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UDSKRIFT
AF
OSTRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 19. februar 2015 af @Ostre Landsrets 3. afdeling

(landsdommerne Tuk Bagger, Lone Dahl Frandsen og Peter Hammershaimb (kst.)).

3. afd. nr. B-1577-14:
I"\dk,\.mo\s,mc&a
(advokat. A )
mod

Advokatnavnet
(advokat Jakob S. Arrevad)

Retten i Roskildes dom af 15. maj 2014 (BS 11A-1016/2013) er anket af
'w\A\L\a%e do_  med endelig pastand om, at Advokatnavnets kendelse af 17. april 2013
andres, saledes at appellanten skal modtage en irettesattelse, subsidiert en sanktion mil-

dere end den idemte,

Advokatnavnet har pastaet stadfestelse.

Forklaringer

If\ék\«oﬁda . har vedstéet den for byretten afgivne forklaring



Procedure

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

overensstemmelse hermed.

T odkloogpda har for landsretten erkendt, at tilbageholdelsen af deponerede
midler er i strid med god advokatskik. Det bestrides fortsat, at der foreligger to forhold til

paddemmelse, og at der er tale om en grov tilsidesettelse.

Advokatnavnet har heroverfor fastholdt, at der foreligger to tilsidesettelser af god ad-

vokatskik, og at der samlet set er tale om en grov tilsidesattelse.
Landsrettens begrundelse og resultat

Af de grunde, der er anfort af byretten, tiltreeder landsretten, at der foreligger to tilsideset-
telser af god advokatskik. Landsretten finder, at der derved samlet set er tale om en grov

tilsideszttelse, hvorfor beden er passende fastsat til 20.000 kr,

Herefter og idet det for landsretten fremkomne ikke kan fore til et andet resultat, stadfastes

byrettens dom.

Efter sagens udfald skal \r\cll.c\cw)¢clg betale sagsomkostninger for lands-
retten til Advokatnaevnet med 10.000 kr. ekskl. moms.

Thi kendes forret:
Byrettens dom stadfzestes.

idk\acy_&L skal til Advokatnavnet betale 10.000 kr. i sagsomkostninger for lands-

retten.
Det idemte skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8a.



(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekrzeftes. Ostre Landsret, den 19-02-2015

Nanna Hindborg

Retsassistent



RETTEN I ROSKILDE

Udskrift af dombogen

DOM
Afsagt den 15. maj 2014 i sag nr. BS 11 A-1016/201 3:

[Indklagede]

mod

Advokatnaevnet
Kronprinsessegade 28
1306 Kagbenhavn K

Sagens baggrund og parternes péstande

Sagen drejer sig om, hvorvidt sagsegeren, [indklagede], har handlet i strid
med god advokatskik i forbindelse med en ejendomshandel.

[Indklagede] har nedlagt pastand om, at Advokatnavnets kendelse af 17.
april 2013 ophaves, subsidigrt @ndres, siledes at der ikke idemmes

nogen sanktion, mere subsidizrt en sanktion mildere end den idemte.

Advokatnavnet har nedlagt pastand om stadfaestelse af Advokatnaevnets
kendelse af 17. april 2013.

Oplysningerne i sagen

Denne dom indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf.
retsplejelovens § 218 a, stk. 2.

I Advokatnevnets kendelse af 17. april 2013 hedder det blandt andet:
"Kendelse

Sagens parter:
I denne sag har [advokat A] pa vegne [klager] klaget over [indklagede].

Sagens tema:

[Advokat A] har pd vegne [klager] klaget over, at [indklagede] har
tilsidesat god advokatskik ved at havetilbageholdt 40.000 kr. i
forbindelse med en ejendomshandel.

Datoen for klagen:
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Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 20. april 201 1.

Sagsfremstilling:

Det fremgér af sagen, at [klager] ved underskrevet kebsaftale af 19. august
2009 solgte ejendommen beliggende [adresse], [bynavn], til [X] og [Y],
som var reprasenteret af [indklagede]. Kebsaftalens afsnit om individuelle
vilkar aftalt mellem kaber og s&lger indeholder ikke aftaler, vilkar eller andet
omkring ejendommens spa- bad.

Overtagelsesdagen var den 22. september 2009, og restkobesummen pa
2.875.000 kr. blev deponeret i klagers bank, [banknavn], den
23. september 2009.

Ved e-mail af 28. september 201 1 til [ejendomsmeglerfirma] meddelte
[indklagede] pa forespergsel, at ejendommens spa-bad syntes at virke, som
det skulle.

Senere opstod der uenigheder mellem henholdsvis [klager] og [X] og [Y]
omkring spa-badet, idet sidstnevnte gjorde galdende, atder var mangler ved
badet.

Ved brev af 2. december 2011 til [indklagede] skrev [Z],
[ejendomsmeglerfirma), idet hun rykkede for refusionsopgerelsen.

Ved e-mail af 4. december 2009 skrev [Z] igen til [indklagede] med kopi til
sagens parter, idet hun bl.a. anforte folgende:

nr.j

Jeg skal straks bede dig udbebejde refusionsapgavelsen .
mangler m ikke wedtages i refusionsopgevelsen uden
sanyike .

Jeg har dd talt med [ A, som har talt med[indklagede] den
28 sept. om bl.a spa badet. [Indklagede] har oplyst, at spa
badetvirker.

Som jeg kem se udaf de emails, der er vedlagt, skriver kaber
forst ca. 2 mdneder efter overtagelsen.

[..]."
[Indklagede] skrev ved e-mail af 7. december 2009 bl.a. folgende til
[Z]:

H['...]
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Hverken scelger eller dennes eegtefelle, der —som bekendt —
abenbart e fandt det ulejligheden veerd at dukke op til
afleveringen, jeres repreesentanter, [Y] ellerjeg, havde nogen
mulighed ved afleveringen af ejendommen for at konstatere, om
alle funktioner i SPA-badet — der er en kompleks installation —
virkede pa grund af manglende instruktion fra

hhv. selger og jeres repraesentanter samt manglende
brugsanvisning og/eller betjeningsmanual.

Forst da jeres repraesentanter havde forladt ejendommen, fik [Y]
0g jeg gang i nogle bobler fra nogle af SPA- badets dysser,
hvorfor [ £]’s udlegning af en telefonsamtale med mig, mad st
helt for hans egen regning.

Sdfremt scelger fortsat ikke vil vedsta sit ansvar for OPRINDELIG
mangel ved SPA-badet, kan hun blot lade refusionsopgorelsen
udarbejde, men det bliver for egen regning,ligesom denne hverken
vil blive godkendt eller underskrevet af koberne, hvilket sa igen vil
Jforsinke frigivelsen af kobesummen.

[.] "

Ved e-mail af 16. december 2009 til [indklagede] skrev [klager], idet hun
bl.a. anforte folgende:

fl['.]
Fra [ejendomsreglerfirma] wmodiager jeg loberde dive nils, og
Jegnid indvonmre, at jeg trods nonge &r i branchen, e tidligere
er stadt pa en advokat, der formuderer sig som du gov.

Voves holdring til spa-badlet er Holkdekiar — det er scelger
uvedkommende.

Refusionsopgarelsen skal udferdiges nu, aldeles omgdende, og
evt. mangler horer ikke til her, jf. kobsaftalen.

[..]."

[Indklagede] besvarede e-mailen den 17. december 2009, idet han i en e-
mail til klager bl.a. anferte folgende:

II[’“.]

Tak for "konplimentet'- jeg har ogsa gjort mig wnage!
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Min og kobernes holdning til fejl ved SPA-badet er lige sd
klokkeklar: OPRINDELIG MANGEL, som scelgerbeerer
risikoen for, Jf. tidligere mail-korrespondance med
[ejendomsmeglerfirma].

Sa nar du kommer med et acceptabelt udspil til en
godtgorelse til koberne pa mellem 3-4. 000 kr., sa vil
refusionsopgorelsen straks blive udarbejdet.

Jeg henviser i den forbindelse til tidligere mails fra koberne
til[ejendomsmeeglerfirmal, hvori oplyses udgifierne til ny pumpe
til massagedysserne, men ekskl. el-arbejde [elektriker].

[.d."

P4 klagers foranledning blev refusionsopgerelse herefter udarbejdet, og
opgerelsen viste en saldo i selgers faver pa 4.338,65 kr. Refusionsopgerelsen
er ikke afregnet.

Ved brev af 18. februar 2010 til [banknavn] meddelte [indklagede], at
Tinglysningsretten i [bynavn] havde oplyst, at skadet pd ejendommen var
tinglyst uden anmeerkninger, hvorfor han anmodede banken om at frigive den
deponerede kebesum — dog med fradrag svarende til den ansléede
refusionsmargin pé 40.000 kr.

Ved breve af 31. marts 2011 og 13. april 2011 har advokat [A] p& vegne
klager anmodet [indklagede] til straks at frigive restkebesummen,
hvilket dog ikke er sket.

[Indklagede] har ikke besvaret ovennavnte henvendelser fra advokat [A].
Parternes pdstande og anbringender:

Klager:

Advokat [A] har pastéet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke
at frigive restkebesummen pa 40.000 kr. og ved

ikke at sorge for betaling af refusionsopgerelsen.

Advokat [A] har til stette herfor saerligt gjort geldende, at klager ikke kan
anerkende kravet om erstatning for mangler ved spa- badet.

Indklagede:

[Indklagede] har - sm Advokatnevnet laeser hans svarskrift - péstaet
frifindelse og har til stette herfor bla. anfert, at spa-badet pd
overtagelsesdagen ikke var i brugbar og funktionsdygtig stand, hvorfor der er
tale om en oprindelig mangel, som klager berer risikoen for.
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[Indklagede] har endvidere anfert, at han i mere end et &r forgaves har
forsegt at fore en konstruktiv dialog med [klager] omkring manglen
ved spa-badet.

[Indklagede] har endelig anfort, at [klager] ikke har anlagt en civil sag
mod hans klient i anledning af den pégaende tvist.

Advokatnevnets behandling:

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

Neevnets afgorelse og begrundelse.

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

En advokat, der repreesenterer kober af en ejendom ma ikke medvirke til,
at der i den deponerede kebesum tilbageholdes eller modregnes belgb
uden hjemmel i kobsaftalen eller uden szlgers udtrykkelige samtykke.

Advokatnavnet finder, at [indklagede] ved at tilbageholde 40.000 kr. af
den deponerede kebesum til dekning af mangler ved spa-badet og ved
ikke at foranledige betaling af refusionsopgerelsen er glet videre end
berettiget til varetagelse af sin klients interesser.

Advokatnevnet har i den forbindelse lagt vagt pé, at [klager] ikke har
anerkendt de pastdede mangler ved spa-badet, og at spergsmélet om
eventuelle mangler ved spa-badet ikke har veeret en del af det oprindelige
aftalegrundlag mellem parterne.

Advokatnevnet finder pa den baggrund, at {indklagede] groft har tilsidesat
god advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnazvnet
palegger derfor i medfer af retsplejelovens § 147 c, stk. 1,[indklagede]
en bade pé 20.000 kr.

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

Herefter bestemmes:
[Indklagede] palagges en bede pa 20.000 kr."
Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af [indklagede].

Indklagede] har forklaret blandt andet, at ejendommen
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kostede 3 mio. kr. Der var ikke i aftalen hjemmel til at tilbageholde pa grund
af mangler. P4 overtagelsesdagen den 22. september 2009 var han til stede
pé ejendommen sammen med keberne ogto ejendomsmaglere fra
(ejendomsmaglerfirma).Selgeren deltog ikke. De gennemgik ejendommen
og afprevede, om altvirkede. I badevarelset var et stort indmuret spa-bad,
som de ikke kunne fagang i. Han sagde til maglerne, at det skulle der findes
en losning pé. Efter meeglerne havde forladt ejendommen, lykkedes det
ham og keberne at favand ud af dyserne, og han taenkte, at spa-badet nok
alligevel virkede. Hanskrev derfor til ejendomsmaegleren, at spa-badet
"syntes" at virke.

Efterfolgende konstaterede keberne dog, at badet ikke virkede. Derekvirerede
en VVS-mand og en murer, der oplyste, at en udbedring af manglerne ville
koste 40.000-50.000 kr. Han forelagde problemet for s@lgeren og gjorde
opmearksom p4, at der var tale om en oprindelig mangel, hvilket slgeren
imidlertid afviste. Der kom ingen advarsel fra selgeren om, at man ville
anlaegge sag for at f4 udbetalt det tilbageholdte beleb pa 40.000kr. Pengene
blev frigivet ijuni 2013. Han droftede med kaberne, om de ville anleegge sag
mod salgeren, men det var keberne ikke interesserede i.

Parternes synspunkter

Parterne har i det vaesentligste procederet i overensstemmelse med deres
pastandsdokumenter.

[Indklagede] har i sit pastandsdokument af 11. april 2014 anfort:

"Det gares principalt geeldende, at [indklagede] har varetaget kebers interesser
og bedst muligt sagt at sikre keobers retsstilling. [Indklagede] har droftet
mangelsindsigelsen, forseget pa en afklaring heraf og den midlertidige
tilbagehold i kebesummen med salgers advokat. Selgers advokat har ikke
taget retslige skridt i anledning af problematikken, men har alene valgt at
rette henvendelse til Advokatnavnet. [Indklagede] ses ikke herved at veere
géet videre end en berettiget varetagelse af hans klients interesser begrunder.

Séfremt retten nér frem til, at [indklagede] har overtradt de advokatetiske
regler, gores det subsidieert geeldende, at dette alene bor udlese en
tilkendegivelse herom. Hvis retten mener, at der skal anvendes badestraf, bar
en sadan maksimalt udgere 5.000 kroner.

Advokatnavnet har gjort geeldende, at der er to tilsidesettelser til
bedemmelse —dels [indklagedes] tilbagehold i kebesummen, dels den
manglende betaling af refusionsopgerelsen iselgers faver.

Udgangspunktet er, at der ikke er noget til hinder for tilbageholdelse i en
refusionssaldo i salgers faver. Det bemaerkes i den forbindelse, at udgifterne
til udbedring af manglerne ved spa-badet ikke er medtaget i
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refusionsopgorelsen, da dette ikke i forvejen var aftalt mellem parterne.

Advokatnavnets kendelse af 8. december 1994:

Berigtigende advokat havde udarbejdet udkast til refusionsopgerelse med en
refusionssaldo i selgers favar. Kober betalte ikke refusionssaldoen under
henvisning til mangler ved ejendommen. Advokatnavnet udtalte, at keber er
berettiget til at modregne i refusionssaldoen i det omfang, der er
ansvarspadragende mangler. Advokaten fandtes dermed ikke at have tilsidesat
god advokatskik ved at acceptere kabers mangelsindsigelser som
begrundelse for ikke at ville betale refusionssaldoen.

Det bestrides pa den baggrund, at der er to forhold til pAdemmelse, idet
[indklagedes] manglende betaling af refusionssaldoen i selgers faver med
den skete begrundelse ikke er i strid med de advokatetiske regler. Det skal i
den forbindelse tillegges betydning, at [indklagede] gentagne gange har sogt
at indga i en dialog med szlger omkring manglerne ved spabadet, hvorfor
seelger har veeret fuldt ud orienteret om baggrunden for tilbageholdelsen af
refusionssaldoen.

Safremt det métte blive lagt til grund, at [indklagede] har handlet i strid
med god advokatskik, bestrides det, at forholdet udger en grov
tilsideszattelse af de advokatetiske regler.

I de af Advokatnavnet fremlagte kendelser, som alle vedrorer
advokatmaessige ekspeditioner i ejendomshandler, herunder isar det forhold,
at der er sket tilbageholdelse i kebesummen i forbindelse med
mangelsindsigelser mv., er der ikke tale om, at Advokatnavnet er kommet
frem til, at der er sket grove tilsidesattelser af god advokatskik. Sagerne
angér alene tilfelde, hvor der er handlet i strid med god advokatskik.

Advokatnevnet har ikke begrundet, hvorfor netop denne sag udger en grov
tilsidesettelse af de advokatetiske regler.

Det bemarkes i den forbindelse, at der i flere af de neevnte sager er sket
tilbageholdelse af belgb af en noget anden sterrelsesorden end i denne sag, og
at dette —ogs4 efter den nye, skarpede praksis fra 1. august 2007 —alene
har medfert bader i starrelsesordenen 10.000 kr. Advokatnaevnet har ikke i
den forbindelse begrundet, hvorfor beden til [indklagede] skal udgere 20.000
kr.

I sagen naevnt i svarskriftet pa side 5 (Advokatnaevnets kendelse af 14. maj
2008) blev baden pa 20.000 kr. fastsat under hensyntagen til, at den
pagaeldende advokat hele fem gange tidligere var blevet tildelt sanktioner for
tilsidesattelse af god advokatskik.

[Indklagede] har i et tidligere tilfeelde anlagt sag mod Advokatnavnet i
anledning af, at Advokatnevnet med urette havde pélagt
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[indklagede] en bede. [Indklagede] blev frifundet i sagen, og Advokatnavnet
blev tilpligtet at betale et betydeligt omkostningsbeleb. Der er sdledes tale om
et forstegangstilfelde for [indklagede], hvilket der ikke ses taget hejde for
ved fastsattelsen af sanktionen. [Indklagede] kan ikke veere sikker pd, om
Advokatnavnet har haft den nevnte sag i erindring, da sanktionen i denne sag
blev fastsat".

Advokatnzvnet har i sit pastandsdokument af 2. april 2014 anfert:

"Det gares i overensstemmelse med den indbragte kendelse galdende, at det
er i strid med god advokatskik at en advokat, der reprasenterer keber af en
ejendom medvirker til, at der i den deponerede kebesum tilbageholdes eller

modregnes belgb uden hjemmel i kabsaftalen eller uden szlgers udtrykkelige
samtykke.

Szlger har ikke anerkendt de af [indklagedes] klient pastdede mangler ved
et spa-bad og parternes aftale indeholdt intet om eventuelle mangler ved
spa-badet eller bestemmelser om mulighed for tilbageholdelse af

kebesummen helt eller delvist.

[Indklagede] har som berigtigende advokat I) foranlediget tilbagehold af
40.000 kroner af den deponerede kebesum uden hjemmel i kebsaftalen
respektive uden samtykke fra szlger og 2) ikke foranlediget betaling af
refusionsopgerelse i selgers faver, hvilket samlet udger en grov
tilsidesattelse af god advokatskik.

Det bestrides, at en advokat, der ved felles aftale mellem kober og

sa&lger som berigtigende advokat har rddighed over en kontant kebesum, er
berettiget til at handle mod den ene af opdraggiverne ogden felles instruks.

Det bestrides at [indklagede], som den af begge parterne aftalte berigtigende
advokat er berettiget til at varetage kebers interesser i en situation, hvor hans
handlepligt udspringer af parternes felles aftale. Advokaten kan i den
situation ikke tage parti for den ene part, men skal opfylde i
overensstemmelse med parternes aftale, jf. de ovenfor citerede afgerelser.
En advokat, der skal bistd begge parter ved berigtigelsen ioverensstemmelse
med de aftaler, som parterne er enige om, kan ikke velge side, men skal
handle loyalt. [Indklagede] er ved at handle i strid med de to opdraggiveres
felles bemyndigelse til advokaten, gdet videre end hensynet til keber tilsiger.
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Vedrerende sanktionen geres det geeldende, at der foreligger to tilsidesattelser
til bedemmelse, og [indklagedes] tilsidesettelse er det anferte og en samlet
bedemmelse anset som grov. Vedto samtidig bedemte tilsidesattelser og
ved en grov tilsidesattelse erbadeudgangspunktet efter praksis siden 2007
en bade pa 20.000 kroner, somfastsat i naervarende sag. Der kan bl.a.
henvises til ovennavnte afgerelseindeholdt i U.2009.341H og U.2010.975V".

Rettens begrundelse og afgerelse

Retten tiltraeder, at [indklagede] har handlet i strid med god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, ved uden hjemmel i kebsaftalen eller anden
aftale mellem parterne at have tilbageholdt et belob péd 40.000 kr. af
kebesummen til dekning af mangler ved ejendommens badeverelse og ved
ikke at have foranlediget betaling af refusionsopgerelsen.

Under henvisning til at der er tale om to overtredelser, og at de har strakt sig
over et leengere tidsrum, findes baden pa 20.000 kr. passende udmaélt.

Retten stadfaester derfor Advokatnaevnets afgorelse.

Efter sagens forlgb og udfald skal [indklagede] i sagsomkostninger til
Advokatnevnet betale 10.000 kr.

Thi kendes for ret:

Advokatnaevnets kendelse af 17. april 2013 i sagen mod [indklagede]
stadfaestes.

[Indklagede] skal inden 14 dage til Advokatnavnet betale 10.000 kr. i
sagsomkostninger.

Anne Schultz-Nielsen
Isas

Udskriftens rigtighed bekraefies.
Retten i Roskilde, den 15. maj 2014.

Sanne Skyborg, kontorfuldmeegtig
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advokatnwvnet

Kebenhavn, den 17. april 2013 Sagsnr. 2011 - 1817/CHN/JML
3. advokatkreds

KENDELSE

Sagens parter:
I denne sag har advokat [A] pa vegne [klager] klaget over [indklagede].

Sagens tema:
[A] har pa vegne [klager] klaget over, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved at have
tilbageholdt 40.000 kr. i forbindelse med en ejendomshandel.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 20. april 2011.

Sagsfremstilling:

Det fremgar af sagen, at [klager] ved underskrevet kebsaftale af 19. august 2009 solgte
ejendommen beliggende [adresse], til [X] og [Y], som var reprasenteret af [indklagede].
Kebsaftalens afsnit om individuelle vilkér aftalt mellem keber og szlger indeholder ikke aftaler,

vilkar eller andet omkring ejendommens spa-bad.

Overtagelsesdagen var den 22. september 2009 og restkebesummen pa 2.875.000 kr. blev
deponeret i [klagers] bank, [Bank Z], den 23. september 2009.

Ved e-mail af 28. september 2011 til [Ejendomsmeegler V] meddelte [indklagede] pa

forespergsel, at ejendommens spa-bad syntes at virke som det skulle.

Senere opstod der uenigheder mellem henholdsvis [klager] og [X] og [Y] omkring spa-badet,

idet sidstnavnte gjorde geeldende, at der var mangler ved badet.



Ved brev af 2. december 2011 til [indklagede] skrev [U], [Ejendomsmegler V], idet hun rykkede

for refusionsopgerelsen.

Ved e-mail af 4. december 2009 skrev [U] igen til [indklagede] med kopi til sagens parter, idet
hun bl.a. anferte folgende:

o]

Jeg skal straks bede dig udarbejde refusionsopgorelsen. Evt. mangler mad ikke
medtages i refusionsopgorelsen uden samtykke.

Jeg har d.d. talt med [...], som har talt med [indklagede] den 28. sept. om bl.a. spa
badet. [Indklagede] har oplyst, at spa badet virker.

Som jeg kan se ud af de emails, der er vedlagt, skriver kober forst ca. 2 maneder
efter overtagelsen.

[.]7

[Indklagede] skrev ved e-mail af 7. december 2009 bl.a. felgende til [U]:

]

Hverken scelger eller dennes egtefeelle, der — som bekendt — abenbart ikke fandt det
ulejligheden veerd at dukke op til afleveringen, jeres reprcesentanter, [Y] eller jeg,
havde nogen mulighed ved afleveringen af ejendommen for at konstatere, om alle
Sfunktioner i SPA-badet — der er en kompleks installation — virkede pa grund af
manglende instruktion fra hhv. selger og jeres reprcesentanter samt manglende
brugsanvisning og/eller betjeningsmanual.

Forst da jeres repreesentanter havde forladt ejendommen, fik [Y] og jeg gang i nogle
bobler fra nogle af SPA-badets dysser, hvorfor [...] udleegning af en telefonsamtale
med mig, ma sta helt for hans egen regning.

Séfremt scelger fortsat ikke vil vedsta sit ansvar for OPRINDELIG mangel ved SPA-
badet, kan hun blot lade refusionsopgorelsen udarbejde, men det bliver for egen
regning, ligesom denne hverken vil blive godkendt eller underskrevet af koberne,
hvilket sa igen vil forsinke frigivelsen af kobesummen.

Il

Ved e-mail af 16. december 2009 til [indklagede] skrev [klager], idet hun bl.a. anferte falgende:



r]

Fra [Ejendomsmaeegler V] modtager jeg lobende dine mails, og jeg ma indromme, at
jeg trods mange &r i branchen, ikke tidligere er stodt pa en advokat, der formulerer
sig som du gor.

Vores holdning til spa-badet er klokkeklar — det er scelger uvedkommende.

Refusionsopgorelsen skal udferdiges nu, aldeles omgdende, og evt. mangler horer
ikke til her, jf. kobsaftalen.

[].”

[Indklagede] besvarede e-mailen den 17. december 2009, idet han i en e-mail til [klager] bl.a.

anforte folgende:

’f..]
Tak for "komplimentet”’- jeg har ogsa gjort mig umage!

Min og kebernes holdning til fejl ved SPA-badet er lige sa klokkeklar: OPRINDELIG
MANGEL, som selger beerer risikoen for, jf. tidligere mail-korrespondance med
[Ejendomsmeegler V], [U].

Sa ndr du kommer med et acceptabelt udspil til en godtgorelse til koberne pd mellem
3-4.000 kr., sa vil refusionsopgorelsen straks blive udarbejdet.

Jeg henviser i den forbindelse til tidligere mails fra koberne til [Ejendomsmeegler V],
[U], hvori oplyses udgifterne til ny pumpe til massagedysserne, men ekskl. el-arbejde
(elektriker).

[.]”

P4 [klagers] foranledning blev refusionsopgerelse herefter udarbejdet, og opgerelsen viste en

saldo i s&lgers faver pa 4.338,65 kr. Refusionsopgerelsen er ikke afregnet.

Ved brev af 18. februar 2010 til [Bank Z] meddelte [indklagede], at Tinglysningsretten i
[bynavn] havde oplyst, at skadet pa ejendommen var tinglyst uden anmarkninger, hvorfor han
anmodede banken om at frigive den deponerede kabesum — dog med fradrag svarende til den

ansléede refusionsmargin pa 40.000 kr.



Ved breve af 31. marts 2011 og 13. april 2011 har advokat [A] pa vegne [klager] anmodet
[indklagede] til straks at frigive restkebesummen, hvilket dog ikke er sket.

[Indklagede] har ikke besvaret ovennaevnte henvendelser fra advokat [A].

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[A] har pastdet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at frigive
restkobesummen pa 40.000 kr. og ved ikke at serge for betaling af refusionsopgerelsen.

[A] har til stette herfor seerligt gjort geldende, at [klager] ikke kan anerkende kravet om

erstatning for mangler ved spa-badet.

Indklagede:
[Indklagede] har — som Advokatnaevnet leeser hans svarskrift - pastéet frifindelse og har til stette
herfor bl.a. anfort, at spa-badet pd overtagelsesdagen ikke var i brugbar og funktionsdygtig stand,

hvorfor der er tale om en oprindelig mangel, som [klager] beerer risikoen for.

[Indklagede] har endvidere anfert, at han i mere end et ar forgeves har forsegt at fore en

konstruktiv dialog med [klager] omkring manglen ved spa-badet.

[Indklagede] har endelig anfert, at [klager] ikke har anlagt en civil sag mod hans klient i

anledning af den pagéaende tvist.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har varet behandlet pa et mede i Advokatnaevnet med deltagelse af 5 medlemmer.

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

god advokatskik.

En advokat, der repreesenterer keber af en ejendom mé ikke medvirke til, at der i den deponerede
kobesum tilbageholdes eller modregnes belgb uden hjemmel i kebsaftalen eller uden selgers

udtrykkelige samtykke.



Advokatnaevnet finder, at [indklagede] ved at tilbageholde 40.000 kr. af den deponerede
kobesum til daekning af mangler ved spa-badet og ved ikke at foranledige betaling af

refusionsopgerelsen er giet videre end berettiget til varetagelse af sin klients interesser.

Advokatnavnet har i den forbindelse lagt vaegt pa, at [klager] ikke har anerkendt de péstdede
mangler ved spa-badet, og at spergsmélet om eventuelle mangler ved spa-badet ikke har vaeret en

del af det oprindelige aftalegrundlag mellem parterne.

Advokatnavnet finder pa den baggrund, at [indklagede] groft har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnevnet paleegger derfor i medfor af retsplejelovens §
147 ¢, stk. 1, [indklagede] en bade pa 20.000 kr.

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

retsplejelovens § 147 d.

Herefter bestemmes:
[Indklagede] palegges en bede pa 20.000 kr.

P& navnets vegne

Henrik Linde



