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KENDELSE

Sagens parter:

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

Klagens tema:
[Klager] har klaget over, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved at yde en

fejlagtig radgivning, ved ikke at undersgge tinglyste pategninger samt ikke at
gennemfgre aftalt tinglysning af en brugsret i forbindelse med et ejendomskgb.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 17. juli 2021.

Sagsfremstilling:

[Indklagede] bistod [klager] med radgivning og berigtigelse af kabet af en
stuelejlighed i en ejendom beliggende i [bynavn 2]. Ejendommen havde i alt to
ejerlejligheder, og den gvrige lejlighed befandt sig pa 1. sal.

Pa ejendommen var tinglyst en pategning af 8. april 1994, hvoraf fremgik bl.a., at
den daveerende ejer af lejligheden pa 1. sal afstod brugsretten til baghaven til
ejeren af stueetagen, og at retten var geeldende frem til 1. januar 2024.
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Den 5. februar 2014 var der pa ejendommen tinglyst en pategning af 13. januar
2014, hvorefter det mellem ejeren at henholdsvis stuelejligheden og 1. sal var aftalt,
at brugsretten til den vestvendte forhave eksklusivt skulle tilfalde ejerlejligheden pa
1. sal. Endvidere fremgik, at den eksklusive brugsret til baghaven fortsat tilfaldt
stueetagelejligheden. Derudover var det anfart bl.a., at de naevnte brugsretter over
grunden var tidsubegreensede, idet hver af ejerlejlighederne dog kunne opsige
aftalen om eksklusiv brugsret til grunden med 30 ars varsel.

Efter det af parterne oplyste til sagen radgav [indklagede] pa baggrund af de af
ejendomsmeegleren udleverede dokumenter, hvori pategning af 5. februar 2014
ikke befandt sig. Idet han saledes ikke var bekendt med den tinglyste pategning af
5. februar 2014, ydede han sin radgivning pa baggrund af den tinglyste deklaration
af 8. april 1994.

Den 17. august 2015 havde bade szelger og [klager] underskrevet kgbsaftalen med
forbehold for, at kebernes radgiver godkendte handlen i sin helhed.

Den 21. august 2015 tilsendte [indklagede] et brev til eiendomsmeegleren med
godkendelse af kabsaftalen pa tre betingelser. Om anden betingelse fulgte, at det
fremgik af deklaration tinglyst den 8. april 1994, at brugsretten til have og keelder
udlgb den 1. januar 2024, hvorfor han bad szelgerne om at foresparge ejeren af 1.
sal om, hvorvidt der kunne udarbejdes et tillaeg til deklarationen, hvorefter
brugsretten blev forleenget med yderligere 20-30 ar.

Senere pa dagen, den 21. august 2015, bekraeftede ejendomsmaegleren i en e-mail
til [indklagede], at servitut om brugsret til haven og keelderen kunne forlaenges med
30 ar saledes, at udlgbet blev den 1. januar 2054.

Ved e-mail af 22. august 2015 anfgrte [indklagede] til [klager] bl.a., at aftalen kunne
forleenges til 2054, men at der dog skulle laves en deklaration, som "vi skal prove at
fa tinglyst.”
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Den 15. oktober 2015 overtog [klager] stueetagelejligheden.

[Klager] har til sagen oplyst, at lejligheden pa 1. sal blev sat til salg i starten af april
2021, hvor de blev bekendt med indholdet af den tinglyste pategningen af 13.
januar 2014, og at der ikke efterfalgende var tinglyst en deklaration.

Ved e-mail af 7. april 2021 skrev [klager] falgende til [indklagede]:

”I forbindelse med vores huskab i 2016 var du vores boligadvokat.

Som du kan se i det vedheeftede havde vi korrespondance med den anden beboer
pa adressen om brugsret til haven.

I din rédgivning til os blev der taget udgangspunkt i en tinglyst samejekontrakt fra
2012 hvor der stod at forhaven var faelles og at 1. salen ville fa brugsret til
baghaven i 2024.

I den forbindelse sgrgede du for at overboen gik med til at forlaenge den aftale med
30 ar.

Vi er blevet bekendt med at der foreligger en tinglyst samejekontrakt fra 2014, hvori
der fremgar, at forhaven ikke er faelles, men tilhagrer 1. salen, samt at baghaven
tilhgrer stueetagen i en ubegreenset periode og med opsigelsesfrist pa 30 ar.

Dette aendrer naturligvis betragteligt vores situation, nu hvor 1. salen skal seettes til
salg.

Som det fremgar af vores korrespondance skulle der laves en tinglysning fra 2016,
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hvor overboen godkendte de nye vilkar.

Vi kan i Tinglysningsbogen ikke finde noget fra 2016.

Har du mulighed for at hjeelpe os med at fremskaffe den dokumentation?”

[Klager] rykkede ved e-mails af 18. april, 21. april, 21. maj og 2. juni 2021 for svar
pa e-mail af 7. april 2021.

Ved e-mail af 3. juni 2021 anferte [indklagede] bl.a. falgende til [klager]:

*Jeg har set neermere pa sagen og inde pa tinglysning.dk.

Vedheeftet er den oprindelige samejeoverenskomst og via tinglysning kan er der i
2014 sa tinglyst en pategning, og disse dokumenter er ogsa vedheeftet.

Jeg har ikke laengere adganag til sagens dokumenter fra meeglers side, hvorfor jeg
ikke kan vide om de sidste dokumenter vedr. pategning var blevet fremsendt af
meegler.

Jeg noterer mig dog at i erhverver ejendommen i oktober 2015 og pategningen er
fra tinglyst i februar 2014, hvorfor jeg antager at davaerende saelger ma have veeret
bekendt med pategningen.

Safremt ovenstaende matte have evt. skonomiske konsekvenser for ma i vende
tilbage, herunder om der kan anmeldes et krav til mit forsikringsselskab.”
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Parternes pastande og anbringender:
Klager:

[Klager] har pastaet, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved at overse en
tinglyst deklaration/pategning pa ejendommen i forbindelse med deres erhvervelse
af en villalejlighed, hvorved [indklagede] fejlagtigt oplyste dem om, at de erhvervede
halvdelen af forhaven, og at de forlaengede brugsretten til baghaven med 30 ar, om
end sadan rettighed allerede forela med opsigelsesvarsel pa 30 ar. [Klager] har til
stotte herfor seerligt gjort geeldende, at det viste sig, at forhaven var ejet af 1. salen,
og at de ikke fik, hvad de betalte for.

Endvidere har [klager] gjort geeldende, at de som fglge af [indklagede]'s radgivning
forlaengede brugsretten med 30 ar til baghaven, om end denne eksklusive ret
allerede var overgaet til stueetagelejligheden, hvorfor der ikke var behov for dette.

Derudover har [klager] gjort gaeldende, at en berigtigende advokat har ansvaret for
at sikre en korrekt gennemgang af de tinglyste dokumenter, og at det ikke var aftalt,
at hverken de som kgbere eller ejendomsmaegleren skulle fremsende [indklagede]
dokumenter, som er frit tilgaengelige pa internettet, og som er nemme at fremfinde
for en advokat. | denne forbindelse har [klager] bl.a. anfart, at de ikke var treenede i
at kebe bolig, og at det netop var derfor, at de antog [indklagede].

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor gjort geeldende, at han
radgav korrekt pa baggrund af de af saelger og ejendomsmaegler fremsendte
dokumenter, og at han har varetaget [klager]’s interesser i sagen ved at fa
forlaenget brugsretten til forhaven.

[Indklagede] har endvidere anfart, at [klager] ikke har dokumenteret tab eller
veerdiforringelse som folge af feelles brugsret til forhaven.

Endvidere har [indklagede] gjort geeldende, at han som advokat ma leegge
dokumenterne fra ejendomsmeegleren til grund. [Indklagede] har i den forbindelse
anfart, at han ikke kan erindre at have modtaget pategningen fra 2014 sammen
med sagens gvrige dokumenter, og at der fglgelig kan ligge et ansvar hos saelgeren
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og ejendomsmaegleren.

Yderligere har [indklagede] papeget, at ejeren af 1. sal i 2015 indgik en aftale med
[klager] om brugsretten til forhaven, men at det ikke 1a i hans opdrag, at han skulle
tinglyse et tillaeg til samejeoverenskomsten, men han gjorde [klager] opmaerksom
pa, at de skulle fa udarbejdet og tinglyst et tillaeg til samejeoverenskomsten.

Advokatnaevnets behandling:

Sagen har veeret behandlet pa et mgde i Advokatnaevnet med deltagelse af 7
medlemmer.

Nzvnets afgerelse og begrundelse:

Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der
stemmer med god advokatskik, herunder skal en advokat udfgre sit hverv grundigt,
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til
klienternes tarv tilsiger.

Advokatnaevnet finder, at en keberradgivende og berigtigende advokat ved en
ejendomshandel ikke alene kan bero sig pa det materiale, som salger og
ejendomsmaegler har udleveret, men at det ogsa pahviler advokaten at foretage
selvsteendig undersggelse af bl.a. indhold i tingbogen, herunder deklarationer om
brugsret.

Pa baggrund af sagens oplysninger laegger Advokatnzevnet til grund, at
[indklagede] ikke foretog undersggelser af indholdet af tingbogen i forbindelse med
sin radgivning om og berigtigelse af eiendomshandlen, og at han ikke radgav pa
baggrund af den tinglyste deklaration af 5. februar 2014. Herved blev [klager]
fejlagtigt bibragt en opfattelse af, at den eksklusive brugsret til baghaven opharte
den 1. januar 2024 og burde forlaenges med 20-30 ar, og at der var delt brugsret til
forhaven. Naevnet finder, at [indklagede] herved har tilsidesat god advokatskik.

Advokatnaevnet finder, at [indklagede] ved e-mail af 22. august 2015 til [klager] gav
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denne og [klager] en berettiget forventning om, at han ville foresta tinglysning af
den med ejeren af 1. salen aftalte deklaration. Det kan dog laegges til grund, at
lindklagede] ikke foretog sig noget i denne forbindelse. Naevnet finder, at
[indklagede] ogsa herved har handlet i strid med god advokatskik. Advokatnaevnet
bemeerker, at det ikke kan aendre herpa, at den manglende tinglysning af
deklaration ikke vedrgrte ejerskabet — men blot brugsretten — og ville have medfart
en forringelse af den tidsubegraensede eksklusive brugsret til baghaven, som ville
veere blevet tidsbegraenset.

Advokatnaevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] ved at yde fejlagtig
radgivning og ved at undlade at tinglyse en aftalt deklaration har tilsidesat god
advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1.

[Indklagede] er tidligere og bl.a. ved Advokatnaevnets kendelse af 25. april 2017
palagt en bagde pa 10.000 kr. for tilsideseettelse af god advokatskik.

Da forholdet i neervaerende sag er begaet forud for ovennaevnte kendelse, og da en
samtidig pakendelse skgnnes at have medfaert en forhgjelse af sanktionen, udmales
en tillaegssanktion, jf. princippet i straffelovens § 89.

Advokatnaevnet paleegger derfor [indklagede] en tillaegsbgde pa 10.000 kr. i medfar
af retsplejelovens § 147 c, stk. 1

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

Herefter bestemmes:

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

Pa naevnets vegne
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Ole Hayer



