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DATO: 29.11.2021 Sagsnr.2021-1486

KENDELSE

Sagens parter:

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

Klagens tema:

[Klager] har klaget over, at [indklagede], der bistod med at berigtige en
ejendomshandel, har tilsidesat god advokatskik ved ikke at undersgge den i BBR
godkendte anvendelse af eiendommen og ved ikke at sammenholde denne med
oplysninger fra ejendomsmaegleren og saelger.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatneevnet den 11. maj 2021.

Sagsfremstilling:

[Indklagede] bistod [klager] ved kabet af en ejendom.

Den 26. juni 2019 forela kgbsaftale underskrevet af parterne, og heraf fremgik ad
pkt. 7 om lejeforhold, at ejiendommen tidligere havde veeret delvist udlejet, men at
den pa overtagelsestidspunktet var fri for lejemal. | kabsaftalen pkt. 17 var anfart
bl.a., at det var salgsopstilling af 24. juni 2019 vedlagt til kebsaftalen, som var
geeldende. Af salgsopstillingen fremgik bl.a., at eiendommen indeholdt husnumrene
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509 7, og at de i alt 859 m2 daekkede tre erhvervslejemal, som var egnet til bade
butik og kontor, samt to boliglejligheder, som befandt sig pa 1. og 2. sal, hvorfor
ejendommen med dens mange muligheder var oplagt som bade
investeringsejendom til udlejning eller til eget brug, hvis keber matte gnske at bo
direkte ovenpa sin forretning. | kgbsaftalens pkt. 17 vedrerende BBR-meddelelse
fremgik falgende:

"Kaber er bekendt med, at BBR-meddelelsen er et udtryk for de oplysninger,
kommunen har faet fra nuvaerende eller tidligere ejer. Keber er bekendt med og
accepterer, at eiendommen ikke er opmalt i forbindelse med handlen, hvorfor
oplysningerne i vedlagte BBR-meddelelse kan variere i forhold til de faktiske forhold
pa ejendommen. Dette forhold er medvirkende ejendomsmeegler uvedkommende.”

Ved brev af 27. juni 2019 tilsendte [indklagede] ordrebekreeftelse med pris- og
opdragsoplysninger til [klager], og heraf fremgik bl.a., at saleeret udgjorde 8.750 kr.
inkl. moms for bistanden, som omfattende:

» "Gennemgang af kebsaftalen med bilag, korrespondance og draftelser med
meegleren,

» udarbejdelse af godkendelsesskrivelse,

e radgivning vedr. behovet for ejerskifteforsikring og husejerforsikring,

o ekspeditioner i forbindelse med skadets undertegnelse og tinglysning.

Jeg undersager ikke selvsteendigt boligens anvendelighed og stand. Selv om der
foreligger en tilstandsrapport, er det ofte en god ide at lade en selvvalgt sagkyndig
gennemga ejendommen.

Min assistance omfatter ikke uden seerlig aftale andet end det oven for udtrykkeligt
neevnte og saledes til eksempel ikke omfatter assistance i tilfeelde af, at
ejendommen matte vise sig at veere beheeftet med mangler. Safremt assistancen
e&endrer karakter eller omfang, fremsender jeg straks naermere besked herom.”
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Ved e-mail af 4. juli 2019 besvarede seelgers advokat et brev fra [indklagede] om
kabers betingelser, og seelgers advokat anfgrte i den forbindelse bl.a. ad pkt. 9:

"Der er ikke separate maélere for vand, mens der skulle veere separate (evt.
bimalere/metre) i lejemal fsva. varme og el i nr. 5.”

Af brev af 5. juli 2019 fra [indklagede] til seelgers advokat fremgik bl.a.:

"Seelger mé alt andet lige have viden om, hvorvidt der er separate malere i
lejemalene i nr. 5 for sa vidt angar varme og el. Kaber kan ikke acceptere en
besvarelse om, at der skulle vaere separate malere. Saelger ma besvare
spargsmalet helt preecist.”

Fra den 21. december 2020 til den 6. januar 2021 pagik e-mailkorrespondance
mellem [klager]’s bestyrelsesmedlem [B] og en kommunal sagsbehandler, som
oplyste, at bygningen var registreret som én enhed, hvilket indebar ét hus med én
adresse. Endvidere anfartes bl.a., at hvis flere lejligheder skulle registreres med
forskellige adresser, ville det kraeve, at bygningen eendredes til etagebolig via en
byggeansagning indgivet til [afdeling] pa kommunens hjemmeside. Derudover
oplystes, at 2. sal var registreret i BBR, men at den ikke var registreret som en
selvsteendig enhed, og en andring heraf forudsatte, at bygningen blev
omregistreret til etageboligbyggeri.

[Klager] har til sagen oplyst, at en lejer i januar 2021 rettede henvendelse til
selskabet og meddelte, at det ikke i folkeregistret var muligt at have adresse pa
ejendommen.

Ved e-mail af 26. januar 2021 skrev [B] til [indklagede], at han var ved at indhente
tilbud pa lovliggerelse af 2. sal, og at han vedlagde tilbud, som ikke var helt billige.
Yderligere spurgte han bl.a., om szelger/ejendomsmaegler kunne inddrages i sagen,
de forventede saleerudgifter og det forventede udfald af sagen.
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Den 3. februar 2021, kl. 15:50, besvarede [indklagede] e-mailen og anferte bl.a., at
salgsopstillingens oplysninger umiddelbart var en garanti fra saelger, og nar det var
angivet heri, at der var to boliglejemal, ville saelger umiddelbart sta pa mal for, at
kaber kunne udleje to boliglejemal, og at 2. sal saledes ogsa var registreret som
selvstaendig lejlighed. Derudover meddelte hun, at der ogsa kunne foreligge et
ansvar for ejendomsmaegleren, som havde en seerlig oplysningsforpligtelse.
Endvidere anfartes, at hun ikke var bekendt med, hvilke krav kommunen stillede til
lovliggerelse af 2. sal, og at vurderingen heraf ville bero pa de geeldende forhold, da
lejligheden blev taget i brug til den konkrete benyttelse. Afslutningsvist oplyste hun,
at prisen for hendes bistand ville tage afseet i en timepris pa 2.200 kr. ekskl. moms.

Ved e-mail af 3. februar 2021, kl. 20:44, anfgrte davaerende direktar [D] i en e-mail
til [indklagede], at hun fralagde sig sit ansvar, idet hun som radgiver for [klager]
havde til opgave at gennemga alle dokumenter og sikre, at alt stemte, men at det
tilsyneladende var gaet for steerkt, nar hun ikke havde opdaget, at BBR-
oplysningerne og salgsmaterialet ikke stemte overens. Endvidere udbad han sig en
redeggrelse fra hende om, hvorfor hun ikke havde undersagt forholdet om BBR, og
hvor hun var ansvarsforsikret. Samtidigt meddelte han, at det var selvsagt, at
seelger og muligvis meegler havde handlet ansvarspadragende, men at han
vanskeligt kunne se, at [indklagede] ikke var medansvarlig. Afslutningsvist skrev
han, at det matte bero pa en naermere drgftelse, om hendes ansvarsforsikring eller
seelger/maegler skulle medvirke til og deekke udgiften til lovliggarelse af lejemalet.

Ved e-mail af 9. februar 2021 meddelte [indklagede] til [B], at hun havde anmeldt
forholdet til sin ansvarsforsikring.

Ved brev af 27. april 2021 afgav et radgivende ingenigrfirma et tilbud pa bistand til
at lovliggere lejemalet, hvorefter det — afhaengigt af kommunens anerkendelse af
eksisterende tegninger m.v. — forventedes at indebzere 20-35 arbejdstimer til en pris
pa 20-40.000 kr. inkl. moms.

Ved e-mail af 28. april 2021 til [B] anfarte [indklagede]'s forsikringsselskab bl.a., at
der, selvom [B] havde tilsendt to tilbud pa og redegarelser om lovliggerelse af
lejemal, pa nuveerende tidspunkt ikke var realiseret og dokumenteret et tab, hvorfor
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erstatningsbetingelserne ikke var opfyldte. Endvidere anfartes, at kravet skulle
rettes mod saelger og/eller maegler, at salger havde handlet ansvarspadragende,
da seelger var forpligtet til at sgrge for, at oplysningerne i BBR stemte overens med
de faktiske forhold, og at oplysningerne i salgsopstillingen ansas for at veere en
garanti fra saelger. Afslutningsvist anfgrtes, at sagen afvistes, og at hverken
[indklagede] eller forsikringsselskabet ville tage kontakt til saelger eller meaegler.

Parternes pastande og anbringender:
Klager:

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved som
kaberradgivende og berigtigende advokat af en ejendomshandel at undlade at gare
opmeerksom pa indholdet af ejendommens BBR registrering og at undlade at
sammenligne BBR registreringen med oplysningerne fra ejendomsmaegler og
seelger.

[Klager] har til statte herfor saerligt gjort geeldende, at [indklagede] har ageret
pligtforseammende ved ikke at undersgge rigtigheden af salgsopstillingen og
seelgers oplysninger om, at ejendommen indeholdte to separate lejligheder.

Endvidere har [klager] anfart, at en lovligggrelse af lejemalet ifalge kommunen
forudsaetter opfyldelse af nogle betingelser, herunder brandcertificering,
arkitekttegninger m.v., og at en godkendelse ikke kan garanteres, om end det er
bekosteligt at forsgge at opna en sadan.

Derudover har [klager] gjort gaeldende, at det er urimeligt, at [indklagede] for at yde
bistand til fors@g pa at opna godkendelse af lejemalet har forudsat betaling af
normal timesats, nar hun har ageret vaesentligt pligtforsemmende.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor saerligt gjort geeldende, at
hun ikke har handlet i strid med de advokatetiske regler.

[Indklagede] har anfart, at hun afviste at bistd med at fremfgre et krav mod szelger
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og ejendomsmaegler, idet [klager] har gjort geeldende, at hun er
erstatningsansvarlig, at det ville indebzere en interessekonflikt at patage sig sadant
opdrag, idet hun ikke opfylder habilitetskravene, og at hun har anmeldt forholdet til
sin ansvarsforsikring.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veeret behandlet pa et mgde i Advokatnaevnet med deltagelse af 7
medlemmer.

Nzvnets afgerelse og begrundelse:

Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der
stemmer med god advokatskik, herunder skal arbejdet udfgres grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til
klientens tarv tilsiger.

Som kgberradgivende og berigtigende advokat i en ejendomshandel pahvilede der
[indklagede] nogle saerlige forpligtelser, herunder at kontrollere at der ikke i
kgbsaftalen og bilagene forela uklarheder, selvmodsigelser eller fejl. | denne
forbindelse burde [indklagede] rutinemaessigt have gennemgaet BBR og have
konstateret, at der forela en afvigelse mellem de i salgsopstillingen beskrevne
forhold og de i BBR registrerede forhold, og herefter have sggt forholdene
afdeekket. Advokatnaevnet bemaerker, at de i e-mailkorrespondancen med szelgers
advokat forekommende uklarheder omkring eksistensen af varme- og elmalere i de
respektive lejemal ogsa burde have givet [indklagede] anledning til at undersgge
registreringerne i BBR.

Advokatnaevnet laegger til grund, at det var af vaesentlig betydning for [klager]'s kab
af ejendommen, at den udover tre erhvervslejemal indeholdte to boliglejemal.

Advokatnaevnet finder, at [indklagede], idet omfang at hun ikke kunne patage sig at
radgive om mulighederne for den pataenkte anvendelse, pa en klar og utvetydig
made skulle have gjort [klager] opmaerksom herpa. Den omsteendighed, at
[indklagede] i sin opdragsbeskrivelse anfarte, at hun ikke selvsteendigt undersagte
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boligens anvendelighed og stand, kan ikke anses for at udggre en tilstraekkelig
afgraensning af opdraget, saledes at [klager] ikke med fgje kunne forvente, at
[indklagede] forholdte sig til, om ejendommen opfyldte betingelserne for den
pateenkte anvendelse, eller at handlen blev betinget heraf med henblik pa
antagelse af supplerende radgiver.

Advokatnaevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god
advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnaevnet palaegger derfor i
medfear af retsplejelovens § 147 c, stk. 1, [indklagede] en bgde pa 10.000 kr.

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

Herefter bestemmes:

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

Pa neevnets vegne

Ole Hayer



