DOM

afsagt den 3. september 2015 af Vestre Landsrets 6. afdeling (dlommerne Hanne Kildal,

Erik P. Bentzen og Olav D. Larsen) i ankesag

V.L. B-1065-14

[Advokat A]
([advokat B], [bynavn] mod)
Advokatnevnet

(Advokat Dorthe Horstmann, Viborg)

Retten i [bynavn] har den 30. april 2014 afsagt dom i 1. instans (rettens nr. BS 1-
935/2013).

Pastande
For landsretten har appellanten, [Advokat A], gentaget sine pdstande for byretten.

Indsteevnte, Advokatnavnet, har pastiet dommen stadfastet.

Supplerende sagsfremstilling

Parterne er enige om, at tillegget til lejeaftalen mellem [X] og [Y] er dateret den 21. april

2010.

Det er oplyst, at [Advokat A] den 25. juni 2008 er palagt en bede pa 20.000 kr. for

overtreedelse af reglerne om god advokatskik.



Forklaringer

[Advokat A] har forklaret, at han har varet advokat i mere end 40 &r. Han har tidligere haft
klagesager ved Advokatnavnet, og han har én gang tidligere féet en bade.

Det var i 2008. Han har kendt [X] siden 1971, og [X] har varet kunde hos ham “on and
off”. Han havde ikke tidligere veeret advokat for [X] vedrerende den omhandlede ejendom.
[X] sagde, at han havde nogle problemer med lejemalet. [X] havde bl.a. indsigelsesbrevet
fra[Y] og lejekontrakten med tillegget med, da han henvendte sig. Han har aldrig set et
brev fra [X] til [Y] med oplysning om, at hun kunne komme med indsigelser. Han
opfattede indsigelsen fra [Y] pa den made, at hun ikke huskede den aftale, som hun havde
indgéet den 21. april 2010, og at hun ikke ville betale. Han opfattede det som et
“kveerulantorisk bidrag” i korrespondancen med udlejeren. Det var rutine, at han skrev til
[Y], at lejemalet kunne ophaves, og det var samtidig en varetagelse af [X’] interesser. Der
var endvidere nogle frister, som skulle overholdes. Han troede, at vaskemaskinen var
tilsluttet i overensstemmelse med tillaegget til lejeaftalen, som han sendte til [Y] sammen
med brevet af 17. januar 2011. Som folge af kravets sterrelse ville sagen nok ikke vaere

blevet sendt i fogedretten, hvis ikke [Y] havde betalt.

Procedure

Parterne har i det vesentlige gentaget deres anbringender for byretten og har procederet i

overensstemmelse hermed.

Landsrettens begrundelse og resultat

Af de grunde, som byretten har anfort, tiltreeder landsretten, at [Advokat A] groft har
tilsidesat god advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1.

Med samme begrundelse, som byretten har anfort, tiltreeder landsretten endvidere, at

[Advokat A] er pélagt en bade pa 20.000 kr.

Landsretten stadfzester derfor byretten dom.



Efter sagens udfald sammenholdt med parternes pastande skal [Advokat A] betale
sagsomkostninger for landsretten til Advokatnavnet med 15.000 kr. til udgifter til

advokatbistand. Belabet er uden moms.

Thi kendes for ret:

Byrettens dom stadfaestes.

[Advokat A] skal betale sagens omkostninger for landsretten til Advokatnavnet med
15.000 kr.

Sagsomkostningerne skal betales inden 14 dage og forrentes efter rentelovens § 8 a.

Hanne Kildal Erik P. Bentzen Olav D. Larsen

Udskriften udstedes uden betaling.

Udskriftens rigtighed bekraftes.
Vestre Landsret,

[bynavn] den 3. september 2015

Ditte Aakjar Iversen

retssekretar



RETTEN | VIBORG

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 30. april 2014 i sag nr. BS1-935/2013:

[advokat A]

[adresse]

mod

Advokatnavnet
Kronprinsessegade28
1306 KobenhavnK

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen, der er anlagt den 12. juli 2013, vedrerer spergsmaélet om, hvorvidt

sagsegeren, [advokat A], har tilsidesat god advokatskik.

Sagsegeren har nedlagt pastand om, at advokatnavnets kendelse af 24. juni
2013, skal ophaeves, subsidirt at der fastsattes en mildere sanktion.

Sagsegte, Advokatnaevnet, har pastiet stadfaestelse.

Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retspleje-
lovens § 218 a, stk. 2.

Advokatnaevnet afsagde den 24. juni 2013 kendelse i sagen.

Det er under sagen ubestridt, at forbrugsregnskabet ikke indeholdt oplysning
om lejerens adgang til at gere indsigelse, jf. erhvervslejelovens § 46, stk. 1,

if. § 49, stk. 3.

Lejeren, der driver frisorsalon fra lejemalet, skrev den 6. januar 2011 folgen-
de til sagsegerensklient:

"Hej [X]

Jeg har modtaget nogle papirer fra dig, hvor du henviser til en aftale af
21-04-2010 som jeg overhovedet ikke har nogen kendskab til.

Jeg har tidligere &r modtaget og betalt en "vandregning" fra dig som er
noget uhjelpeligopgjort.

Nu sender du uden varsel en vandregning yderligere som jeg ikke har
nogen kendskab til og jeg kan selvfalgelig ikke acceptere denne.

STDO61446-S01-STOT.KI194-T3-LOF-MODAD2Y




Side 2/5

Men nu jeg er skrivende, vil jeg gerne for "GUD VED HVILKEN
GANG ", gore dig opmaerksom pé at jeg ikke lengere vil finde mig i at
jeg ikke har den varme som jeg har krav pa der skal vare til stede i
mine lejede lokaler af dig, og at du blot er bortrejst ndr man sa forseger
at fa fat pa dig til at tende for varmen, som du slukker/regulerer nér du
tager bort.

Jeg kan ikke have kunder der sidder stille og fryser og jeg vil henvende
mig til min advokat for at fi dette bragt til opher séfremt dette
gentager sig."

Parternes synspunkter
Sagsegeren har i sit pdstandsdokument anfert folgende

"1.0. Sagsegeren bestrider groft at skulle have tilsidesat god
advokatskik ved fremsendelse af anbefalet skrivelse til klageren
af 17.01.2011.

1.1. Fremsendelsen er sket under hensyntagen til berettiget
varetagelse af klientens interesser.

1.2. Sagsegeren har ikke haft anledning eller grund til at
foranstalte szrlig undersogelse om det berettigede i det
oprindelige rejste krav, da lejeren netop er fremkommet
med indsigelser imod kravet.

1.3. Indsigelsen vil derfor udlese en pligt for udlejeren til at
indbringe spergsmdlet for boligretten, subsidiert for
fogedretten, hvorfor lejerens mulighed for at varetage sine
interesser ikke er tilsidesat.

1.4. Det er ikke en gyldighedsbetingelse, at vejledning om
klageadgang er indeholdt i et vandregnskab, som det
foreliggende, jfr. erhvervslejelovens § 46, stk. 1 i.f,, da der
netop er tale om et erhvervslejemaél.

1.5. Det berettigede 1 det rejste krav er athengig af, hvorvidt
der var opstillet en vaskemaskine eller ¢j. Det forhold, at
parterne havde indgdet en aftale om betaling af
vandforbrug hertil, og det forhold, at lejeren i ovrigt 1 sin
indsigelsesskrivelse bekraeftede tidligere at have betalt for
vand, udelukker at en advokat med rette kan forventes at
foranstalte underseogelser om, hvorvidt en vaskemaskine
faktisk var tilsluttet 1 henhold til aftale eller e;j.
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1.6. Det er ikke i strid med god advokatskik, at en advokat
tager en omtvistet fordring til inkasso.

1.7. Det kan ikke péhvile en advokat ved en sags begyndelse
at sikre sig "at regnskab for vandforbrug var
gyldigt.....sdledes at en ophevelse af lejemélet 1 givet fald
kunne gennemfores ved domstolene".

2.0. Séfremt Retten finder, at der har fundet en tilsidesattelse af god
advokatskik sted, ber sanktionen udmaéles ud fra den viden
sagsegeren havde pé tidspunktet for pdkravsskrivelsens
udferdigelse, og ikke pd baggrund af de forhold, der senere
bliver skabt klarhed over ved hovedforhandlingen ved Retten i
Viborg.

2.1. Ved anvendelse af sanktion ma denne afstemmes efter
vurdering af grovheden i den konkrete overtredelse, og
sanktionsvalget ber afstemmes efter
proportionalitetsprincippet, der afspejler den konkrete
brede, der efter sagsogeren opfattelse mé betragtes som
rent bagatelagtigt og uden reel tilsidesattelse af hensyn til
lejerens interesse.

2.2. Séfremt kendelsen ikke ophaves, ber udméling af
sanktion begranses til en patale, subsidiert en mindre
bade, idet der ikke ses at veere hjemmel til at pdlegge en
hgjere bede end det konkrete forhold betinger."

Sagsegte har i sit pastandsdokument anfort folgende:

"Til stette for min pastand og mit synspunkt om, at sagsegeren groft
har forset sig mod god advokatskik, gor jeg geeldende,

at der ved fremsendelse af forbrugsregnskaber til en lejer skal
oplyses om dennes ret til at rejse indsigelse,

at det mé pahvile den advokat, som opkraver et belob for forbrug, at
pése, at lejeren ved fremsendelse af regnskabet er blevet oplyst om
sine rettigheder, og at sagsegeren har forsemt denne pligt,

at  oplysningen om, at lejemélet i tilfelde af manglende betaling kan
blive ophaevet, naturligt af lejeren opfattes som en trussel om
ophavelse,

at  regnskabet var ugyldigt, idet det ikke ses godtgjort, at mangleme
ved det ikke skulle have bevirket en forringelse af lejerens
retsstilling.
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at  spergsmalet om, hvorvidt lejerens retsstilling er forringet eller ej,
ikke (nedvendigvis) har sammenhang med vurderingen af, om god
advokatskik (groft) ertilsidesat,

at den omstendighed, at lejeren allerede havde fremsat indsigelser,
ikke kan tillegges betydning, idet disse indsigelser ikke kan fore
til, at regnskabet kan betragtes som gyldigt og danne grundlag for
gennemforelse af udlejerens krav ved domstolene,

at  klagerens bemarkning om, at hun ikke kendte noget til en aftale,
burde have fort til narmere undersggelser om afregningens
berettigelse, og

at  sagsegeren ved at true med ophavelse af lejemélet uden at have
underspgt baggrunden for udlejers krav og uden at sikre sig, at de
formelle betingelser 1 erhvervslejeloven var overholdt, har gjort sig
skyldig i grov forsemmelighed og er gdet langt videre, end
berettigede hensyn til klientens krav métte tilsige."

Rettens begrundelse og afgerelse

Det er ubestridt, at det forbrugsregnskab, som sagsegerens klient som udlejer
fremsendte til sin lejer, [Y], ikke indeholdt oplysning om lejerens adgang til
at gore indsigelse, jf. erhversvslejelovens § 46, stk. 1.

Af lejerens indsigelse af 6. januar 2011 fremgér klart, at hun er af den
opfattelse, at hun ikke er forpligtiget til at betale den fremsendte regning, og
hun henviser bl.a. til, at hun ikke har kendskab til en aftale af 21. april 2010,
som udlejeren tilsyneladende har henvist til i den fremsendte regning.
Lejerens indsigelse opfylder derfor begrundelseskravet i erhvervslejelovens §
49, stk. 3.

Retten finder, at sagsegeren pa den baggrund - safremt hans klient onskede at
fastholde kravet - burde have indbragt sagen for boligretten, jf.
erhvervslejelovens § 49, stk. 3, sidste pkt., eventuelt efter forinden at have
afklaret eventuelle misforstaelser med lejeren.

Ved i stedet den 17. januar 2011 at have fremsendt en pakravsskrivelse hvori
det er anfort, at kravet fastholdes, og at lejemalet ville kunne ophaves efter
lejelovens § 93, stk. 1, litra a, séfremt det skyldige beleb ikke blev indbetalt
inden senest 14 dage efter, at pakravsskrivelsen er kommet frem, finder
retten, at sagsegeren groft har tilsidesat god advokatskik.

Med denne begrundelse, og da beden - henset til, at sagsegeren tidligere er
palagt en bede for tilsideszttelse af god advokatskik - findes passende
fastsat, stadfaestes Advokatnavnets kendelse af 24. juni 2013.

Efter sagens udfald skal sagsegeren til sagsogte betale sagens omkostninger
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med 5.000 kr.

Thi kendes for ret:
Advokatnzvnets kendelse af 24. juni 2013 stadfaestes.

Sagsegeren, [advokat A], skal inden 14 dage til sagsegte, Advokatnavnet,
betale sagens omkostninger med 5.000 kr.
Helle Korsgaard Lund-Andersen

Udskriftens rigtighed bekraeftes. .- .
Retten i Viborg, den 30. april2014.

Bente Susanne Jorgensen, Ktfm.
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advokatnweyvnet

Kebenhavn, den 24. juni 2013 Sagsnr. 2011 - 5137/MKJ/JML
7. advokatkreds

KENDELSE

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

Sagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], som advokat for udlejeren af en ejendom, hvori
[klager] har et erhvervslejemdl, har tilsidesat god advokatskik ved at true med ophzvelse af

lejemaélet, hvis en forbrugsafregning ikke blev betalt.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 27. december 2011.

Sagsfremstilling:
Det fremgar af sagen, at [klager] driver frisersalonen [...] fra lejede lokaler beliggende [adresse],

med [X] som udlejer.

Aftilleeg til lejekontrakten dateret den 21. april 2010 fremgér bl.a.:

]

Lejer har ret til for egen regning at opstille vaskemaskine i teknikrum, ved at betale
vandforbrug for det lejede lokale, med tilslutningsafgift op til 225 m’ / pr. ar.

[.]”

Med faktura af 28. december 2010 til [klagers] virksomhed opkravede [X] varmtvandsforbrug
for 2010 med 1.122,27 kr. med tilleeg af moms, 280,56 kr. eller i alt 1.402,83 kr.



Ved anbefalet brev af 17. januar 2011 til [klagers] virksomhed v/[klager] skrev [indklagede]
bla.:

U ]

Som advokat for udlejer, [X], henvender jeg mig til Dem i anledning af, at De ikke
har honoreret de 2 fakturaer, han har sendt Dem vedrorende afregning af
vandforbrug og varmtvandsforbrug for 2010, opgjort saledes:

Faktura 356 — vandafregning 2010 hr, 2.271,00
Faktura 259 — varmevandsforbrug 2010 kr. 1.402,83
TLalt kr. 3.673.83

Varmvandforbruget har De tidligere betalt uden indsigelse, og der er ikke noget
sagligt beleeg for, at det ikke fortsat skulle betales.

Jeg noterer mig Deres indsigelse vedrorende betaling af vand af 06.01.2011. Jeg
forstér ikke indsigelse, i lyset af det tilleg, der er lavet til lejekontrakten,
underskrevet af Dem den 21.04.2010, og som jeg for god ordens skyld vedlegger i
kopi.

Det opgjorte belob, kr. 3.673,83, bedes indbetalt til mit kontor pd nedenstdende
konto i [Bank] under henvisning til mit j.nr. [...].

Hvis ovenstdende belob, der er pligtig ydelse i lejeforholdet, ikke bliver betalt til mit

kontor senest 14 dage efter at dette pdkrav er fremkommet, vil udlejeren kunne
opheaeve lejemdlet efter lejelovens § 93, stk. 1 litra a, hvorefter De staks skal fraflytte.

[..]"

Ved telefax af 20. januar 2011 til [indklagede] protesterede [advokat B] pa vegne [klager] over
pékravet af 17. januar 2011. Af telefaxen fremgér bl.a.:

"]

Der synes at veere en meget darlig kommunikation mellem Deres klient og Dem.
Belobet kr. 1.402,83 er betalt.

Jeg tager forbehold om at soge belobet tilbage, idet faktura af 8. december 2010 ikke
opfylder lejelovgivningens regler omkring afleggelse af opgorelse af
varmtvandsforbrug.

Faktura af 3. januar 2011 opfaiter jeg som et vandregnskab. Vandregnskabet er
ugyldigt, hvilket De burde veere opmeerksom pd, inden De afgiver pakravsskrivelsen.



Bdde min klient og jeg ser naturligvis med streng alvor pa sadanne forhold, hvor De
afgiver en pdkravsskrivelse med trussel om ophcevelse af lejemal, uden at sikre Dem,
at det krav, Deves klient stiller, kan gennemfores ved en domstol.

Jeg skal anmode Dem om straks at tilbagekalde truslen om ophcevelse af lejemdlet
ved manglende betaling. I modsat fald forbeholdes ethvert retsskridt.

[.-]

Jeg skal i ovrigt bemeerke, at der ikke har veeret opstillet nogen vaskemaskine i
teknikrummet, hvorfor Deres klients krav allerede af den grund er helt urimeligt.

a2

Ved brev af 24. januar 2011 til [indklagede] fremsendte [advokat B] pa vegne af [klager] under
protest det opgjorte beleb pa 2.271 kr. og varslede sagsanleg.

Ved brev af 14. april 2011 til [advokat B] anferte [indklagede] bl.a.:

]

Jeg har set pa det fremsendte vandregnskab af 3. januar 2011, og kan i den
forbindelse medgive, at der er nogle formelle mangler.

Vandregnskabet for 2010 er imidlertid forst afregnet gennem [by] Vand ved faktura
af 16. marts 2011, hvorfor det ma leegges til grund, at min klient stadig kan na at
[fremsende et rettidigt og korrekt opgjort vandregnskab til Deres klient.

Jeg vedlegger derfor et fornyet vandregnskab, som dels erstatter det tidligere
fremsendte vandregnskab og dels tager udgangspunkt i, ligeledes vedlagte, afregning
fra [by] Vand.

Som det fremgar heraf, er der ved den tidligere opkraevning opkreevet et for stort
belob, hvilket giver Deres klient et tilgodehavende pa kr. 443,64 kr.

Jeg fremsender derfor en check stor kr. 443,64 og anser hermed, det i steevnhingen
fremsatte krav, for udlignet.

Iy

I det til brevet vedlagte vandregnskab var afslutningsvis oplyst om adgangen til at rejse

indsigelse i medfer af erhvervslejelovens § 49, stk. 3.



Den 22. november 2011 afsagde Retten i [by] dom i den sag, som [klager] havde anlagt mod [X].
Afretsbogen fremgar bl.a.:

]

Det fremgdr af de tidligere afsagte og upaankede domme mellem parterne, at den
fastsatte husleje omfatter udgiften til vand, og at den ene af parterne ikke ensidigt
kan cendre dette.

Efter forklaringen fra [X] har han ikke opkreevet betaling for vandforbrug scerskilt
hos [klager] for for aret 2010.

Det ma efter bevisforelsen, herunder ogsa [X’s] forklaring, leegges til grund, at
[klager] ikke har en tilsluttet vaskemaskine stdende i teknikrummet. Det “tilleeg til
lejekontrakten, [adresse] ”, som [klager] angiveligt skulle have underskrevet den 21.
april 2010, kan ikke forstas som en aftale om, at vandforbruget fremover kan
opkreeves seerskilt af [X], men alene som en aftale om, at [X] er berettiget hertil,
sdfremt [klager] benytter sig af denne rettighed.

Da det i ovrigt of [X] anforte ikke kan fore til et andet resultat, tager retten derfor
[Klagers] pastand til folge.

[..]7%

Parternes pastande og anbringender:

[klager]:

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved i padkravsskrivelsen af 17.
januar 2011 at true med ophavelse af lejemalet, hvis vandafregningen ikke blev betalt. [Klager]
har til stette herfor bl.a. serligt gjort gaeldende, at en del af belgbet, 1.402,83 kr. allerede var
betalt, og at hun ikke turde undlade at betale det resterende beleb, da [indklagede] ikke - trods
advokat B’s opfordring hertil — tilbagekaldte truslen om ophavelse. Foranlediget af
[indklagedes] adfaerd var [klager] nedsaget til at anlegge sag, hvor hun fik medhold, men hvor
de tilkendte sagsomkostninger ikke dakkede udgifterne til advokatbistand. [Klager] har
endvidere anfort, at [indklagede], da der tidligere har veret afsagt domme om nejagtigt det
samme, burde have sat sig ind i forholdene og kontrakterne, inden han afgav pakrav med varsel

om ophavelse ved manglende betaling.

[indklagede]:
[Indklagede] har péstdet frifindelse og har til stette herfor sarligt anfert, at udlejeren X primo

2011 fremsendte en opgerelse over [klagers] forbrug af vand og varme under henvisning til, at



[klager] den 21. april 2010 havde underskrevet et tillag til lejekontrakten, hvor formalet var, at
lejeren fremadrettet skulle betale for dennes forbrug af vand. [Klager] rejste indsigelse, men
anforte alene i denne, at hun ikke havde kendskab til det pageldende tilleg til lejekontrakten.
Indsigelsen blev tilbagevist ved, at tillaegget blev vedlagt pakravsskrivelsen af 17. januar 2011.
Det beror pa [klagers] forhold, at hun ikke fremkom med reelle indsigelser til det fremsendte
vandregnskab, hvorefter udlejer havde indbragt spergsmélet for boligretten. Under alle
omstandigheder ville sagen skulle praves af fogedretten eller boligretten, forinden lejer faktisk
ville blive udsat af lejemélet. Endelig har [indklagede] anfort, at forkert lovhenvisning i

pékravsskrivelsen ikke medferer ugyldighed, jf. eksempelvis TBB 2001.556.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har varet behandlet pa et made i Advokatnavnet med deltagelse af 5 medlemmer.

Naavnets afggrelse og begrundelse:
Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfard, der stemmer med

god advokatskik.

Det folger af sd vel lejeloven som erhvervslejeloven, at der ved fremsendelsen af
forbrugsregnskaber skal oplyses om lejerens ret til at rejse indsigelse, og at udlejeren, safremt

denne gnsker at fastholde kravet, er ngdsaget til at anlaegge retssag om det omtvistede regnskab.

Advokatnzvnet finder, at det med henvisning til tilleegget til lejekontrakten dateret den 21. april
2010 matte std [indklagede] klart, at der kunne vare tvivl om afregningens berettigelse, og at
[indklagede] ikke har godtgjort, at forbrugsregnskabet med beherig oplysning om
indsigelsesadgang blev fremsendt til [klager] inden pékravet blev sendt. Advokatnavnet finder
herefter, at [indklagede] ved 1 sin pakravsskrivelse af 17. januar 2011 til [klager], at have varslet,
at lejemalet ville kunne ophaves, safremt forbrugsafregningerne ikke blev betalt, at er gaet langt

videre end berettigede hensyn til klienten tilsiger.

Advokatnavnet finder pd den baggrund, at [indklagede] groft har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnavnet palegger som folge af det anforte og henset
til, at [indklagede] i 2008 er palagt en bede pa 20.000 kr. for tilsidesattelse af god
advokatskik, [indklagede] en bede pa 20.000 kr. i medfor af retsplejelovens § 147 c, stk. 1.



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

retsplejelovens § 147 d.

Herefter bestemmes:
[indklagede] palaegges en bade péd 20.000 kr.

Pé na&vnets vegne

Henrik Linde



