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Kgbenhavn, den 10. januar 2008 J.nr. 02-0301-07-0445 mry/ahe

KENDELSE

Sagens parter:

I denne sag har klager klaget over indklagede.

Sagens tema:
Ved kendelse af 23. oktober 2007 udtalte kredsbestyrelsen for 1. advokatkreds:

”Sagens tema:
Klagen vedrarer indklagedes adfeerd og salaerberegning pa 11.500 kr. ekskl. moms i forbindelse med en
ejendomshandel.

Datoen for klagen:
Klagen blev indgivet ved brev af 16. februar 2007.

Sagsfremstilling:



September 2006 kontaktede klager indklagede med henblik pa bistand i forbindelse med et
sommerhuskeb. Klager ville kebe sommerhus sammen med sin datter (...) som er bosiddende i
London. Hun oplyste indklagede om, at begge parter skulle std som ejere pa skedet, men at klager
skulle vaere enedebitor pa kreditforeningslanet.

Ved telefax af 27. september 2006 til X sendte indklagede kopi af sit godkendelsesbrev til
ejendomsmeegleren. Indklagede understregede over for X bank, at det var vigtigt, at klager kunne
optage lan i ejendommen alene, selv om hendes datter skulle veere medejer af sommerhuset. Indklagede
bad i den forbindelse X bank om at bekrafte, at dette kunne lade sig gare.

Ved brev af 27. september 2006 til klager sendte indklagede kopi af sine henvendelser til
ejendomsmaegleren og X bank og meddelte samtidig:

“Efter reglerne skal jeg ved sagens start oplyse nermere om mit arbejde og udgifterne herved, og jeg
bekrefter derfor at jeg serger for al den radgivning, bistand og vejledning, som en sag som denne giver
anledning til. Vi er allerede godt i gang efter vores farste made og dreftelser. Jeg sarger ogsa for alt det
nedvendige til som man med et gammelt udtryk kalder “handelens berigtigelse”, d.v.s. udarbejdelsen
og tinglysningen af skade m.v. og alle ekspeditionerne i forbindelse hermed samt udarbejdelsen af
slutregnskabet med szlger — refusionsopgarelsen. Danske Boligadvokater gnsker at vi informerer
meget detaljeres, sa jeg kan ogsa henveise til vedlagte bilag om, hvad jeg ger som boligadvokat. |
denne sag radgiver jeg ogsa om det praktiske/juridiske i forbindelse med at din datter bliver medejer.

For en sag som denne beregner jeg mig et fast samlet honorar pa kr. 11.500,00 med tilleg af moms.
Hertil kommer tinglysningsafgiften for skodet til statskassen pa kr. 10.900. Dine samlede
kgbsomkostninger bliver derfor kr. 25.275,00. Hertil kommer udgifterne i forbindelse med
finansieringen af kebesummen, hvilket (...) [X bank] vil oplyse nermere om.”

Ved brev af 28. september 2006 til klager oplyste indklagede, at salger havde underskrevet
godkendelsesbrevet, og at ejendomshandlen derfor var pa plads. Han meddelte samtidig, at han
afventede bekraftelse fra X bank vedrgrende lanegodkendelsen og den serlige konstruktion, som
klager gnskede.

November 2006 kontaktede X klager og meddelte, at det ikke lod sig gare, at hun var enedebitor pa
kreditforeningslanet, hvis bade hun og hendes datter skulle sta som ejere pa skadet.

Ved brev af 28. november 2006 til klager sendte indklagede forslag til nyt skede, hvor klager var anfart
som eneejer. Indklagede beklagede samtidig den knibe, som X havde sat klager i, da banken ikke kunne
opfylde hendes forudsatning om, at hun skulle veere debitor for kreditforeningslanet alene, selv om
bade hun og hendes datter skulle veere ejere af sommerhuset. Indklagede meddelte, at han havde
udferdiget det nye skade uden beregning som et plaster pa saret og ikke fordi han ansa sig for ansvarlig
for situationen. Indklagede meddelte videre, at han gerne ville veere behjalpelig med at forsgge at fa
banken til at holde Klager skadeslgs i forbindelse med ekstra udgifter til tinglysning af skade.

Ved brev af 11. januar 2007 til klager sendte indklagede faktura:



”Mit saleer for handlens berigtigelse 11.500,00”

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

Klager har pastaet, at indklagede har handlet i strid med god advokatskik, og har til statte herfor gjort
geldende,

at hun kontaktede indklagede, fordi han var boligadvokat,

at indklagede ved deres farste mgde gav udtryk for, at begge parter kunne std pa skedet, og at klager
kunne blive debitor pa kreditforeningslanet alene,

at indklagede som boligadvokat bar kende realkreditloven eller have undersggt sagen naermere, inden
han kontaktede X bank med anmodning om, at klager blev debitor pa kreditforeningslanet alene,

at klager blev pafart et tab, da det farste skade, hvor hun og hendes datter begge var anfart som ejere af
sommerhuset, allerede var blevet tinglyst, da banken konstaterede, at den gnskede konstruktion ikke var
mulig,

at indklagede tilbageholdt klagers refusionssaldo med henblik pd at dekke hendes andel af
omkostningerne til udferdigelse og tinglysning af nyt skade,

at indklagede haevdede, at sagens forsinkelse og komplikationerne vedrgrende optagelse af lan alene
skyldtes banken, og

at klager ogsa har indgivet klage til Pengeinstitutklagenavnet.

Klager har endvidere pastaet, at indklagedes salaer skal nedsattes og har til stette herfor gjort geeldende,

at indklagedes sagsbehandling generelt var mangelfuld, og

at indklagedes saleer pa 11.500 kr. ekskl. moms ikke star i forhold til det udfarte arbejde, og at salaret
er vaesentligt hgjere end det saler, andre boligadvokater tager i lignende sager.

Indklagede:
Indklagede har pastaet frifindelse og har til stette herfor gjort geeldende,

at han var usikker pa, om X bank ville godkende klagers forudsatning om, at hun skulle vere debitor
for kreditforeningslanet alene, og at han derfor i brev af 27. september 2006 til X bank understregede
sin klients gnske og bad om en tilbagemelding fra banken,

at klager herefter selv havde kontakten med banken, og at bade hun og indklagede gik ud fra, at der
ikke var noget til hinder for, at banken opfyldte forudsatningen,



at banken fgrst den 14. november 2006 meddelte klager, at det ifelge realkreditloven var et krav, at
hendes datter blev meddebitor pa realkreditlanet,

at det er bankens arbejde at formidle realkreditlan, og at banken derfor ma veere nermest til at kende de
regler, der geelder for realkreditinstitutter,

at X bank ikke henvendte sig til indklagede vedrgrende laneoptagelsen, og at han farst den 15.
november 2006 blev kontaktet af bankens interne advokat, der erkendte, at banken havde overset
klagers udtrykkelige forudsaetning i indklagedes brev af 27. september 2006, og at advokaten meddelte,
at banken ville afholde halvdelen af klagers udgift til tinglysning af nyt skade, og

at indklagede kulancemaessigt tilbgd at udferdige og tinglyse det andet skade i sagen, hvor Klager var
anfart som eneejer, og at han derfor ikke mener, at han skal afholde den andel af Klagers ekstra
tinglysningsafgift, som X bank ikke vil betale.

Indklagede har endvidere pastaet saleeret godkendt og har til stette herfor gjort gaeldende,

at han indgik en saleraftale med klager, som han overholdt ved sin endelige afregning af sagen, og at
han ikke beregnede sig ekstra saleer i anledning af de problemer, som X bank’s behandling af sagen
medfarte, og

at han har foretaget alle ekspeditioner i sagen korrekt, herunder at han ikke behevede at rykke klager
for indbetaling af det manglende belgb i forbindelse med tinglysning af det andet skede i sagen, da
refusionssaldoen i mellemtiden var indgaet.

Kredsbestyrelsens behandling:
Sagen har varet behandlet pa et made i kredsbestyrelsen med deltagelse af 4 medlemmer af den.

Kredsbestyrelsens afggrelse og begrundelse:

Indledningsvis bemerkes, at sagen for sa vidt angar adferdsklagen samtidig med afsigelse af denne
kendelse er oversendt til Advokatnaevnet til videre foranstaltning.

Der var for sa vidt angar salaerklagen enighed om at udtale:

Kredsbestyrelsen nedsztter efter omstandighederne saleret til 5.750 kr. ekskl. moms.”

Salarklagen er ikke indbragt for Advokatnaevnet.

Samtidig med afsigelse af saleerkendelsen oversendte kredsbestyrelsen sagen for sa vidt angar
adfeerdsklagen til Advokatnaevnet.

(...)
Advokatnaevnets behandling:



Sagen har veret behandlet pa et made i Advokatnavnet med deltagelse af 7 medlemmer.

Naevnets afggrelse og begrundelse:

Spergsmalet om erstatning henhgrer under domstolene.

Naevnet legger til grund, at det var en vesentlig forudsatning for klagers gnske om kgb af
sommerhuset, at hendes datter kunne blive medejer uden at blive meddebitor pa realkreditlanet, og at

indklagede var bekendt med denne forudsatning.

Neevnet finder, at indklagede burde have foretaget en undersggelse af muligheden af, at klagers
forudsatning kunne opfyldes i passende tid inden kgbets gennemfarelse, og at indklagede i den

forbindelse ikke kunne forlade sig pa sin forespgrgsel til banken.

Nevnet finder, at indklagede herved har handlet i strid med god advokatskik, ligesom navnet finder, at
det er i strid med god advokatskik, at indklagede uden at spgrge klager har benyttet midler fra

refusionssaldoen til betaling af tinglysningsafgift ved ekspeditionen af skade nr. 2.

Indklagede blev af Advokatnavnet den 9. oktober 2006 tildelt en bade pa 5.000 kr. for tilsidesattelse af
god advokatskik. Forholdet i nearveerende sag er begaet forud herfor, og sanktionen skal derfor

fastseettes i overensstemmelse med princippet i straffelovens § 89.

Pa denne baggrund og under hensyn til at indklagede i 2006 er tildelt sanktion for tilsidesattelse af god
advokatskik, palegger nevnet i medfgr af retsplejelovens § 147 c, stk. 1, indklagede en bgde til
statskassen pa 10.000 kr.



Indklagede kan indbringe navnets afgarelse for retten inden 4 uger efter modtagelsen af kendelsen, jf.

retsplejelovens § 147 d.

Pa navnets vegne

Henrik Linde



