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KENDELSE

Sagens parter:

| denne sag har klager X og klager Y klaget over indklagede.

Sagens tema:

Klager X og klager Y har klaget over, at indklagede har tilsidesat god advokatskik
ved i forbindelse med kgbet af deres ejendom uden samtykke at have foretaget
modregning i refusionssaldoen for diverse mangelskrav.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 20. december 2011.

Historik:

Ved Advokatnaevnets afgarelse af 17. juli 2013 blev klagen afvist som henhgrende
under domstolene, idet naevnet bl.a. anfarte falgende:

"Advokatnaevnet har gennemgaet sagen og besluttet at afvise jeres klage, fordi
spargsmalet om modregningens berettigelse aftheenger af, om | var berettiget til at
medtage inventaret eller ej. Sidstnsevnte henhgrer under domstolene.
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Advokatneevnets afgarelse betyder saledes, at naevnet ikke behandler jeres klage
yderligere.”

Ved afggrelse af 10. september 2013 afviste Advokatnaevnet klager X og Klager Y’s
anmodning om genoptagelse af sagen, idet naevnet bl.a. anfgrte fglgende:

"Advokatnaevnet har gennemgaet sagen og besluttet at afvise din anmodning om
genoptagelse, fordi neevnet vurderer, at der ikke er seerlige grunde, der taler for, at
sagen skal genoptages. Neevnet har herved seerligt lagt vaegt pa, at spargsmalet
om modregningens berettigelse afheenger af, om | var berettiget til at medtage
inventaret eller ej, og at Advokatnaevnets afvisning af sagen derfor ogsa omfatter
den del, der

vedrgrer modregningens berettigelse. Neevnet finder enadvidere, at du ikke er
fremkommet med vaesentlige nye oplysninger, der kan fare til et andet resultat.”

Ved e-mail af 22. september 2013 anmodede klager X og klager Y pa ny om
genoptagelse af sagen, idet de bl.a. henviste til, at kgbsaftalens standardvilkar
(afsnit 14) entydigt angiver, at kaber ikke uden saelgers samtykke kan foretage
modregning i refusionssaldoen for eventuelle mangelskrav. Klager X og klager Y
anferte i den forbindelse, at de vedholdende protesterede over indklagedes
modregning i refusionssaldoen, hvorfor modregningen ma anses for et brud pa
kabsaftalen.

Pa denne baggrund besluttede Advokatneevnet at genoptage sagen.

Sagsfremstilling:

Det fremgar af sagen, at klager X og klager Y pr. 1. oktober 2011 solgte
ejendommen (adresse) til indklagede og hans kone. Af kgbsaftalens standardvilkar
pkt. 14 fremgar bl.a. fglgende:
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"Kober kan ikke uden saelgers samtykke foretage modregning i refusionssaldoen
for eventuelle mangelskrav.”

Indklagede konstaterede pa overtagelsesdagen, at klager X og klager Y havde
fiernet en fryser og diverse vaegmonteret badeveaerelsesudstyr, i form af en
avisholder og to hylder samt en lampe. Indklagede reklamerede over bortfjernelsen
af effekterne, idet han anfgrte, at hvis effekterne ikke straks blev tilbageleveret,
ville han pa klager X og klager Y’s regning indkgbe nyt udstyr.

Klager X og klager Y tilbageleverede herefter fryseren og lampen, men afviste at
returnere det gvrige badevaerelsesudstyr, idet de i e-mail af 2. oktober 2011 til
indklagede bl.a. anfgrte fglgende:

"De tre effekter, som er fjernet fra geestetoilettet falder helt klart uden for
definitionen af egentligt badeveerelsesudstyr, da der er tale om to almindelige hylder
og en bladholder. Handklaedeholderen, som der tidligere er henvist til — og som jo
rettelig er badeveerelsesudstyr — er ikke fiernet; men er at finde pa veeggen lige
overfor toilettet (kombineret radiator) og/eller som integreret del af handvasken.

Folgelig kan vi ikke acceptere, at der foretages indkeb af disse elementer pé vores
regning eller, at der pa nogen made foretages regulering herfor i
refusionsopggarelsen.”

Indklagede besvarede e-mailen den 3. oktober 2013, idet han til klager X og klager
Y bl.a. anfarte fglgende:

*Jeg vil ikke ga ind i diskution omkring forstaelse af dansk
efjendomsmeeglerforenings standardvilkar men istedet opfordre jer til at sage
Juridisk bistand.

Med venlig hilsen [Indklagede]

Advokat (H)”
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Ved e-mail af 13. oktober 2011 til eiendomsmeegler Z meddelte indklagede, at
safremt badeveaerelseseffekterne ikke var tilbageleveret inden nogle fa dage, ville
han indkgbe lignende effekter og udtage staevning for veaerdien heraf.

Klager X og klager Y returnerede ikke det nedtagne badeveerelsesudstyr.

Indklagedes kontor udarbejdede herefter udkast til refusionsopgearelse, der udviste
et belgb pa 2.657,36 kr. i seelgers faver. Refusionsopggrelsen er underskrevet af
begge parter, idet der var enighed om belgbets starrelse.

| forbindelse med betaling af refusionsmellemvaerendet tilbbageholdt indklagede et
belgb pa 1.707 kr., idet han henviste til, at han havde det fratrukne belgb til gode
som felge af de manglende badeveerelseseffekter.

Parternes pastande og anbringender:
Klager:

Klager X og klager Y har pastaet, at indklagede har tilsidesat god advokatskik ved
uden samtykke at have foretaget modregning i refusionssaldoen for et belgb
svarende til veerdien af de bortfjernede badeveaerelseseffekter.

Klager X har til stotte herfor seerligt gjort geeldende, at det fremgar af kebsaftalens
standardvilkar, at keber ikke uden saelgers samtykke ma foretage modregning i
refusionssaldoen for eventuelle mangelskrav.

Indklagede:

Indklagede har pastaet frifindelse og har til statte herfor seerligt anfert, at sagen
vedrgrer hans og hans aegtefeelles eget kab af klager X og klager Y’s ejendom, og
at han foretog modregningen som privatperson. Klagen relaterer sig saledes ikke til
hans virke som advokat.
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Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veeret behandlet pa et mgde i Advokatnaevnet med deltagelse af 5
medlemmer.

Navnets afgorelse og begrundelse:

Advokatnaevnet bemaerker, at bedgmmelsen af indklagedes adfaerd ma henfares til
retsplejelovens § 126, stk. 1, idet indklagede har anvendt sin advokattitel i en del af
korrespondancen i ejendomshandlen.

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

Advokatneaevnet finder, at indklagede ved at foretage modregning i refusionssaldoen
uden klager X og klager Y’s samtykke har handlet i strid med god advokatskik.

Advokatnaevnet har i den forbindelse seerligt lagt vaegt pa, at det af kabsaftalens
standardvilkar fremgar, at keber ikke uden szlgers samtykke kan foretage
modregning i refusionssaldoen for eventuelle mangelskrav.

Advokatnaevnet finder pa den baggrund, at indklagede har tilsidesat god
advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1, og Advokatnaevnet palsegger derfor i
medfgar af retsplejelovens § 147 c, stk. 1, indklagede en bade pa 10.000 kr.

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

Herefter bestemmes:



advokatneevnet

Indklagede palaegges en bade pa 10.000 kr.

Pa neevnets vegne

Jon Stokholm



