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DATO: 27.10.2023 Sagsnr.2022-4286

KENDELSE

Sagens parter:
| denne sag har [X] pa vegne af [klager] klaget over [indklagede], [by].
Klagens tema:

[X] har pa vegne af [klager] klaget over, at [indklagede] har tilsidesat god
advokatskik ved som berigtigende advokat i en ejendomshandel at foretage en
uberettiget varetagelse af sin klients interesser ved at tilbageholde en
restdeponeret kabesum til deekning af omtvistede mangler, ved ikke at fremkomme
med en rettidig og korrekt refusionsopgarelse og ved ikke at besvare henvendelser.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 7. december 2022
Sagsfremstilling:

[Indklagede] var berigtigende advokat antaget af kgber i en sag om handel af en
ejerlejlighed, som [klager] var szlger af. | det samlede forlgb gjorde [klager] brug af
tre forskellige repraesentanter, herunder [Y], [X] og [advokat A].

Den 16. maj 2005 ansggte ejerforeningen pa vegne af [klager] om tilladelse hos
kommunen til at udvide den til lejligheden tilherende og allerede eksisterende altan.

Ved udateret kgbsaftale blev lejligheden solgt til overtagelse den 1. juli 2022 for en
kebesum pa 1.875.000 kr. Af aftalens § 5 om refusion fremgar bl.a.:

"5.1. Med overtagelsesdagen som skaeringsdag udfeerdiges saedvanlig
refusionsopgearelse,
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hvis saldo berigtiges kontant.

5.2. Refusionsopgearelsen skal udarbejdes af kaber senest 30 dage efter
overtagelsesdagen.

5.3. Refusionssaldo i seelgers faver forfalder 8 dage efter at
refusionsopgerelsen foreligger uden indsigelse fra parterne. Hvis belgbet
ikke betales rettidigt, palgber renter efter rentelovens bestemmelser.
Renten fastsaettes saledes til en arlig rente, der svarer til den fastsatte
referencesats med tillaeg af 8 pct. Som referencesats anses i denne lov
den officielle udlansrente, som Nationalbanken har fastsat henholdsvis
pr. den 1. januar og den 1. juli det pageeldende ar. Saldo i kebernes
favegr forfalder, nar refusionsopgearelsen foreligger uden indsigelse fra
parterne, dog tidligst ved kebesummens frigivelse.

[...]

5.5. Kgber kan ikke uden seelgers samtykke foretage modregning i
refusionssaldoen for eventuelle mangelskrav."

| perioden fra den 8. til den 16. juli 2022 pagik e-mailkorrespondance mellem kaber,
[X] og [indklagede] vedrgrende mangler og ansvaret herfor. Parterne var bl.a.
uenige om, hvorvidt altanen var sikker og opfart i overensstemmelse med
kommunens tilladelse. [Klager] tilbad, at der pa refusionsopgerelsen kunne
fratreekkes 4.000 kr. for blandingsbatteri, dar til brusekabine samt der til altan og
varslede, at han for kgbers regning snart ville bede en anden advokat om at afslutte
refusionsopgearelsen, hvilket kgber modsatte sig.

[Indklagede] har i sagen fremlagt et dokumentet med handskrevne noter og
overskriften "Afslutningsdokument ifm. lejlighedshandel [adresse]" underskrevet af
[Y] og keber den 18. juli 2022. Af dokumentet fremgar bl.a.:

"3 Lamper og Pendler — DKK 540,41

4 Defekter

a Vandhane/bruser — Nyt tilsvarende

b Brusekabine der — Afventer tilbud pa nyt

c Terrassedgr — undersgges

d Badeveer. [...] handvaskarmatur itu. Nyt armatur monteres

(tilsvarende).

5 Altan

a Opmaling — [Y] beregner, men kgber forbeholder sig ret til at
sgge radgivning ved ingenigrfirma eller lignende.

b 200 KDKK

Aftalt at kgbers advokat far ret til at reservere 200.000 dkr. fgr
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udbetaling af restkgbesum."

Ved e-mail af 21. juli 2022 til ejerforeningens bestyrelsesformand spurgte kaber
bl.a., om ejerforeningen var indforstaet med at afholde udgifterne til besigtigelse af
altanen.

Den 22. og 26. juli 2022 pagik e-mailkorrespondance med kopi til [indklagede]
mellem en bank og kgber, der anfarte bl.a., at anmaerkningsfrit skade forela, og at
der skulle frigives 1.675.000 kr. til [klager], idet 200.000 kr. pa depotkontoen skulle
tilbageholdes til udbedring af altan og udligning af refusionssaldo. Dette blev
bekraeftet af banken.

Af [Y]s "Afslutningsdokument" af 24. august 2022 vedrgrende handlen fremgar
bl.a.:

"1 Indledning

Formalet med denne rapport er at afklare og afslutte de
uoverensstemmelser der er mellem kaber og seelger.
[...]

| appendiks 4, ses underskrevet mgdereferat i noteform.
Her er essensen og seelgers stillingtagen.

[...] Lamper og pendler leveres tilbage til seelger, idet kgbers foreslaede
pris pa DKK 540,41 for 5 lamper og 2 lampetter ikke findes acceptabel.
Betales der derimod DKK 2000,00 til [klager] kan kaber overtage
effekterne.

Dette kan ikke indregnes i refusionsopgegrelsen men afregnes kontant.

Spejlet i badeveerelset var ikke nagelfast, vaeghaengt som et maleri og
betragtes som seelgers inventar. Derfor skal seelger ikke erstatte dette.

[...] Defekter:

Vandhanebruser, badekabine badeveerelse, virker ikke, sa dette skal
selvfglgelig skiftes til tilsvarende. Saelger foranlediger dette til samme
standard. Kaber af lejligheden ma gerne indhente tilbud, men seselger
foranlediger og betaler selv.

Handvaskearmaturet i badeveerelset, tilsvarende som bruser. Kaber af
lejligheden méa gerne indhente tilbud, men seelger foranlediger og betaler
selv.

Dgren i brusekabinen slaeber hen af gulvet. Ja, det er naturligt ellers
leber vandet ud under dgren hvis underside er udformet som en fejeliste.
Intet issue her.
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[...]

Kgber foler sig usikker og tror ikke pa at altanen er lovlig, ej heller sikker,
sa depotkontoen i [bank] kan ikke frigives for altan-problemet er afklaret.
Dette er helt klart ikke i overensstemmelse med Kgbsaftalen. For at
storstedelen af kebssummen pa DKK 1.875.000,00 kan frigives fra
depotkontoen blev vi enige om at reservere DKK 200.000,00 pa seelgers
depotkonto i [bank] indtil problemstillingen er afklaret."

| e-mail af 15. september 2022 til kommunen skrev kgber med henvisning til
vedlagte billeder bl.a., at altanudvidelsen var mangelfuld og overdimensioneret i
forhold til det tilladte.

Den 26. oktober 2022 pagik e-mailkorrespondance mellem kommunen og et
radgivende ingenigrfirma, som anferte bl.a., at de statiske beregninger for og
svejsninger pa altanen var mangelfulde og anbefalede, at kommunen udstedte
forbud mod benyttelse til personophold.

| e-mail af samme dato til [indklagede] og med kopi til kommunen anfgrte kgber, at
kommunen pa baggrund af det radgivende ingenigrfirmas vurdering havde
tilkendegivet, at der ville blive udstedt et pabud med forbud mod brug af altanen,
indtil sikring og lovliggarelse havde fundet sted. Kaber bemaerkede bl.a., at [klager]
ved en af sine repraesentanter havde spraymalet nogle af de teerede omrader pa
altanen, sa disse fremstod mindre tydelige. Ved e-mail senere samme dato til [X]
udbad [indklagede] sig hans bemaerkninger til e-mailkorrespondancen mellem
kommunen og det radgivende ingenigrfirma og anferte, at han ville udfaerdige
udkast til refusionsopgerelse dagen efter. Endvidere bemaerkede han bl.a.:

"Jeg er ngdt til at tale med Advokatsamfundet i morgen om hvorledes jeg
skal forholde mig - jeg vil hellere end gerne frigive kebesummen, men
jeg har en klient som siger nej og et kommunalt pabud formentlig mod
ejerforeningen, som ligeledes gnsker at tilbageholde belgbet.

Samtidig er der en aftale mellem parterne om tilbagehold hvis omfang er
sveert at tolke."

| e-mail af 29. oktober 2022 til formanden orienterede [X] om sagen vedrgrende
altanen og anfarte, at han forventede, at ejerforeningen, der stod for al udvendig
vedligeholdelse, afholdt udgifterne hertil.

Den 3. november 2022 sendte kommunen brev med varsel af pabud om forbud
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mod personophold og benyttelse af altanen til kgber.

Ved e-mails af 8. og 11. november 2022 til [indklagede] fremsendte kaber
kommunens varsel om pabud og spurgte, om de stadig kunne fastholde det
reserverede belgb og foreslog, at der ellers skulle ske tilbagehold af et passende
belgb til refusionsopggrelsen, herunder til spejl, vandhaner, brusekabinedgr, kgbers
andel i de omkostninger, som ejerforeningen matte blive palagt til ingenigrrapport,
og afhjeelpning af mangler ved altan. Kgber bemeerkede bl.a., at [klager] pa
uberettiget vis havde fiernet et "nagelfast" spejl pa badeveerelset, og at han havde
oplyst urigtig vandmaleraflaesning. Samtidig vedlagde han et tilbud pa udskiftning af
brusekabinedear, bruser- og handvaskarmaturer til i alt 15.565 kr. inkl. moms, og et
tilbud pa nyt spejl til 2.637 kr. inkl. moms.

Ved e-mail af samme dato, den 11. november 2022, til [X] og keber anfarte
[indklagede], at han vedlagt fremsendte udkast til refusionsopggrelse, selvom han
stort set manglende alle oplysninger, og han bad om parternes bemeerkninger hertil
og meddelte, at han ville tilrette denne, som de naede til enighed. | udkastet var
ejendomsskatter og feellesudgifter forelgbigt fastsat til O kr., og kaber skulle
refundere 404,03 kr. for skorstensfejring og 540,41 kr. for lamper. Han foreslog
tilbagehold pa 10.000 kr. til vand- og varme, idet vandregnskab manglende.
Endvidere fremgik bl.a.:

"Parterne har forelgbigt aftalt et tilbagehold pa kr. 200.000 - se vedlagte
aftale.
Jeg harer gerne fra parterne om der er indgaet en ny aftale.

Jeg ger udtrykkeligt opmeaerksom pa, at jeg som berigtigende advokat
ikke blander mig i den konflikt som bestar mellem parterne i ovenstaende
handel vedr. altan, varmeregnskab og mangler ved ejendommen.
Ovenstaende er en opstilling af de oplysninger jeg har modtaget fra
begge parter. Der er tale om et udkast og jeg forventer, at parterne
kommer til enighed eller overlader det til retten at treeffe afggrelse om
eventuelle tvistigheder.”

[Indklagede] har oplyst, at han senere den 11. november 2022 modtog nye
oplysninger til brug for udfeerdigelsen af refusionsopggrelse, og samme dato sendte
han revideret opggrelse til parterne.

Ved e-mail af 16. november 2022 til [indklagede] gjorde [X] indsigelse mod
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refusionsopgerelsen, herunder at ejendomsskatter var regnet fra forkert dato,
elregning, skorstensfejring, varme- og vandregnskab. Han accepterede tilbuddet pa
handvask- og bruserarmatur, men tilbuddet om overtagelse af lamper for 540,41 kr.
blev afslaet, ligesom det ikke kunne accepteres, at [klager] skulle betale 10.694 kr.
for en ny brusekabinedgr, idet den eksisterende ikke var fejlbehaeftet. [X]
anmodede om en ny refusionsopgerelse og anfgrte bl.a., at det pahvilede
ejerforeningen at fglge op pa indsigelser mod altankonstruktionen, og da
ejerforeningen havde accepteret at udbedre eventuelle fejl og mangler ved altanen,
saledes at kommunens forbud mod benyttelse kunne ophaeves, anmodede han om,
at restdeponeringen blev frigivet omgaende.

| e-mail af 17. november 2022 til [indklagede] fremsendte [X] dokumentation for
udgifter til skorstensfejer for et ar og anmodede om nyt udkast il
refusionsopgerelse samt frigivelse af restdeponering.

Ved e-mail af 28. november 2022 til formanden afgav et altanfirma tilbud pa
182.937,50. inkl. moms for opfarelse af ny altan, og formanden videresendte e-
mailen til kaber.

| e-mail af 1. december 2022 til [indklagede] orienterede kagber om tilbuddet, og at
[klager]s repreesentant havde meddelt formanden, at [klager] ville afholde de
ngdvendige omkostninger. Kgber spurgte herefter, om det fortsat var muligt at
tilbageholde 200.000 kr., selvom [klager]s repraesentant havde kraevet udbetaling.

| perioden fra den 8. til den 20. december 2022 havde formanden e-
mailkorrespondance med kgber og [X] vedrgrende undersggelse af og eventuel
udbedring af altanen. [X] erkleerede, at hvis en statiker dokumenterede, at altanen
skulle udbedres eller udskiftes, ville [klager] afholde udgifterne hertil og kreevede, at
150.000 kr. af de deponerede midler blev frigivet omgaende, men de gvrige 50.000
kr. skulle hensta, indtil statikerens rapport forela, og hvis altanen opfyldt
myndighedskravene, skulle belgbet frigives.

Ved e-mail af 22. december 2022 til [indklagede] orienterede kgber om den seneste
e-mailkorrespondance i sagen. Kgber bemeerkede, at de reserverede midler til den

positive refusionssaldo ikke skulle frigives, men nar der var indgaet aftale om altan

med [X] og formanden, kunne overskydende restkgbesum udbetales til [klager].

Den 12. januar 2023 anfgrte [indklagede] i e-mail til kgber og [X], at han ikke havde



advokatneevnet

hgrt fra sidstnaevnte siden den 17. november 2022, og at han efter instruks fra
kaber ville frigive 200.000 kr. fratrukket 50.000 kr. tilbageholdt i overensstemmelse
med aftalen indgaet med ejerforeningen og 20.000 kr. til deekning af kabers andel i
ejerforeningens forventede omkostninger til udskiftning af altan, ligesom han
tilbageholdt midler til refusionssaldoen, sadan som den senest var blevet
anerkendt.

Af udateret refusionsopgerelse, som efter [indklagede]s oplysninger blev sendt til
parterne den 12. januar 2023, fremgar, at [klager] skulle refundere i alt 18.573,72 kr.
til kgber, herunder bl.a. 2.637 kr. for spejl, 860,16 kr. for tekniske undersggelser og
15.021 kr. til brusekabinedgr og armaturer.

Senere samme dato, den 12. januar 2023, pagik e-mailkorrespondance mellem
banken og [indklagede], der anmodede om frigivelse af 111.426,28 kr. til [klager] og
oplyste bl.a., at den resterende del afventede teknisk undersggelse af altanen.

Den 23. og 31. januar 2023 pagik e-mailkorrespondance mellem [indklagede] og
[advokat A], der anfgrte bl.a.:

"[...] Min klient kan ikke anerkende den senest fremsendte
refusionsopgearelse. Som du nok er bekendt med, ma der ikke medtages
mangler pa en refusionsopggrelse. Min klient kan ikke pa nogen made
acceptere at skulle betale noget for en brusekabinedar og for et spejl. |
forhold til lamper aftalte parterne en kgbesum pa kr. 2.000. Hvis din
klient ikke kan acceptere/anerkende denne aftale, ma lamperne
tilbageleveres. Min klient har udarbejdet vedhaeftede reviderede
refusionsopgarelse udvisende en saldo i din klients faver pa kr. 990.

[...] Jeg forstar, at der fortsat henstar kr. 70.000 af kgbesummen som
ikke er frigivet. Dette kan ikke accepteres, og min klient finder at alle
tidligere aftaler desangaende er bortfaldet. Jeg finder at det er i strid med
de advokatetiske regler at undlade at frigive kebesum. Den altan det
drejer sig om, er opfart i 2006 i samarbejde med ejerforeningen og efter
de regler der var geeldende pa dette tidspunkt. Der er nu gaet mere end
et 'z ar siden overtagelsesdagen, og der foreligger ingen dokumentation
for, at altanen er behaeftet med en mangel. Selv om dette skulle vaere
tilfaeldet, skal jeg bestride at min klient har noget ansvar desangaende.
Selv hvis der matte veere en mangel, vil kravet vaere under
bagatelgreensen for forholdsmaessigt ansvar. Jeg skal derfor pa ny
opfordre dig til at frigive restkgbesummen.”
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[Indklagede] fremsendte aftalen af 18. juli 2022 til [advokat A], der svarede bl.a., at
omtvistede mangler ikke matte medtages pa refusionsopgarelsen, men [klager]
accepterede forholdet om lamper, og han vedhaeftede [klager]s oplaeg til
refusionsopgearelse.

Ved e-mail af 8. februar 2023 til [indklagede] oplyste kaber under henvisning til
vedlagt e-mailkorrespondance med formanden og et radgivende ingenigrfirma, at
sidstnaevnte ville besigtige altanen den 24. februar 2023.

Parternes pastande og anbringender:
Klager:

[X] har pa vegne af [klager] pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik
ved som berigtigende advokat i en ejendomshandel at foretage en uberettiget
varetagelse af sin klients interesser ved at tilbageholde en restdeponeret kgbesum
pa 200.000 kr. til deekning af omtvistede mangler, ved ikke at fremkomme med en
rettidig og korrekt refusionsopggrelse og ved ikke at besvare deres henvendelser.

[X] har til stgtte herfor gjort geeldende bl.a., at [indklagede] modtog tilfgjelser og
rettelser til udkast til refusionsopggrelse medio november 2022, men pa tidspunktet
for klagens indgivelse havde han endnu ikke berigtiget opgerelsen. Det er gjort
geeldende, at [indklagede] har fraveget geeldende regler og kebsaftalens § 5, hvoraf
fremgar, at refusionsopggarelsen skulle foreligge senest 30 dage efter
overtagelsesdagen den 1. juli 2022, og at der ikke ved altanen var pavist mangler,
ligesom der ikke var anlagt en retssag herom.

[X] har anfart, at [klager] pa intet tidspunkt afviste at deekke udgifter til eventuel
a&ndring eller ombygning af altanen, hvis det blev pabudt af kommunen efter, at
forholdene var blevet undersagt af en statiker. Det er ogsa anfgrt, at [indklagede]s
manglende og fejlbehaeftede besvarelse af henvendelser fra [klager] og hans
radgivere gjorde det ngdvendigt at benytte tre forskellige radgivere.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor bl.a. gjort geeldende, at
han berigtigede handlen i henhold til de aftaler, som [klager] og k@ber havde
indgaet, at han prompte har besvaret henvendelser i sagen, og at han har
udfeerdiget refusionsopggrelsen, da det var muligt og ud fra de foreliggende
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oplysninger i sagen, ligesom han sendte udkast til parternes bemaerkninger.

[Indklagede] har gjort geeldende, at sagens langvarige forlgb alene var forarsaget af
parternes aftaler og adfaerd, og at det i perioden fra august til oktober 2022 ikke var
muligt at udfeerdige refusionsopggarelsen, idet kommunen havde varslet pabud om
nedstyrtningsfare vedrgrende altanen, og parterne havde ikke aftalt frigivelse af
midlerne. Ved e-mail af 26. oktober 2022 til [X] orienterede han om de seneste
oplysninger i sagen og bad ham tage stilling til disse, men [X] svarede ikke herpa.
Det er gjort gaeldende, at sagen ikke vedrgrte reglerne og vilkarene om tilbagehold
af midler efter kgbsaftalens § 5, idet den angik andre aftaler mellem parterne, hvilke
han behgrigt iagttog og Isbende handlede pa, ligesom han orienterede parterne
om, at han ikke var part i konflikten og henviste dem til at indga forlig i sagen eller
at lade retten treeffe afgerelse.

[Indklagede] har anfaert, at [X] har afgivet staerkt misvisende oplysninger til sagen,
og dette skyldes formentlig, at han under sagen var en af tre forskellige radgivere,
som [klager] gjorde brug af, og derfor har han formentlig ikke modtaget alle
oplysninger om sagen og aftaler mellem parterne.

Advokatnaevnets behandling:

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

Navnets afgorelse og begrundelse:

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

Manglende besvarelse af henvendelser

Advokatnaevnet finder, at [indklagede] ikke har undladt at besvare henvendelser fra
[klager] og hans repraesentanter i et omfang, sa det udger en tilsidesaettelse af god
advokatskik. Naevnet laegger herved vaegt pa, at [indklagede] ikke ses at veere
blevet rykket for svar pa henvendelser, og det forhold, at han ikke ses at have
besvaret [X]s e-mails af 16. og 17. november 2022 fgr den 12. januar 2023, udggr
ikke i sig selv en tilsidesaettelse god advokatskik.

For sen og fejlagtig udfserdigelse af refusionsopgarelse
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Advokatnaevnet finder, at det ikke er godtgjort, at [indklagede] ved udfeerdigelsen af
refusionsopgarelsen har begaet fejl af en sadan karakter eller har udvist smal, sa
det udger en tilsidesaettelse af god advokatskik. Neevnet har herved lagt vaegt pa,
at de forhold i sagen, herunder navnlig afhjeelpning af mangler ved altanen, som var
en forudsaetning for udfeerdigelse af endelig refusionsopggrelse, ikke ses at veere
blevet afklaret, at [indklagede] hos parterne Igbende sagte ngdvendige oplysninger
til brug for udfeerdigelse af opggrelsen, og at han ved afklaring af de underliggende
sagsforhold lgbende frigav aconto af det tilbageholdte belab.

Uberettiget tilbagehold af restkgbesum

Som berigtigende advokat var det [indklagede]s pligt at frigive den deponerede
kabesum, nar betingelserne herfor i kgbsaftalen var opfyldt. Tilbageholdelse af
kabesum kunne saledes alene ske, safremt parterne havde indgaet aftaler herom,
eller der forela et udtrykkeligt samtykke fra [klager] som szelger.

Advokatnaevnet finder pa baggrund af ordlyden i underskrevet aftale af 18. juli 2022
og [Y]s supplerende aftaledokument af 24. august 2022, at [indklagede] havde det
forngdne grundlag for at tilbageholde 200.000 kr. til afhjeelpning af mangler ved
altanen. Derimod finder naevnet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved
omkring den 12. januar 2023, hvor en del af det tilbageholdte belgb blev frigivet til
[klager], at tilbageholde restkabesum til daekning af spejl og brusekabinedgr, idet
der ikke i kgbsaftalen eller i anden aftale ses at vaere den forngdne hjemmel,
ligesom [klager] og hans repreesentanter bestred grundlaget herfor.

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

Da forholdet er begaet forud for Advokatnaevnets kendelse af 25. januar 2023,
fastseettes baden derfor som en tilleegssanktion, jf. princippet i straffelovens § 89.
Da Advokatnaevnet som udgangspunkt anvender absolut kumulation ved
badefastsaettelse — det vil sige absolut sammenlaegning af baderne uden et samlet
fradrag — har dette ikke betydning for b@dens stgrrelse, men det betyder, at den her
fastsatte bade vil blive talt med som et selvstaendigt gentagelsestilfeelde, hvis
naevnet i en eventuel senere sag skal fastsaette en bade i anledning af nye forhold.

Advokatnaevnet palaegger derfor [indklagede] en bgde pa 10.000 kr. i medfer af
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retsplejelovens § 147 c, stk. 1.

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

Herefter bestemmes:
[Indklagede] paleegges en tillzegsbade til statskassen pa 10.000 kr.

Pa neevnets vegne

Mogens Heinsen
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