advokatnwevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2017 Sagsnr. 2017 - 626/MKJ
8. advokatkreds

KENDELSE

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

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], der bistod i en ejendomshandel, har tilsidesat god
advokatskik ved ikke at have radgivet behgrigt i forbindelse med hendes tegning af en

ejerskifteforsikring.

[Klager] har endvidere klaget over [indklagede]s salar pa 22.500 kr. inkl. moms.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 21. februar 2017.

Sagsfremstilling:

[Klager] rettede ved e-mail af 16. oktober 2015 henvendelse til [X], der pa davearende
tidspunkt var advokatfuldmegtig hos [advokatselskab 1], i forbindelse med overvejelser
om kgb af fast ejendom i Danmark. [Klager], der er [udenlandsk] statsborger, var pa

daveerende tidspunkt bosiddende i [land 1].



Ved brev af 26. oktober 2015 til [klager] bekreftede [indklagede], [advokatselskab 1],
opdraget og anfarte bl.a.:

’Det bekraftes hermed, at vi bistar med behandling af ovennavnte sag.

Sagen behandles af [indklagede], [...]. Sekretaer pa sagener [...].

[...]

Sagens forlgb:
Jeg har noteret mig fglgende:

Ejendommen erhverves udelukkende af dig, hvilket ogsa skal fremga af kebsaftale og
skade.

Efter danske regler bliver ejendommen ikke automatisk dit szreje blot fordi den star
i dit navn. Safremt du vil sikre dig dette skal der udferdiges en agtepagt, der
tinglyses i personbogen. Du bedes venligst oplyse, hvorvidt | allerede har en
&gtepagt.

Du har allerede udferdiget, men endnu ikke indsendt ansggning til brug for
justitsministeriets tilladelse for udleendinges erhvervelse af fast ejendom i Danmark.

Du har faet oplyst, at en udbedring af fejl og mangler ved ejendommen vil belgbe sig
til ca. kr. 200.000,00 (danske?), safremt du har dokumentation herfor i form at et
overslag eller et tilbud, bedes du fremsende dette.

Du har oplyst, at ejendommen har staet til salg i mere end et ar og at magler har
givet udtryk for at salger er villig til at forhandle om prisen.

Min bistand vil besta af falgende:

Indhentelse og gennemgang af alle relevante dokumenter vedr. ejendommen
Fruelundvej 26, @ster Hurup, 9560 @ster Hurup.

P& baggrund af min gennemgang tager jeg efter forudgdende drgftelse med dig
kontakt med maegler med henblik pa budgivning.

Min budgivning vil ske under forbehold af almindelig advokatforhold i forbindelse
med erhvervelse af fast ejendom samt justitsministeriet godkendelse.

Du skal dog vaere opmarksom pa, at indtil der af begge parter er indgaet en endelig
handel er du ikke beskyttet mod at saelger afhender ejendommen til en anden.

Nar der er enighed mellem parterne omkring prisen sgrger jeg for det praktiske i
forbindelse med indfgjelse af forehold, ansegning og skattepersonnummer samt
godkendelse af handlen.



Afregning:

Sagen afregnes under hensyntagen til sagens verdi, arbejdets omfang og
vanskelighed, sagens udfald, den anvendte tid, anvendt specialkompetence, herunder
om arbejdet har mattet ydes uden for normal arbejdstid, eller om der har veret tale
om en hastesag, og det med sagen forbundne ansvar. Timelgnnen for en partner
udgar kr. 2.750,00 inkl. moms og timelgnnen for en advokat udgar kr. 2.500,00 inkl.
moms. Timelgnnen for en advokatfuldmagtig udger kr. 1.625,00 inkl. moms.

Herudover skal du forvente omkostninger til tinglysning pa kr. 1.660,00 samt 0.6%
af kebesummen.”

Ved brev af 5. november 2015 til Justitsministeriet anmodede [indklagede] pa vegne af [klager]
om tilladelse til erhvervelse af sekundaerbolig, og der var de fglgende dage korrespondance med
medvirkende ejendomsmaegler i forbindelse med handlen. Af brev af 13. november 2015 til

medvirkende ejendomsmaegler fra [indklagede] fremgar bl.a.:

’Kgber underskriver desuden skadet med sin egen digitale signatur, ligesom jeg kan
oplyse, at hun gnsker at tegne ejerskifteforsikring.”

I brev til [klager] af 13. november 2015 anfgrte [indklagede] bl.a.:

| fortsaettelse af behageligt telefonmade i dag, skal jeg hermed vende tilbage.

[...]

Som droftet, skal du veere searligt opmaerksom pa felgende forhold vedrgrende

ejendommen:
o Ejendommens stand
o Forbehold i ejerskifteforsikringen

Du har dog valgt at acceptere disse forhold, og jeg foretager mig derfor ikke
yderligere i den anledning.

Jeg har i forhold til forsikringen opfordret dig til at indhente alternative tilbud.

Som drgftet under mgdet, har szlger valgt at anvende huseftersynsordningen med
fremlaeggelse af en elinstallationsrapport og en tilstandsrapport, hvilket betyder, at
du som udgangspunkt ikke kan rette krav mod salger, hvis der skulle vise sig at veere
mangler ved ejendommen efter din overtagelse. Bl.a. som fglge heraf, anbefaler jeg,
at du tegner ejerskifteforsikring med den bedst mulige daekning, herunder dakning
for ulovlige bygningsindretninger. Jeg skal understrege, at du selv skal sgrge for at
underskrive og tegne forsikringen ud fra de anvisninger, som fremgar af tilbuddet.
Safremt der veelges et andet ejerskifteforsikringstilbud end det til mig fremsendte,
skal du vaere opmarksom pa forsikringens vilkar, herunder eventuelle forbehold.



Selger skal betale halvdelen af premien pa det billigste af de
ejerskifteforsikringstiloud, megleren har fremlagt for dig, uanset hvilket
ejerskifteforsikringstilbud du matte veelge.

Som naevnt deaekker ejerskifteforsikringer ikke kendte fejl og mangler samt
folgeskader, hvorfor de bl.a. ikke deekker de forhold, der er beskrevet i tilstands-
rapporten og elinstallationsrapporten, samt fglgeskader hertil. Det er derfor min
anbefaling, at du straks efter indflytning lader denne type fejl og mangler udbedre,
samt gemmer kvitteringen herfor.

Safremt der sker nggleoverdragelse far den i kegbsaftalen angivne overtagelsesdato,

skal du veere opmarksom pa at aftale med dit forsikringsselskab, at bade
ejerskifteforsikringen og husforsikringen skal treede i kraft allerede denne dato.”

Den 11. januar 2016 afregnede [indklagede] for sin bistand i sagen og beregnede et salaer
pa 22.500 kr. inkl. moms.

I e-mail af 2. marts 2016 til [indklagede] skrev [klager] bl.a.:
’Det naermer seg overtagelse av [adresse].

Jeg skal finde et forsikringsselskab og jeg husker at du anbefalte to selskap men jeg
har glemt hvilke. Var det [forsikringsselskab 1] du anbefalte?”

[Indklagede] svarede samme dag og anfarte:
’[Forsikringsselskab 1] eller [forsikringsselskab 2] er gode bud.”
[klager] valgte at tegne ejerskifteforsikring gennem [forsikringsselskab 2].
Den 19. november 2016 blev [forsikringsselskab 3], der solgte forsikringer gennem

[forsikringsselskab 2], erkleaeret konkurs. Den 8. december 2016 blev [forsikringsselskab 2]
erklaeret konkurs.



| e-mail af 15. januar 2017 til [indklagede] reklamerede [klager] over den radgivning, hun havde
modtaget omkring valget af ejerskifteforsikring. [Klager] henviste til udtalelse af 1. september

2016 fra Advokatradets Responsumudvalg, hvoraf bl.a. fremgar:

”’| et brev af 3. august 2015 har De bedt Advokatradets Responsumudvalg oplyse, om
det vil veere behgrig opfyldelse af advokatens radgivningsforpligtelse ved
berigtigelse af ejendomshandler at radgive om valg af ejerskifteforsikring
udelukkende pa basis af premien (i) — eller om det tillige ma forventes, at
advokatens radgivning inddrager spgrgsmal om individuelle undtagelser til
forsikringsdakningen (ii), sikkerheden ved deltagelse i garantiordningen (iii), samt
udgifter og forsinkelser ved inddrivelse af skadeerstatninger fra [land 2] (iv).

De har oplyst, at baggrunden for spgrgsmalet er, at et udenlandsk
forsikringsselskab, [forsikringsselskab 3] i [land 2], de senere ar har udbudt
ejerskifteforsikringer her i landet med [forsikringsselskab 2] som agent. Det
udenlandske selskab er efter det oplyste hverken medlem af Garantifonden for
skadesforsikringsselskaber eller undergivet samme kontrol fra Finanstilsynets side
som danske selskaber, ligesom der efter Deres opfattelse, uanset at selskabet har
accepteret dansk lovvalg og vaerneting, kan veere betydelige omkostninger forbundet
med en eventuel tvangsmaessig inddrivelse af skadeserstatning i [land 2].

Sagen er behandlet pa et made i Responsumudvalget, der herefter udtalte:

Efter savel retsplejelovens § 126, stk. 1, som pkt. 9.1 i de advokatetiske regler skal en
advokat som klientens uafhaengige radgiver varetage dennes interesse grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens
tarv tilsiger.

Det ma herefter kunne forventes, at advokater, der beskaftiger sig med
boligradgivning, radgiver om alle forhold, der vurderes at veere af betydning for den
konkrete handel, herunder naturligvis valg af ejerskifteforsikring, forudsat klienten
ikke specifikt har fravalgt radgivning om dette. Det er i den forbindelse naturligt, at
radgivningen omfatter orientering om betydningen af eventuelle individuelle vilkar
daekningsmaessige forskelle under den udvidede ejerskifteforsikring samt den risiko,
der maske kan veere forbundet med at tegne en forsikring i et agentur fremfor i et
dansk forsikringsselskab. Radgivningen skal sikre, at klienten pa et oplyst grundlag
kan treeffe beslutning om valg af ejerskifteforsikring.”

[Klager] rejste i e-mailen til [indklagede] krav om erstatning for premie samt
erstatningsbelgb, som hun forgeves havde anmeldt til ejerskifteforsikringsselskabet.

[Klager] rejste endvidere indsigelse mod salaret.



Ved brev af 20. januar 2017 til [klager] afviste [indklagede] de af [klager] rejste krav.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

Adfeerdsklagen

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at have

radgivet behgrigt omkring valget af ejerskifteforsikring.

[Klager] har i den forbindelse serligt gjort geldende, at [indklagede] har anbefalet hende
at tegne forsikring gennem [forsikringsselskab 2] uden at gagre hende opmarksom pa, at
ejerskifteforsikringen  dermed ikke var omfattet af  Garantifonden  for

Skadesforsikringsselskaber. Dette har medfart, at hun har lidt et gkonomisk tab.

Saleerklagen
[Klager] har pastaet, at [indklagede]s saler skal nedsettes og har til statte herfor gjort

gaeldende, at hun nok har modtaget skriftlig prisoplysning, men ikke et begrundet overslag.
En bekendt, som anbefalede hende at rette henvendelse til [advokatselskab 1], betalte 7.000
kr. for den radgivning, som hun har betalt 22.500 kr. inkl. moms for. Der er tale om samme
radgivningsydelse, idet der ogsa i den sag skulle sgges om tilladelse til erhvervelse af den

faste ejendom.

Hun fik information om, hvordan ejendomshandler foregar i Danmark fra sine bekendte og
medvirkende ejendomsmagler, og [indklagede] var ikke na&rmere involveret i
forhandlinger om budgivning, indbo eller finansiering. Hun har maksimalt talt med

[indklagede] 5-6 gange, samlet set 60-70 minutter.

Indklagede:
Adfeerdsklagen

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til stgtte herfor sarligt gjort geldende, at han
ikke har anbefalet [klager] nogle forsikringsselskaber frem for andre. [Klager] efterspurgte

alternative selskaber, og han oplyste navnene pa flere forskellige selskaber.



[Indklagede] har endvidere gjort geldende, at han som advokat er uvildig i sin radgivning
og derfor ikke afhaengig af eller interessemassigt forbundet med noget forsikringsselskab.
Hans radgivning i forbindelse med gennemgang af det konkrete tilbud om
ejerskifteforsikring har saledes gdet pa at sikre klienten den bedste deakning. Han
anbefalede derfor [klager] at finde den forsikring med feerrest forbehold og gerne med

udvidet daekning.

[Indklagede] fik aldrig forelagt ejerskifteforsikringstilbuddet fra [forsikringsselskab 2], far
[klager] tegnede forsikringen, og han har falgelig ikke haft mulighed for at radgive om
dette tilbud i forhold til andre tilbud pa ejerskifteforsikring. Saledes var han ikke forud for

[Klager]s tegning af ejerskifteforsikringen bekendt med, hvor forsikringen blev tegnet.

Saleerklagen
[Indklagede] har pastaet godkendelse af saleret og har til stgtte herfor sarligt gjort

geldende, at [klager]s sag ikke er sammenlignelig med den sag, [klager] paberaber sig.
Den sag, som [klager] henviser til, blev afregnet pa baggrund en aftale om fast pris, og den

blev varetaget af en advokatfuldmagtig.

Det var ikke muligt at give en fast pris til [klager] eller for den sags skyld at estimere
tidsforbruget. Det var hans fornemmelse allerede ved opdragets etablering, at [klager]s
kunne veare tidskreevende. Det bemarkes i den forbindelse, at [klager] under hele forlgbet
havde mange spgrgsmal, serlig fordi hun havde svart ved at forsta opbygningen af det
danske system i forhold til det norske i forbindelse med keb og salg af fast ejendom.
[Klager] var yderligere meget kritisk med hensyn til, hvordan kgbesummen skulle

erleegges, idet hun frygtede kurstab ved deponering.

Det udfarte arbejde har omfattet gennemgang af sagens akter, budgivning og drgftelser i
forbindelse hermed, forhandlinger, drgftelser og korrespondance med ejendomsmagleren,
ansggning til Justitsministeriet vedrgrende tilladelse til erhvervelse af sekunder bolig,
godkendelse af kabsaftalen, ansggning om skattepersonnummer og omfattende telefoniske

drgftelser.



Der er pa sagen registreret 12% time svarende til et saleer pa 31.250 kr. inkl. moms. Dette
er kulancemassigt nedsat til 22.500 kr. inkl. moms.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veret behandlet pa et magde i Advokatnaevnet med deltagelse af 17 medlemmer.

Neevnets afggrelse og begrundelse:
Adfaerdsklagen

Klager over advokater skal i medfar af retsplejelovens § 147 b, stk. 2, indgives inden 1 ar

efter, at klageren har faet kendskab til det, der klages over. Advokatnazvnet finder, at det
ikke kan udelukkes, at [klager] farst i forbindelse med [forsikringsselskab 3]s og
[forsikringsselskab 2]s konkurser fik det fulde kendskab til konsekvenserne ved, at
ejerskifteforsikringen var tegnet hos udenlandsk selskab. Adferdsklagen er derfor rettidigt

indgivet.

Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfaerd, der

stemmer med god advokatskik.

10 medlemmer:

Disse medlemmer finder, at det indgdr under advokatens opgave at radgive om
forsikringsproduktets indhold og dekning, hvorimod det som udgangspunkt falder uden for
advokatens pligter at radgive om risikoen for forsikringsselskabets konkurs og konsekvenserne
heraf, herunder som fglge af manglende medlemskab af Garantifonden for skadesforsikrings-
selskaber, safremt der ikke i gvrigt er konkret anledning hertil. Der leegges i den forbindelse veaegt

pa, at forsikringsselskaber er underlagt vaesentlige soliditetskrav og offentligt tilsyn.

Disse medlemmer finder imidlertid, at [indklagede] ved sin e-mail af 2. marts 2016 til [klager]
har pataget sig et videregdende opdrag i relation til spgrgsmalet om tegning af
ejerskifteforsikring, og at [indklagede] pa den baggrund har tilsidesat god advokatskik ved ikke
at have radgivet specifikt om, at ejerskifteforsikringer tegnet gennem [forsikringsselskab 2], nu
under konkurs, ikke ville vaere deekket af Garantifonden for skadesforsikringsselskaber.



7 medlemmer:

Disse medlemmer tilslutter sig de 10 medlemmers vurdering af afgrensningen af advokatens
opdrag som keberradgiver i relation til spgrgsmalet om valg af ejerskifteforsikring, men finder,
at [indklagede] ikke har pataget sig et videregdende opdrag. Disse medlemmer stemmer derfor
for at frifinde [indklagede].

Afgarelsen treffes efter stemmeflertallet.

Advokatnevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnavnet tildeler derfor i medfer af retsplejelovens § 147

c, stk. 1, [indklagede] en irettesattelse.

Der er ved sanktionsfastsattelsen lagt veegt pa, at radgivningen fandt sted, inden at det i
branchen blev almindeligt kendt, at spgrgsmalet om dakning hos Garantifonden for

skadesforsikringsselskaber kunne blive et aktuelt forhold for kebernes retsstilling.

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

Spergsmalet om et eventuelt erstatningsansvar henhgrer under domstolene.

Saleerklagen
Fristen for at indgive klager over advokaters salerer findes i retsplejelovens § 146, stk. 2, og i §

18 i bekendtgarelse nr. 20 af 17. januar 2008 om Advokatnavnets og kredsbestyrelsernes
virksomhed ved behandling af klager over advokater m.v., hvoraf det fremgar, at klager skal
indgives senest 1 ar efter, at klageren er blevet bekendt med kravet om vederlag. Fristen regnes
fra den endelige afregning af den pagealdende sag. Advokatnavnet kan behandle en klage, der er

indgivet senere, nar fristoverskridelsen er rimeligt begrundet.



Det fremgar af sagen, at endelig afregning fandt sted den 11. januar 2016, og at klagen er
modtaget i Advokatnavnet den 21. februar 2017. Saleerklagen er saledes indgivet for sent. Da
saleerklagen navnlig stattes pa, at [klager] mener, at hendes bekendte har modtaget samme ydelse
til en veesentlig lavere pris, finder navnet, at der ikke foreligger rimelig grund til

fristoverskridelsen.

Advokatnaevnet afviser pa den baggrund salerklagen som for sent indgivet, jf. retsplejelovens §

146, stk. 2, modsatningsvis.

Herefter bestemmes:
[Indklagede] tildeles en iretteseettelse.

Saleerklagen afvises som for sent indgivet.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen
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