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KENDELSE

Sagens parter:
| denne sag har [klager] klaget over [indklagede], [bynavn 1].

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede], der var radgiver og berigtigende advokat i forbindelse
med en ejendomshandel, har tilsidesat god advokatskik ved ikke at henlede opmarksomheden pa

mangler i tilstandsrapporten.

Datoen for klagen:
Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 31. juli 2014.

Sagsfremstilling:
Det fremgar af sagen, at [X] og [klager] erhvervede ejendommen [adresse], [bynavn 2], med

overtagelsesdag den 1. april 2013.

Handlen blev formidlet af [ejendomsmaglerfirma] [Y], og handlen var omfattet af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom kap. 1, idet saelger havde foranlediget, at
der var udarbejdet en tilstandsrapport for ejendommen, ligesom der var indhentet
ejerskifteforsikringstilbud.

[Indklagede] bistod [X] og [klager] i forbindelse med handlen.

Af tilstandsrapporten, version 7.0, fremgar bl.a.:

”Dato Udlgbsdato



09-11-2012 09-05-2013
[...]
Bygningsbeskrivelse:

Boligtype: Enfamiliehus
Hustype: Kan ikke beskrives generelt

[.]

1
2
3

Beboelse 1877
Carport 1972
Udhus/skur 1972

O|m| >

[.]"

Af den bygningssagkyndiges bemarkninger til de enkelte bygningsdele fremgar under punkt 5 —
keeldre/krybekeeldere/terreendaek fglgende, idet den bygningssagkyndige gav karakteren K1 for

skaden:

"Der er fugtgennemgang i keelderveegge samt lost og afskallet puds.

Note: Det er almindeligt forekommende i bygninger af denne alder og der ma
paregnes lgbende udbedringer, fordi konstruktionen ikke er sikret mod grundfugt.
Keelderen fremstar generelt tor og veludluftet.”

Den bygningssagkyndige gav endvidere en raekke negative karakterer (K1-K3) vedrgrende

vadrum.
Af den bygningssagkyndiges generelle kommentarer fremgar:

“Den gamle fiskerbolig er beliggende tet pa /...] og /...] og bygget i omradets
byggetradition.

Vedligeholdelsesstanden fremstar god.

P.g.a. den nzre beliggenhed mod /.../, ma der forventes at skulle udferes lgbende
grundig forebyggende vedligeholdelse af huset klimaskerm — facader, tag, udv.
treeveerk, dgre og vinduer.

Bygningen er siden opferelsen blevet ombygget. Enkelte konstruktioner og
indretninger er derfor @ndret.

Bl.a. er der sat nye vinduer i huset og husets indretninger er cendret.”

Af det i forbindelse med handlen fremlagte ejerskifteforsikringstilbud fremgar bl.a. falgende:



”Forbehold

For begge tilbud geelder disse forbehold/klausuler

[..]

e Forsikringen deakker ikke skade, fglger af skade eller arsagerne til skade, der
konstateres pa eller udbreder sig fra de forhold, som er navnt i
tilstandsrapporten, bygning A punkt 5.2, 6.1, 6.2, 6.3 og 7.1. Dette skyldes, at
der i tilstandsrapporten er konstateret skader og/eller skaderisici, der bgr give
anledning til udbedring eller undersggelse af savel forhold, fglgeskader og
arsag til at skaderne har kunnet opsta.”

Det fremgar af sagen, at kebsaftalen var underskrevet af [X] og [klager] med advokatforbehold,
og at [indklagede] bl.a. betingede sin godkendelse af, at der kunne tilvejebringes et

forsikringstilbud uden forbehold.

[Forsikringsselskab 1] fremsatte den 3. december 2012 tilbud pa forsikring, men der var i
tilbouddet forbehold, hvilke [X] og [klager] besluttede at acceptere med den falge, at dette
forbehold for handlen bortfaldt. [X] og [klager] tegnede ikke forsikring hos [forsikringsselskab
1], men derimod hus- og grundejerforsikring hos [forsikringsselskab 2], mens

ejerskifteforsikringen blev tegnet hos [forsikringsselskab 3].

[X] og [klager] konstaterede efter overtagelsen problemer med fugt og skimmelsvamp og

anmeldte forholdene til forsikringsselskaberne.

[Forsikringsselskab 3] afviste i al vaesentlighed at deekke skaderne forarsaget af fugt og henviste
bl.a. til de for forsikringen geeldende forbehold, mens [forsikringsselskab 2] accepterede at
daekke en kloakskade under huset, men afviste at kloakskaden havde veret arsag til fugt og

skimmelsvamp i visse rum i huset.

[Klager] har for Advokatnaevnet fremlagt skenserklering af 12. januar 2015 med
[forsikringsselskab 3] [forsikringsselskab 2], [virksomhed 1] (tidligere [...]) og s&lgerne [A] og
[B] som skensindstevnte. Af skanserklaeringen fremgar bl.a., at ejendommen pt. er ubeboelig,
og at der er konstateret betydelige skader.



Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved ikke i forbindelse med
gennemgang af handlens dokumenter at have henledt opmerksomheden pa, at der i
tilstandsrapporten ikke var valgt hustype, og ved ikke at have opdaget, at s&lgers besvarelse af

spargsmal 7 og 8 manglede i tilstandsrapporten.

Til stette herfor [klager] bl.a. gjort geldende, at han og hans hustru herved ikke fik meget vigtige
lovpligtige informationer om den type hus, som de kebte, bl.a. om, at fundamentet i et landhus

ikke er sikret mod beveaegelser og normalt heller ikke mod opstigende grundfugt”.

Hvis han havde varet bekendt med disse lovpligtige informationer, havde han stillet krav om at
se fugtmalingerne og i langt hgjere grad undersggt ejendommen eller kraevet et nedslag i

kgbesummen.

Grunden blev oversvemmet i december 2011 ved den stormflod, der ramte hele nordkysten. Det
ville som boligadvokat have veeret naturligt at fremfgre dette spgrgsmal, nar det havde veret et

standardspergsmal i selgeroplysningsskemaet frem til 1. maj 2012.

Med disse informationer burde [indklagede] have indhentet tidligere tilstandsrapporter for

ejendommen.

Indklagede:
[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til stette herfor sarligt gjort geldende, at hun har
gennemfart den juridiske del af handlen omhyggeligt og korrekt.

[Indklagede] har endvidere anfgrt, at hun under sit mgde med [klager] og hans hustru oplyste, at
en ejerskifteforsikring kun daekker i forhold til byggeskik. Hun anbefalede [klager] at tegne
ejerskifteforsikring hos [forsikringsselskab 1], men [klager] @nskede at tegne den billigere
ejerskifteforsikring hos [forsikringsselskab 3].

Med hensyn til den manglende oplysning om hustypebeskrivelse er det hendes erfaring, at hvis

en ejendom har gennemgaet bygningsaendringer, som tilfeldet er i nervarende sag, angiver den



bygningssagkyndige ikke hustypevalg. By- og Boligministeriet oplyste i december 2012, at de
bygningssagkyndige i ca. 15% af tilfeldene i de tilstandsrapporter, der var udfeerdiget efter 1.
maj 2012 havde anfgrt ”ingen hustype valgt”, hvilket passer meget godt med de handler, som
hun havde i denne periode. Det fremgar af Betenkning om huseftersynsordningen, at
hustypevalget udger et supplement til tilstandsrapporten, der ikke har indflydelse pa
bygningsgennemgangen og/eller den bygningssagkyndiges ansvar.

Af hendes noter fremgar, at ejendommens alder blev drgftet pa madet, ligesom det af sa vel
kebsaftale, BBR-ejermeddelelse og tilstandsrapporten fremgar, at der var tale om en gammel
ejendom, og at der matte paregnes vedligeholdelse. Hun spurgte under mgdet med [klager]
nermere ind til resultatet af den gennemgang, som [klager] havde foretaget med egne
bygningssagkyndige, en tamrer og VVS radgiver, og der var pa den baggrund ikke oplysninger i
sagen, som kunne indikere, at ejendommen var i sadan stand, som det efterfglgende viste sig at
veere tilfeeldet.

Med hensyn til klagen over, at hun ikke sikrede, at selgeren besvarede spgrgsmalet om, hvorvidt
grunden i periodevis havde veret oversvemmet bemarkes, at den aktuelle fortrykte version af
tilstandsrapporten ikke angiver, at selgeren skulle svare herpa. Version 6.0. var ikke lengere

aktuel pa handelstidspunktet.

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

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

god advokatskik.

Advokatnevnet legger til grund, at [indklagede] ikke problematiserede, at den
bygningssagkyndige i tilstandsrapporten ikke havde anfart hustype, hvilket blev et krav den 1.
maj 2012.

Advokatnaevnet finder, at det pahviler en berigtigede advokat at pase, at kabere af fast ejendom

far seedvanlig og lovpligtig information i forbindelse med handlen, og at [indklagede] derfor har



tilsidesat god advokatskik ved ikke at have inddraget forholdet i sin godkendelse af kagbsaftalen

overfor den medvirkende ejendomsmaegler.

Ligeledes finder Advokatnavnet, at oplysningerne om ejendommen i den givne situation gav
anledning til, at [indklagede] rekvirerede den tidligere tilstandsrapport for ejendommen i
forbindelse med sin radgivning af [klager].

Derimod finder Advokatnaevnet, at det ikke er godtgjort, at der i gvrigt er mangler i
tilstandsrapporten, som [indklagede] skulle have paset. Advokatnavnet leegger i den forbindelse
til grund, at spgrgsmal i selgeroplysningsskemaet om oversvemmelse pa grunden ikke lengere
indgik i de spergsmal, som szlger skulle svare pa, ligesom det ikke er godtgjort, at der skulle
have varet et spargsmal 8 til selger om inderveegge og skilleveegge, som var fjernet i den

udleverede tilstandsrapport.

Advokatnavnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf.
retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnazvnet paleegger derfor i medfer af retsplejelovens §
147 c, stk. 1, [indklagede] en bgde pa 10.000 kr.

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

retsplejelovens § 147 d.

Herefter bestemmes:

[Indklagede] paleegges en bade til statskassen pa 10.000 kr.

Pa naevnets vegne

Jorgen Lougart



