advokatnevnet

Kgbenhavn, den 31. august 2021 Sagsnr. 2021 - 747/CBL

KENDELSE

Sagens parter:
I denne sag har [Klager] klaget over davaerende advokat [indklagede].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at daveerende advokat [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved
ikke at varetage hendes interesser pa behgrig vis i forbindelse med en retssag med den falge, at

sagen blev tabt.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnavnet den 2. marts 2021.

Sagsfremstilling:

Huslejenavnet i [kommune] gav ved afgarelse af 20. maj 2019 [klager] medhold i, at huslejen i
hendes lejemal vaesentligt oversteg det lejedes vaerdi. Den arlige husleje blev herefter nedsat fra
74.400 kr. ekskl. forbrug til 38.400 kr. Huslejenavnet tilsidesatte samtidig en i lejekontrakten

vedtaget trap pelejeklausul som ugy Idig.

Udlejeren indbragte den 12. juni 2019 afggrelsen for boligretten med pastand om, at [klager]
skulle anerkende, at den arlige husleje pa 74.400 kr. ikke vasentligt oversteg det lejedes veerdi.
[Klager] rettede pa den baggrund henvendelse til [advokatfirma] [bynavn] med henblik pa
bistand, og den 4. juli 2019 fremsendte advokat [A] en ordrebekraftelse.



Det er af [indklagede] oplyst, at hun overtog sagen fra advokat [A], idet han skiftede
arbejdsplads, og at hun fik til opgave at udarbejde pastandsdokument samt varetage

hovedforhandlingen.

Retten i [bynavn] gav ved dom af 3. marts 2020 udlejeren medhold bortset fra et krav pa 1.200
kr., der var opkreaevet i henhold til trap pelejeklausulen, som udlejeren under sagens forberedelse

havde anerkendt var ugy Idig. Af dommen fremgar bl.a.:

“[Klager] har til stgtte for sin pastand gjort galdende,

at den af Huslejenavnet fastsatte leje for lejemalet er i overensstemmelse
med det lejedes veerdi, hvorfor den arlige leje skal nedsettes i
overensstemmelse med Huslejenavnets afgarelse af 20. maj 20109.

Der henvises i den forbindelse til Huslejenavnets generelle kendskab
til lejeniveauet i omradet og det faktum, at der er tale om en
smahusejendom, hvor  sammenligningslejemal er leje  med
omkostningsbestemt leje, hvilket vil sig ejendomme med 7 lejemal eller
flere,

at sagsgger har undladt at fremlegge skyggebudget for ejendommen i
henhold til boligreguleringslovens § 7 og § 8, hvilket ma veere et udtryk
for, at skyggebudgettet ikke understatter sagsggers pastand, og

at den arlige aftalte leje herefter skal nedsettes til 38.400 kr. eksklusiv
forborug og antennebidrag, hvorfor sagsggte har krav pa
tilbagebetaling af det for meget opkrevede fra 5. maj 2018 til 31.
august 2019, eller i alt 48.921,29 kr. med tilleg af sedvanlig
procesrente fra sagens anlag.

[...]
Rettens begrundelse og resultat

Lejemalet er omfattet af boligreguleringslovens § 29 c. Det fremgar af bestemmelsen,
at lejen i disse ejendomme ikke veesentligt kan overstige den leje, der betales for
tilsvarende lejeforhold med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet, udstyr og
vedligeholdelsesstand omfattet af reglerne i kapitel 11-1V, hvor lejen er reguleret
efter 8 7. Safremt der ikke findes sammenlignelige lejemal, hvor lejen er fastsat
omkostningsbestemt, jf. § 7, kan Huslejenaevnet i henhold til 8 40 indhente
oplysninger om ejendommens driftsudgifter m.v. og udarbejde et skyggebudget.

[Klager] har ikke fremlagt dokumentation for huslejens starrelse i sammenlignelige
lejemal og har ikke godtgjort, at der ikke findes sammenlignelige lejemal, hvor lejen



er fastsat omkostningsbestemt. [Klager] har derfor ikke lgftet sin bevisbyrde for, at
den mellem parterne aftalte leje vaesentligt overstiger det lejedes veerdi.

Uanset huslejenavnets bemarkning om, at naevnet har fundet, at lejen er vaesentligt
hgjere end det omkostningsbestemte lejeniveau for tilsvarende lejemal, har lejeren
for boligretten bevisbyrden for, at den aftalte leje vaesentligt overstiger den aftalte

leje som anfort i boligreguleringslovens § 29c.”

| den efterfglgende periode pagik en e-mailkorresp ondance mellem [klager] og [indklagede], der
oplyste, at hun ville afregne sagen over for [Klager]s forsikringsselskab. Af [klager]s e-mail af

10. marts 2020 fremgar bl.a.:

”Du sagde vi kunne anke sagen? Jeg er slet ikke tilfreds med den indsats du ydede.
Jeg havde jo aldrig prevet det for. S jeg kunne ikke vide at jeg skulle finde
samlignlige lejemal, samt der ma jo vaere domme der ligner min hvor lejer har faet
medhold, de burde havde veret laest op, lige som modparten leeste domme op med
udfald til deres fordel. Og kunne man ikke indkalde huslejenavn, hvis ikke de er
eksperter, hvem er sa? Det der trods alt det de laver dagen lang! Jeg ringer lige til
mit forsikringsselskab og forklare dem med sagen.”

[Indklagede] svarede samme dag, at alle retssager kan ankes, men at de skulle stoppe
samarbejdet, hvis [Klager] var utilfreds med arbejdet. Hun anferte endvidere, at hun havde
overtaget sagen, hvorfor hun formodede, at [klager] havde haft korrespondance med de tidligere

advokater, der havde skaret sagen til. Af [klager]s svar herpa fremgar bl.a.:

”Nej jeg er kun naet til at skulle lave aftaler med de 2 eller er det 3 advokater der har
veeret pa sagen. Trods alt er du den jeg har talt mest med. Men nej jeg har absolut
ingen information faet om hvordan sadanne sager forlgber eller kares. Det troede
jeg bare var standart, som sagt har jeg Aldrig veaeret den ene part i en retssag, sa
hvor poker skulle jeg vide det fra?! Jeg gik faktisk ud fra at du uden at matte sige det
til mig, var ret sikker pa at vinde sagen, da du absolut intet havde forberedt, eller
bedt mig om at finde ud af noget i forhold til at understgtte huslejenaevnets

afgorelse.”

[Indklagede] svarede efterfalgende, at hun flere gange havde orienteret om, at der ikke kunne
forventes fuldt medhold. Hun anbefalede samtidig [klager] at finde en ny advokat og udtradte

herefter af sagen.

Den 31. juli 2020 dep onerede [indklagede] sin advokatbeskikkelse.



Af [landsret]s retsbog af 7. april 2021 fremgar, at retten tilkendegav, at boligrettens dom ville
blive stadfestet, safremt der skulle afsiges dom. Retten anbefalede pa den baggrund [klager] at

have retssagen.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke at varetage hendes
interesser pa behgrig vis i forbindelse med sagen med den falge, at sagen blev tabt. Herunder
undlod [indklagede] at orientere om vigtigheden af at fremleegge sammenlignelige lejemal,
hvilket [klager] efterfalgende har fundet ud af er helt almindelig bevisfarelse i denne ty pe sager.
Det bestrides i den forbindelse, at der ikke forelda sammenlignelige lejemal. [Klager]s nye
advokat fandt en reekke sammenlignelige lejemal i forbindelse med ankesagen, men disse blev
afvist, da de skulle have veret fremlagt for boligretten. Grunden til, at advokat [A], der havde
sagen fer [indklagede], ikke havde fundet sammenlignelige lejemal var formentlig, at sagen ikke
var lenge nok hos ham, til at det blev relevant. Hertil kommer, at det er uden hold i
virkeligheden, at [klager] selv skulle have fremlagt sammenlignelige lejemal for huslejenavnet,

hvilket naevnet heller aldrig efterspurgte.

Det er endvidere anfart, at det ma veere et behov for at fa det til at se ud som om, at [indklagede]
faktisk foretog sig noget i sagen, nar hun fremhaver, at der blev opnaet medhold vedrgrende
trap pelejeklausulen. Der var tale om et helt og aldeles ulovligt vilkar, hvilket udlejeren straks

indrgmmede, uden at dette blev drgftet i retten.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til stgtte herfor bl.a. gjort geldende, at hun overtog
sagen paet tidspunkt, hvor den var skaret til, og sagsbehandlingen var overstaet. Hun fik alene til
opgave at udarbejde pastandsdokument og forestd hovedforhandlingen. Arsagen til, at advokat
[A] ikke havde fremlagt sammenligningslejemal, er formentlig, at der ikke findes sadanne.
[Klager]s lejemal var i meget darlig stand med bl.a. skimmelsvamp lgbende ned af veeggene
samt utetheder flere steder. Hertil bemarkes, at det er seedvanlig procedure i huslejenavnet, at

lejeren skal fremleegge sammenlignelige lejemal og bevise, at lejemalene rent faktisk er



sammenlignelige. Dette gjorde [klager] ikke, af hvilken arsag huslejenevnet slet ikke har

forholdt sig til, om der var sammenligningslejemal.

Det er endvidere anfert, at [klager] fik medhold i en del af sagen, og der star intet i den fremlagte
retshog fra landsretten om, hvorfor by rettens dom blev stadfaestet. Klagen ma saledes alene anses
som et forsgg pa at give [indklagede] sky Iden for [klager]s darlige sag.

Advokatnaevnets behandling:
Sagen har veeret behandlet pa et mgde i Advokatnavnet med deltagelse af 5 medlemmer.

Naevnets afgorelse og begrundelse:
Indledningsvis bemearkes, at Advokatnzvnet ikke kan treeffe afggrelse om en advokats

eventuelle erstatningsansvar, idet dette sp grgsmal henhgrer under domstolene.

Det folger af retsplejelovens 8 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adferd, der stemmer med

god advokatskik.

En advokat, der patager sig at bistd en klient, skal varetage klientens interesser grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens tarv

kraever.

Som sagen foreligger op ly st for naevnet, ses [indklagede] at have begaet en faglig fejl ved ikke til
statte for sin klients pastand at have fremlagt sammenlignelige lejemal eller sggt godtgjort, at der
ikke fandtes sadanne. [Indklagede] kan pa den baggrund ikke anses for at have varetaget
[klager]s interesser pa behgrig vis i forbindelse med sagen og har derfor handlet i strid med god
advokatskik. Den omstandighed, at en del af sagens forberedelse blev varetaget af [indklagede]s

tidligere kollega, kan ikke fare til en endret vurdering.

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



[Indklagede] er tidligere ved Advokatnavnets kendelser af [dato] palagt to bader pa 20.000 kr.

for tilsideseettelse af god advokatskik.
Da forholdet i nerveerende sag er begaet forud for ovennavnte afgarelser, og da en samtidig
pakendelse skennes at ville have medfert en forhgjelse af sanktionen, udmales en

tillegssanktion, jf. princippet i straffelovens § 89.

Advokatnzvnet palegger derfor [indklagede] en tillegsbede pa 10.000 kr. i medfer af
retsp lejelovens § 147 c, stk. 1.

Advokat [indklagede] kan indbringe afgerelsen for retten inden 4 uger efter modtagelsen af

kendelsen, jf. retsplejelovens § 147 d.

Herefter bestemmes:

[Indklagede] palegges en tillegsbade til statskassen pa 10.000 kr.

Pa navnets vegne

Kurt Rasmussen



