringsforhold, hvilket har medfert, at han
har lidt et tab.

Det bemaerkes, at [klager] var 18 ar, da handlen fandt sted, og at han valgte at lade sig bista af en

advokat for netop at imgdega det, der skete med [forsikringsselskab 1].

Indklagede:
[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor sarligt gjort geeldende, at hun ikke har

udvist manglende omhu som radgiver i forbindelse med ejendomshandlen.

[Indklagede] dreftede telefonisk med [klager], om han ville tegne en ejerskifteforsikring. Hun

har ikke noget pa skrift om denne radgivning, men det er et forhold, hun altid drafter med



klienterne, herunder fordele og ulemper ved at tegne ejerskifteforsikring og i den forbindelse
oplysning om salgers forpligtelse til at betale en andel af udgifterne til preemien.

[Indklagede] forteeller altid klienterne, at de ikke er forpligtet til at veelge den forsikring, som er
fremlagt i forbindelse med handlen, fordi selgeren har en interesse i at tilbyde den billigste
forsikring, som ikke ngdvendigvis er den bedste. Det er muligt at afsgge markedet for bedre
forsikringer, ligesom der maske med fordel kan tegnes forsikring hos et selskab, man i forvejen

er kunde i.

[Klager] meddelte i farste omgang, at han ikke ville tegne ejerskifteforsikring. Senere samme

dag oplyste [klager], at han ville genoverveje spargsmalet om ejerskifteforsikring.

I e-mail af 13. maj 2014 til medvirkende ejendomsmegler og [indklagede]s sekreteer meddelte
[klager], at han havde afklaret sine forsikringsforhold, og at han ville tegne de i forbindelse med

handlen tilbudte forsikringer.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veeret behandlet pa et mgde i Advokatnavnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Neevnets afggrelse og begrundelse:

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,
at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnavnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 2]s og [forsikringsselskab 1]s
konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at ejerskifteforsikringen var tegnet hos

udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det folger af retsplejelovens 8§ 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der stemmer med
god advokatskik.

Advokatnaevnet finder, at det indgar under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dakning, hvorimod det falder uden for advokatens pligter at

radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne heraf, herunder som



folge af manglende medlemskab Garantifonden for skadesforsikringsselskaber, safremt der ikke i
gvrigt er konkret anledning hertil. Der leegges i den forbindelse veaegt pa, at forsikringsselskaber

er underlagt veesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.

Advokatneaevnet finder, at [indklagede] ikke har pataget sig et videregaende opdrag i relation til

spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, og naevnet frifinder pa den baggrund [indklagede].

Herefter bestemmes:
[Indklagede] frifindes.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen



advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 987/MKJ
3. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:
| denne sag har [klager] klaget over [indklagede], [bynavn 1].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], der bistod i forbindelse med en ejendomshandel, har
tilsidesat god advokatskik ved ikke at have radgivet behgrigt i forbindelse med valg af

ejerskifteforsikring og om byggeplaner pa nabogrunden.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 17. marts 2017.

Sagsfremstilling:
[X] og [klager] afgav i februar 2016 kebstiloud pa ejendommen [adresse], [bynavn 2], og
anmodede i den forbindelse [indklagede] om bistand.

Ved brev til [X] af 12. februar 2016 bekreaftede [indklagede] opdraget og gav prisoplysning. Af
brevet fremgar bl.a.:

”Jeg skal hermed bekrafte, at jeg yder jer bistand i forbindelse med jeres kgb af
ejendommen [adresse], [bynavn 2].

Min bistand omfatter:

- Gennemgang af handlens dokumenter samt radgivning om kabet
- Udarbejdelse af allonge med vilkar til kabet

- Udarbejdelse af skade

- Udarbejdelse af refusionsopgarelse



- @vrige sedvanlige ekspeditioner i ejendomshandlen
- Tilstandsrapport og ejerskifteforsikring

Der kan tegnes ejerskifteforsikring, da der er tale om en villa.

Ejerskifteforsikringen skal vare tegnet inden overtagelsesdagen, dog senest pa den dato
hvor I far ngglerne udleveret fra selger.

Ordningen med tilstandsrapport og sealgers tilbud om at betale halvdelen af premien pa
ejerskifteforsikring betyder, at salger bliver frigjort for sin heaftelse for skjulte mangler,
som ikke var sa&lger bekendt i forbindelse med salget af ejendommen.

Jeg vil anbefale, at | gar ejendommen grundigt igennem pa overtagelsesdagen eller sna-
rest derefter og giver saelger/ejendomsmagleren og mig besked om eventuelle mangler.

Jeg geor opmarksom pa, at bagatelagtige mangler ikke er daekningsberettigede af ejer-
skifteforsikringen.”

Der var i forbindelse med handlen fra salgers side fremlagt ejerskifteforsikringstilbud fra
[forsikringsselskab 1]. [X] og [klager] valgte at tegne ejerskifteforsikring gennem
[forsikringsselskab 1].

[Klager] har oplyst, at naboejendommen blev sat til salg i 2016, og beslutning herom blev truffet

i 2012. Planen med ejendommen er pt., at der skal opfares en 3-etagers ejendom med lejeboliger.

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 2], der solgte forsikringer gennem
[forsikringsselskab 1], erkleeret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 1]

erkleeret konkurs.

Primo 2017 reklamerede [klager] i flere e-mails til [indklagede] over mangelfuld radgivning.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have radgivet
behgrigt, dels i forbindelse med tegningen af ejerskifteforsikring, dels omkring byggeplanerne pa

naboejendommen.



[Klager] har til statte herfor sarligt gjort geeldende, at [indklagede] burde have radgivet ham om,
at [forsikringsselskab 1°s] ejerskifteforsikringer blev tegnet gennem et agentur, og at
[forsikringsselskab 1] ikke var omfattet af Garantifonden for Skadesforsikringer i tilfeelde af
konkurs. [Klager] har i den forbindelse gjort geeldende, at disse oplysninger var almindeligt
kendte for advokater og har bl.a. henvist til Advokatradets Responsumudvalgs udtalelse af 1.
september 2016 og en artikel i @konomisk Ugebrev den 6. december 2016.

Vedrgrende naboejendommen har [klager] gjort geeldende, at [indklagede] burde have gjort ham
opmearksom pa, at der var byggemuligheder pa ejendommen, og at et byggeri ville kunne

pavirke vardien af deres ejendom.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor gjort geeldende, at hun har radgivet [X]
og [klager] grundigt og samvittighedsfuldt i forbindelse med handlen. [Indklagede] har i den
forbindelse serlig henvist til sit brev af 12. februar 2016 til [X], hvori hun bl.a. har redegjort for
deres retsstilling i forhold til salger i tilfelde af mangler og mulighederne for at tegne

ejerskifteforsikring.

[Indklagede] har for sd vidt angar spgrgsmalet om mulige risici forbundet med at tegne
ejerskifteforsikring gennem [forsikringsselskab 1], dels gjort geeldende, at et forsikringsselskabs
konkurs heldigvis er en ekstraordinzr situation, dels at der ma veere graenser for, hvilke risici en
advokat som led i radgivning skal gere opmeerksom pa. Hvis radgivningsforpligtelsen
udstraeekkes i nervaerende sag, vil en advokat f.eks. ogsa skulle radgive en klient om risikoen for,

at banken gar konkurs og efterfglgende overtages af Finansiel Stabilitet.

Som radgiver er det centralt at kunne foretage en klar vurdering af, hvilke forhold, der er
omfattet af den ydede radgivningspakke i en ejendomshandel for at kunne foretage den
ngdvendige afgreensning af radgivningens omfang over for klienten. Radgivningen skal skabe
veerdi for klienten og give denne et rimeligt grundlag for at vurdere kgbet af ejendommen ud fra
en juridisk ramme, og radgivningen skal vedrgre de relevante forhold for den pageeldende
ejendomshandel. Der er saledes i nervaerende sag radgivet om konsekvenserne ved, at handlen
var omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og mulighederne for

at tegne ejerskifteforsikring, herunder mulighederne for udvidet deekning.



[Indklagede] har ikke anbefalet [forsikringsselskab 1], ligesom hun ikke pa

radgivningstidspunktet havde viden om gkonomiske problemer hos [forsikringsselskab 2].

Pa den baggrund er det [indklagedes] opfattelse, at hun ikke har tilsidesat god advokatskik ved

sin radgivning.

For sa vidt angar anvendelsen af naboejendommen har [indklagede] gjort geeldende, at dette ikke

har veeret en del af hendes opdrag.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har vearet behandlet pa et mgde i Advokatnavnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Navnets afggrelse og begrundelse:

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,
at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnavnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager] forst i forbindelse med [forsikringsselskab 2’s] og [forsikringsselskab 1°s]
konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at ejerskifteforsikringen var tegnet hos
udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det falger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der stemmer med

god advokatskik.

Advokatnaevnet finder, at det indgar under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dakning, hvorimod det falder uden for advokatens pligter at
radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne heraf, herunder som
folge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber, safremt der
ikke i gvrigt er konkret anledning hertil. Der legges i den forbindelse veegt pa, at

forsikringsselskaber er underlagt vaesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.

Advokatnaevnet finder, at [indklagede] ikke har pataget sig et videregaende opdrag i relation til
spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, og at [indklagede] derfor ikke har tilsidesat god

advokatskik i den del af klagen, der vedrgrer spagrgsmalet om ejerskifteforsikring.



For sa vidt angar bebyggelsen af naboejendommen havde det veret narliggende, at [klager]
havde anmodet om, at dette blev en del af [indklagedes] opdrag, hvis [klager] i forbindelse med
kebet var bekymret for, hvilket byggeri, der ville kunne opferes pa ejendommen. Da det ikke er
godtgjort, at dette forhold blev bragt op, har det ikke veeret en del af [indklagedes] opdrag, jf. i
gvrigt afgreensningen af opdraget i brev af 12. februar 2016 til [X] og [klager]. Advokatnavnet
finder pa den baggrund, at [indklagede] heller ikke i den forbindelse har tilsidesat god
advokatskik.

Advokatnaevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] ikke har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnavnet frifinder derfor [indklagede].

Herefter bestemmes:
[Indklagede] frifindes.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen



advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 1339/MKJ
3. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:
| denne sag har [klager 1] og [klager 2] klaget over [indklagede], [bynavn 1].

Klagens tema:
[Klager 1] og [klager 2] har klaget over, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke

at have radgivet dem behgrigt om valg af ejerskifteforsikring.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 27. april 2017.

Sagsfremstilling:

[Klager 1] og [klager 2] kebte med overtagelsesdag den 1. maj 2016 ejendommen [adresse],
[bynavn 2], og rettede i den forbindelse henvendelse til [indklagede] med anmodning om
bistand.

Handlen blev formidlet af [ejendomsmaglerkaede], og der blev fra selgers side fremlagt
ejerskifteforsikringstilbud fra [forsikringsselskab 1] og [forsikringsselskab 2 ApS]. Preemien for
ejerskifteforsikringen hos [forsikringsselskab 1] var hgjere end premien for en

ejerskifteforsikring tegnet gennem [forsikringsselskab 2 ApS].



Af ejerskifteforsikringstilbuddet fra [forsikringsselskab 2 ApS] fremgar bl.a.:

“Garantifonden for skadesforsikringsselskaber

Garantifonden for skadesforsikringsselskaber sikrer forbrugeren i tilfelde af, at
dennes forsikringsselskab skulle ga konkurs. Forbrugeren vil fa tilbagebetalt sin
ubrugte praemie, sakaldt ristorno, minus 1.000 kr. i selvrisiko, samt fa dakket alle
daekningsberettigede skader anmeldt far konkursen og op til 4 uger efter konkursen.

Herefter er du overladt til dig selv som forbruger, idet forsikringsselskabet "lukker
og slukker”.

Problemstilling

Garantifonden deakker kun forsikringsselskaber, der hgrer hjemme i Danmark.
[forsikringsselskab 2 ApS] er sakaldt ‘coverholder' for det engelske
forsikringsselskab [forsikringsselskab 3], hvilket vil sige, at vi agerer pa deres vegne
pa det danske marked. Det betyder ogs4, at vi er underlagt Finanstilsynets kontrol pa
lige vilkar med alle andre udbydere af forsikringer pa det danske marked.

[Forsikringsselskab 3] kan - ligesom en masse andre udenlandske udbydere pa det
danske marked - ganske enkelt ikke veere medlem af Garantifonden, da de ikke er et
dansk selskab, men vores samarbejde og kontrakt med [forsikringsselskab 3]
betyder, at det er den danske lovgivning, vi falger.

Ejerskifteforsikring
Hensigten med Garantifonden er blandt andet, at du som forbruger kan ga ud og
kabe en ny forsikring for den ristorno, du far retur.

Imidlertid kan en ejerskifteforsikring ikke tegnes i et nyt selskab efterfglgende, idet
denne skal veere tegnet F@R overtagelse af ejendommen!

Du vil som udgangspunkt derfor aldrig kunne kgbe en ny ejerskifteforsikring, uanset
hvilket forsikringsselskab — dansk eller udenlandsk — du har tegnet din ejerskifte-
forsikring hos.

[Forsikringsselskab 3] — anerkender dansk lovgivning

[Forsikringsselskab 3] har i mange ar opereret pa det Internationale marked som
udbyder af ejerskifteforsikringer, herunder Lande som [land 1], [land 2], [land 3],
[land 4], [land 5], [land 6], [land 7], [land 8], [land 9] og [land 10].
[Forsikringsselskab 3] er endvidere bgrsnoteret pa [udenlandsk bgrs], hvilket stiller
store krav til kapital og soliditet.

Disse krav understgtter [forsikringsselskab 3’s] position som en sikker og troveerdig
udbyder af ejerskifteforsikringer pa ogsa det danske marked.

[Forsikringsselskab 2 ApS] og [forsikringsselskab 3] er herudover medlem af alle
relevante forbrugerbeskyttelsesorganisationer og -ordninger i Danmark, henunder
[brancheorganisation] og Ankenavnet for Forsikring.



Samtidig har [forsikringsselskab 3] fraskrevet sig retten til at tilsidesztte en dansk
domstols afgerelse, sa du heller ikke her bliver darligere stillet, end hvis du var
forsikret i et dansk forsikringsselskab.

[Klager 1] og [klager 2] var til mgde hos [indklagede] den 11. februar 2016.

Klagesagens parter er uenige om det pad medet passerede i relation til forsikringstilbuddet fra
[forsikringsselskab 2 ApS].

[Klager 1] og [klager 2] har oplyst, at de pa mgdet spurgte [indklagede], om det var en god ide at
tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 2 ApS], hvilket [indklagede] svarede bekraftende

pa.

[Indklagede] har oplyst, at hun forud for mgdet gennemgik handlens bilag og i den forbindelse
noterede, at det pa medet skulle draftes, hvor ejerskifteforsikringen skulle tegnes. Af
[indklagedes] noter fremgar bl.a. ”* [forsikringsselskab 2], [forsikringsselskab 1] 2~
[Indklagede] har endvidere oplyst, at hun aldrig har veret radgiver om valg af et konkret

forsikringsselskab, hvilket heller ikke har veeret tilfeeldet i nserveerende sag.

Ved brev af samme dato til [klager 1] og [klager 2] bekraftede [indklagede] opdraget og gav

prisoplysning. Yderligere fremgar bl.a. falgende af brevet:

”Ad forsikring:

Det er vigtigt at | tegner hus- og ejerskifteforsikring inden | far disposition over
ejendommen. Ligger dispositionsdagen for overtagelsesdagen skal forsikringen
saledes tegnes inden I far ngglen i handen.

Jeg skal anbefale jer, at | selv tegner hus- og ejerskifte forsikring i samme selskab og
gerne med udvidet daekning og lgbetid 10 ar. | skal betale hele praemien og far herefter
et belgb retur over refusionsopgarelsen svarende til 50% af den lavest tilbudte premie
fra de i sagen fremlagte ejerskifteforsikringstilbud fra scelger.”

I e-mail af 12. februar 2016 til [indklagede] skrev [klager 1] og [klager 2] bl.a. falgende:

Vi har kontaktet [forsikringsselskab 2 ApS] vedr. police nr pa Husforsikring samt
Uddvidet ejerskifteforsikring, men kan kun fa tiloudene herom indtil disse er
underskrevet.



Skulle handlen ga i vasken hanger vi jo sa fast pa forsikringerne, sa vi har ikke
underskrevet.

Jeg vedhefter, af [forsikringsselskab 2 ApS], til os fremsendtetilbud med kunde nr.
og tilbuds nr. pa begge.

Vi underskriver og indsender ( Ejeskifte som udvidet 10 ar, 5000 selvrisiko ) sa snart
vi af dig far grent lys, som ogsa aftalt med [forsikringsselskab 2] dd.

I sin godkendelsesskrivelse til [ejendomsmaglerkaede] den 12. februar 2016 tog [indklagede]
bl.a. felgende forbehold:

"At kobers ejerskifteforsikring, der tegnes i [forsikringsselskab 2 ApS], daekker
potentiel olieforureningsskader ved den slgjfede olietank. Kgber sgrger for
bekreeftelse pd dette.”

Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 3], der solgte ejerskifteforsikring gennem
[forsikringsselskab 2 ApS], erklaeret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 2
ApS] erklaeret konkurs.

| e-mail af 5. januar 2017 til [indklagede] reklamerede [klager 1] og [klager 2] over radgivningen
i relation til valg af ejerskifteforsikring. Det fremgar af e-mailen, at [klager 1] og [klager 2]
gjorde gaxldende, at [indklagede] havde anbefalet dem at tegne forsikring gennem
[forsikringsselskab 2 ApS].

[Indklagede] svarede i e-mail af 12. januar 2017 og oplyste, at hun havde anmeldt sagen til sit
forsikringsselskab. | e-mail af 12. marts 2017 til [klager 1] og [klager 2] skrev skadeschef hos
[forsikringsselskab 4], [X] bl.a.:

"Vi kan hermed bekreefte, at vi har modtaget anmeldelse af jeres krav mod vores
forsikringstager, [indklagede].

Vi har nu haft lejlighed til at se sagen igennem, og pa denne baggrund kan vi
meddele fglgende:

Det er vores opfattelse, at [indklagede] ikke kan ggres erstatningsansvarlig i
nerverende sag.

Radgivningsforpligtelse for valg af ejerskifteforsikringsselskab vedrgrer efter vores
opfattelse, ikke oplysning om manglende deltagelse i Garantifonden for skadefor-
sikringsselskaber.



Pa baggrund heraf er det vores overbevisning, at der ikke kan statueres et
ansvarsgrundlag.

Hvis en domstol mod forventning skulle statuere, at der er en radgivningsfor-
pligtelse, da er det vores opfattelse, at der ikke ses at veere arsagssammenheeng
mellem den eventuelle manglende radgivning og efterfalgende valg af
ejerskifteforsikringsselskab.

Det har formodningen mod sig, at en oplysning om den risiko der maske kan veere
forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et dansk
forsikringsselskab, ville have bevirket, at der var disponeret anderledes, da man
saledes skulle have tegnet forsikring i et dansk og hgjst sandsynligt dyrere
ejerskifteforsikringsselskab.

Hvis der igen mod forventning kan fares bevis for, at der var disponeret anderledes,
da er det tillige vores opfattelse, at der ikke er lidt et erstatningsretligt relevant tab.

Idet den nyetablerede garantiordning samler op pa allerede anmeldte og kendte
skader, vil disse sager ikke udgere et tab. Eventuelle fremtidige skader skal afdaekkes
ved etablering af ny ejerskifteforsikring. Etablering af ny ejerskifteforsikring udger
efter vores opfattelse heller ikke et tab, idet dette under alle omsteendigheder havde
vaeret en konsekvens ved konkurs i et hvilket som helst andet forsikringsselskab,
herunder danske forsikringsselskaber omfattet af Garantifonden for skadefor-
sikringsselskaber.

Sammenfattende skal vi herved meddele, at vi ikke kan anerkende nogen
erstatningspligt pd vegne af vores forsikringstager.”

| e-mail af 28. marts 2017 til [indklagede] fastholdt [klager 1] og [klager 2], at radgivningen var
mangelfuld og anmodede om eventuelle yderligere bemarkninger, idet der ellers ville blive
indgivet klage til Advokatnavnet. [Indklagede] fastholdt i e-mail af 6. april 2017 til [klager 1] og

[klager 2], at hun ikke havde noget ansvar i sagen.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klager 1] og [klager 2] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at
radgivet behgrigt i forbindelse med valget af ejerskifteforsikring.

[Indklagede] sagde pa medet den 11. februar 2016, at det var en god ide at tegne forsikring
gennem [forsikringsselskab 2 ApS].



[Klager 1] og [klager 2] erfarede efterfglgende, at [forsikringsselskab 2 ApS] blev erklaeret
konkurs, og at selskabet var ejet af et udenlandsk selskab, som ikke er med i Garantiordningen

for skadesforsikringsselskaber.

Som leegmaend kunne [klager 1] og [klager 2] ikke gennemskue, at det havde betydning for deres
retsstilling, at ejerskifteforsikringen blev tegnet hos et udenlandsk selskab, hvorfor de ikke fik
muligheden for at tage forbehold, da [indklagede] ikke radgav dem behgrigt om konsekvenserne

ved at tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 2 ApS].

[Klager 1] og [klager 2] synes, at [indklagede] var forpligtet til at radgive dem behgrigt i
forbindelse med valg af forsikringsselskab og har i den forbindelse henvist til Advokatradets

Responsumudvalgs udtalelse af 1. september 2016, hvoraf bl.a. falgende fremgar:

"I et brev af 3. august 2015 har De bedt Advokatradets Responsumudvalg oplyse, om
det vil vaere behgrig opfyldelse af advokatens radgivningsforpligtelse ved
berigtigelse af ejendomshandler at radgive om valg af ejerskifteforsikring
udelukkende pa basis af premien (i) — eller om det tillige ma forventes, at
advokatens radgivning inddrager spgrgsmal om individuelle undtagelser til
forsikringsdakningen (ii), sikkerheden ved deltagelse i garantiordningen (iii), samt
udgifter og forsinkelser ved inddrivelse af skadeerstatninger fra [land 11] (iv).

De har oplyst, at baggrunden for spgrgsmalet er, at et udenlandsk
forsikringsselskab, [forsikringsselskab 3] i [land 11], de senere ar har udbudt
ejerskifteforsikringer her i landet med [forsikringsselskab 2 ApS]som agent. Det
udenlandske selskab er efter det oplyste hverken medlem af Garantifonden for
skadesforsikringsselskaber eller undergivet samme kontrol fra Finanstilsynets side
som danske selskaber, ligesom der efter Deres opfattelse, uanset at selskabet har
accepteret dansk lovvalg og vaerneting, kan vaere betydelige omkostninger forbundet
med en eventuel tvangsmaessig inddrivelse af skadeserstatning i [land 11].

Sagen er behandlet pa et mgde i Responsumudvalget, der herefter udtalte:

Efter savel retsplejelovens § 126, stk. 1, som pkt. 9.1 i de advokatetiske regler skal en
advokat som klientens uafheengige radgiver varetage dennes interesse grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens
tarv tilsiger.

Det ma herefter kunne forventes, at advokater, der beskaftiger sig med
boligradgivning, radgiver om alle forhold, der vurderes at vaere af betydning for den
konkrete handel, herunder naturligvis valg af ejerskifteforsikring, forudsat klienten
ikke specifikt har fravalgt radgivning om dette. Det er i den forbindelse naturligt, at
radgivningen omfatter orientering om betydningen af eventuelle individuelle vilkar
daekningsmaessige forskelle under den udvidede ejerskifteforsikring samt den risiko,



der maske kan veere forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et
dansk forsikringsselskab. Radgivningen skal sikre, at klienten pa et oplyst grundlag
kan treeffe beslutning om valg af ejerskifteforsikring.”

Indklagede:
[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor gjort geeldende, at [klager 1] og [klager
2] har modtaget grundig radgivning i forbindelse med handlens indgaelse, herunder om

forsikring.

[Indklagede] bestrider, at hun pa madet den 11. februar 2016 radgav om eller anbefalede et
bestemt forsikringsselskab, hvilket hun aldrig ger, men at hun radgav om muligheden for at
tegne en ejerskifteforsikring med udvidet deekning, hvilket bl.a. fremgar i det brev til [klager 1]
og [klager 2], hvor hun bekraftede opdraget. Af samme brev fremgar, at [indklagede] ikke har
radgivet [klager 1] og [klager 2] om at tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 2 ApS].

Det var saledes [klager 1] og [klager 2] der af egen drift valgte at tegne forsikring gennem
[forsikringsselskab 2 ApS] og dermed var bekendt med, at [forsikringsselskab 2 ApS’] agerede

pa vegne af et udenlandsk forsikringsselskab.

Det var [klager 1] og [klager 2], der var i dialog med [forsikringsselskab 2 ApS] om vilkarene,
inden de tegnede forsikringen, og at det var ferst efter tegningen, at [indklagede] modtog
policen, hvilket hun opfattede som dokumentation for, at forbeholdet, jf. hendes brev af 12.
februar 2016 til [ejendomsmaglerkade], om at en ejerskifteforsikring ville dekke en potentiel

olieforureningsskade, var opfyldt.

Det bemarkes yderligere, at det ikke ved tegningen af forsikringen var pavist eller paregneligt, at
der var en serlig risiko forbundet med at tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 2 ApS].
[Indklagede] har da ogsa selv tegnet forsikring gennem [forsikringsselskab 2 ApS].
Forsikringstilouddene fra [forsikringsselskab 2 ApS] var sadvanlige og standard i alle

ejendomshandler.

Safremt der palaegges et generelt ansvar for alle advokater, der er berigtiget ejendomshandler,
hvor keber har valgt at tegne forsikring hos [forsikringsselskab 2 ApS], vil det udlgse en lavine

af ansvarssager, hvilket ikke er rimeligt eller hensigtsmaessigt. Der er forst klaget, efter at [klager



1] og [klager 2] har leest en artikel om forholdet — ikke fordi der aktuelt har veeret et behov for

forsikringen.

[Klager 1] og [klager 2] er ikke ringere stillet, end hvis der var tegnet forsikring hos et dansk
forsikringsselskab, da [klager 1] og [klager 2] har kunnet gentegne forsikring via en s&rordning,
som er etableret udelukkende for kunder hos det nu konkursramte [forsikringsselskab 2 ApS].

Denne ordning ville ikke geelde ved et dansk forsikringsselskabs konkurs.

Advokatnaevnets behandling:
Sagen har veret behandlet pa et mgde i Advokatnavnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Naavnets afgorelse og begrundelse:

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar efter,
at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnavnet finder, at det ikke kan
udelukkes, at [klager 1] og [klager 2] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 3’s] og
[forsikringsselskab 2 ApS’] konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at

ejerskifteforsikringen var tegnet hos udenlandsk selskab. Klagen er derfor rettidigt indgivet.

Det falger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der stemmer med
god advokatskik.

13 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgdr under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dakning, hvorimod det falder uden for advokatens pligter at
radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne heraf, herunder som
folge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber, safremt der
ikke 1 gvrigt er konkret anledning hertil, hvilket ikke er godtgjort i nerveerende sag. Der laeegges i
den forbindelse vaegt pa, at forsikringsselskaber er underlagt veasentlige soliditetskrav og

offentligt tilsyn.

Disse medlemmer finder, at [indklagede] ikke har pataget sig videregaende opdrag i relation til

spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring og stemmer for at frifinde [indklagede].



4 medlemmer:

Der hersker uenighed om, hvorvidt [indklagede] har anbefalet [klager 1] og [klager 2] at tegne
forsikring gennem [forsikringsselskab 2 ApS]. Disse medlemmer finder herefter, at stillingtagen
til klagen forudsatter en bevisfarelse, som ikke kan finde sted for Advokatnaevnet, hvorfor disse
medlemmer stemmer for, at klagen afvises, jf. 8 17, stk. 1, 2. pkt., i bekendtgerelse om
Advokatnavnets og kredsbestyrelsernes virksomhed ved behandlingen af klager over advokater

m.v.

Afggrelsen traeffes efter stemmeflertallet.

Herefter bestemmes:
[Indklagede] frifindes.

Pa naevnets vegne

Kurt Rasmussen
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