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DATO: 28.06.2024 Sagsnr.2023-3619

KZBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 17. februar 2026

Sag BS-35858/2024-KBH

[Indklagede]

(advokat Thomas Rysgaard Rasmussen)

mod

Advokatnaevnet (advokat
Peter Trudsg)

Denne afggrelse er truffet af dommer Marta Warburg Schmidt.

Sagens baggrund og parternes pastande

Retten har modtaget sagen den 17. juli 2024.

Sagen angar en bgde pa 20.000 kr., som Advokatnaevnet ved kendelse af 28.
juni 2024 har palagt [indklagede] for tilsidesaettelse af god advokatskik.

[Indklagede] har nedlagt pastand om, at Advokatnaevnets kendelse af 28.
juni 2024 (sagsnr. 2023-3619) vedrgrende [indklagede] ophaeves, subsidigert
at Advokatnaevnets kendelse af 28. juni 2024 (sagsnr. 2023-3619)
vedrgrende [indklagede] aendres til en af retten fastsat lavere sanktion.

Advokatnaevnet har heroverfor nedlagt pastand om frifindelse, saledes at
Advokatnaevnets kendelse af 28. juni 2024 (sagsnr. 2023-3619) stadfaestes.

Retten har bestemt, at sagen ikke behandles i den forenklede proces efter
reglerne i retsplejelovens kapitel 39.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
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218 a.

Oplysningerne i sagen

Af Advokatnaevnets kendelse af 28. juni 2024 fremgar bl.a.:

”Sagens parter:

| denne sag har [klagers repraesentant] pa vegne af [klager A] og
[klager B] klaget over [indklagede], [by].

Klagens tema:

[Klagers repreesentant] har pa vegne af [klager A] og [klager B] klaget
over, at [indklagede], der var administrator for en andelsboligforening
og berigtigende advokat i en sag om en andelsboligoverdragelse, har
tilsidesat god advokatskik ved at tilbageholde restkabesummen i strid
med overdragelsesaftalen.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 13. november 2023.

Sagsfremstilling:

[Klager A] og [klager B] var seelgere af en andelslejlighed i
[andelsboligforeningen] (herefter "foreningen”), som [indklagede],
[advokatfirma A], var administrator for.

Af overdragelsesaftalen, der var udfeerdiget pa [indklagede]s
brevpapir og indgaet den 14. september 2022 mellem [klager A] og
[klager B] og en kaber, fremgar bl.a., at sidstnaevnte erhvervede
andelslejligheden til overtagelse den 1. december 2022, og at
saelgerne skulle betale 5.000 kr. for udfeerdigelsen af aftalen.
Endvidere fremgar af aftalen bl.a.:

”8. Afregning til saelger
(....)

Derudover tilbageholdes belgb til sikkerhed for mangler ved boligens
vedligeholdelsesstand, forbedringer, seerligt tilpasset inventar eller lgsgre.
Belabet kan forhgjes, safremt restprovenuet ikke er afregnet til seelger, og
kober fremseetter krav, der berettiger hertil, det tilbageholdte belgb afregnes til
seelger sammen med restprovenuet, safremt keber ikke har fremsat krav mod
saelger. Hvis kagber har fremsat krav, afregnes belgbet til kgber eller salger,
nar det ved dom eller forlig er afgjort, hvem belgbet tilkommer. Endvidere kan
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belgbet afregnes til seelger senest 3 maneder efter overtagelsesdagen,
safremt kaber ikke har retsforfulgt sit krav.

(...

Andelsboligforeningen udbetaler ovennaevnte fradrag til de respektive
rettighedshavere. Andelsboligforeningens afregning af overdragelsessummen er
betinget af, at pant/udlaegshavere opger tilgodehavender, og at
pantebreve/udleeg aflyses i andelsboligbogen.

Andelsboligforeningen overfgrer restprovenue til saelger.

(....)

11. Individuelt aftalte vilkar

(....)

LEJLIGHED OVERTAGES SOM BESET:

Lejligheden overtages — inden for ovenstaende rammer og inden for rammerne

af Lov om andelsboliger og andre boligfeellesskaber af kaber som den er og
forefindes, og som beset af kaber.

FEJL OG MANGLER | BOLIGEN:

Indsigelser om fejl og mangler skal rettes skriftligt over for seelger og med kopi
til administrator. Der henvises til dokumentet: "Tvister vedr. fejl og mangler”.

AFREGNING OVER FOR SAELGER:

Overdragelsessummen udbetales iht AB-bogen, nar mail fra kgber om at nggler
er udleveret og at lejlighed og pulterrum er rengjort og tamt. Der tilbageholdes
10% af kebesummen til udbedring af fejl og mangler. Det tilbageholdte belgb
udbetales til seelger ca. 2.4 uger efter overtagelsesdagen, medmindre kgber
har gjort gaeldende, at der er fejl og mangler i lejligheden, og at der gnskes
tilbagehold, jf. dokumentet "Tvister vedr. fejl og mangler”.

Af foreningens udaterede dokument om "Kgbers og seelgers
handtering af tvister om fejl og mangler ved andelsboligoverdragelser”
udfaerdiget pa

[indklagede]s brevpapir fremgar bl.a.:

"Kegbers fremseettelse af mangelkrav og sikring_af tilbagehold

Forinden 14 dage efter overtagelsesdagen skal kaber skriftligt fremsaette sine
mangelkrav overfor seelger samt administrationen. Hvis oplysningen kommer
senere, vil afregningen overfor saelger oftest allerede veere foretaget, og
[advokatfirma A] vil derfor veere afskaret fra at tilbageholde et belgb.

Kaber skal sgrge for, at saelger bliver gjort bekendt med kravet. Det ggres ved
skriftligt at fremsaette krav direkte overfor seelger samt orientere [advokatfirma
A] med en kopi af brev eller mail

(....)

Nar mangelindsigelsen er modtaget, vil [advokatfirma A] tilbageholde det af
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kagber anfgrte belgb. Det sker i denne forbindelse ikke nogen prgvelse af, om
kravet er berettiget.

(...

[Advokatfirma A]'s forslag til Igsningsmodeller vedr. det rejste krav

Nar der er foretaget et tilbagehold, ma kgber tage initiativ til at finde en
lgsning. | praksis er der fire forskellige Igsningsmodeller for handtering af en
tvist.

(....)

Bemaerk, hvis seelger protesterer, eller hvis seelger undlader at besvare
henvendelser, skal keber senest 6 maneder fra at man kendte eller burde
kende kravet, jf. andelsboliglovens § 16, stk. 3, have anlagt en retssag mod
saelger, ellers vil det samlede tilbagehold blive udbetalt til seelger og sagen
afsluttet. Kgber er ikke juridisk herved afskaret fra senere at rejse krav mod
seelger, men det er sa, uden at der er tilbagehold til betaling.

Det fremgar af sagen, at keber ved en e-mail af 9. december
2022 til [klager A] og [klager B] fremsatte indsigelser
vedrorende fejl og mangler i andelslejligheden. E-mailen er
ikke fremlagt for Advokatnaevnet.

Ved brev af 23. december 2022 til [klager A] og [klager B] fremsendte
[indklagede] 2. aconto afregning af provenu, hvoraf fremgar bl.a., at
der blev tilbageholdt 50.000 kr., jf. overdragelsesaftalens pkt. 8 og 11,
som kunne udbetales, nar anmeldte krav fra kgber var opgjort.
Endvidere fremgar det, at der blev tilbageholdt 150.000 kr. til
sikkerhed for foreningens krav efter en vandskade forarsaget af
manglende vedligeholdelse af badeveerelse, idet der blev henvist til
en e-mail af 6. december 2022 og til en e-mailkorrespondance af 21.
december 2022 med [klagers repraesentant]. Samtidig var det anfart
bl.a., at det tilbageholdte belgb ville blive udbetalt med fradrag af
udgifter til udbedring af skader, nar det var muligt at opgare skaden,
og at [indklagede] havde "anmodet bogholderi om at overfare (...)” i
alt 1.528,779,59 kr. til deres konto.

| e-mail af 24. januar 2023 til [klagers repraesentant] skrev kaber med
henvisning til e-mail af 9. december 2022 bl.a., at hun fra et
radgivende ingenigrfirma og en elektriker havde modtaget en forelabig
vurdering af, at udbedring af fejl og mangler i andelslejligheden ville
koste i alt 20.832 kr. De pastaede fejl og mangler vedrarte bl.a. el-
arbejder, indbygningsskab til kaleskab, hylde og indbygningsskab til
ovn, reservedele til opvaskemaskine og rengaring. Derudover skrev
kaber bl.a., at hun for sa vidt angik vandskaden pa badeveaerelset og
de hermed forbundne udgifter henholdt sig til e-mails fra [indklagede]
og bestyrelsesformanden, idet disse udgifter ikke var endeligt opgjort.

Ved e-mail af 13. april 2023 til kgber afviste [klagers repraesentant]
mangelindsigelserne og anmodede om frigivelse af det tilbageholdte
belgb. Med henvisning til bl.a. nogle domme og juridisk litteratur
gjorde han geeldende, at der skulle meget til, farend manglende
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renggring og vedligeholdelse kunne berettige til et prisnedslag.

| e-mail af samme dato, den 13. april 2023, til en medarbejder pa
advokat [indklagede]s kontor henviste [Klagers repraesentant] til, at
der efter afregningen af 23. december 2022 var tilbageholdt 50.000
kr. til sikkerhed for kabers eventuelle mangelkrav, og skrev bl.a., at
det fremgik af overdragelsesaftalens pkt. 8, at hvis kaber ikke havde
retsforfulgt sit krav inden 3 maneder efter overtagelsesdagen, skulle
belgbet udbetales til seelger. Endvidere bemaerkede han bl.a., at der
siden den 1. december 2022 var gaet 4,5 maneder, og at
frigivelsesbetingelserne selvsagt skulle fglges. [Klagers repraesentant]
har oplyst, at han ikke modtog svar pa denne henvendelse.

Den 11. september 2023 pagik e-mailkorrespondance mellem [klager
A] og [klagers repraesentant], som spurgte, om han havde modtaget
det sidste provenu i forbindelse med salget af andelslejligheden.
[Klager A] svarede, at der stadig ikke var sket udbetaling af belgbene
pa 150.000 kr. og 50.000 kr., i alt 200.000 kr.

[Indklagede] har oplyst, at foreningens hovedbestyrelse afholdt made
den 11. september 2023. Han har ikke fremlagt mgdereferatet, men
han har oplyst, at falgende fremgar heraf bl.a.:

”(...) sag om skader efter uteet brusekabine.

[Indklagede] oplyste, at nuveerende andelshaver fik fijernet brusekabine den
dag, hun overtog lejligheden, idet det var konstateret, at brusekabinen havde
veeret uteet, hvorved vand var traengt ned i etageadskillelsen og til
underliggende lejligheder. Underbo havde ikke haft nedtraengning af vand, og
der var derfor gaet lang tid, far arsagen til vandskaden var opdaget.
Sagkyndige havde oplyst, at der var gode chancer for, at etageadskillelsen ikke
havde taget skade, og at mangler i lejligheden derfor forhabentlig kunne
udbedres for et mindre belgb. Der mangler at blive foretaget ophugning
omkring baerejer for at konstatere om disse har taget skade.

Den fraflyttede lejer er repraesenteret af en advokat, og denne advokat har
fors@gt at fa den fraflyttede lejers ansvarsforsikringsselskab til at bekraefte
daekning, hvilket formentlig naeppe er lykkedes. Foreningen har haft engageret
advokat til at varetage foreningens interesser. Afdelingsbestyrelsen har
besluttet, at lade andelshaver anlezegge sag mod seelger for de mangler, der
notorisk er i lejligheden, herunder mangler i etageadskillelsen. Sagen skal
formentlig starte med et sakaldt syn og skgn uden egentlig retssag, og nar
resultatet af dette syn og skan foreligger, kan parterne forsgge at finde et
forlig uden retssag. Lykkes forlig ikke, bliver det en dommer, der skal afggre
tvisten, og afdelingsbestyrelsen kan til den tid evt. overveje at treede ind i
sagen.

Over for szelger er der tilbageholdt et starre belgb, opr. Ca. kl. 200.000 til savel
mangler efter vandskade, og gvrige mangler, som kgber har gjort geeldende.
Seelgers advokat har anmodet om at tilbageholdte belgb udbetales.
Afdelingsbestyrelsen har besluttet, at andelshavers indbetalte kebesum for
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lejligheden, som delvist er tilbageholdt og som i dag henstar pa foreningens
konto, tidligst ma udbetales, nar endelig dom er afsagt og tidligst nar
bestyrelsen skriftligt har godkendt udbetalingen.”

Den 11. og 28. september 2023 pagik e-mailkorrespondance mellem
advokat [indklagede] og [klagers repraesentant], som indledningsvis
anfgrte bl.a., at hvis belgbet pa 200.000 kr. ikke var frigivet senest den
efterfelgende dato, ville der til Advokatnaevnet blive indgivet klage om
tilbagehold i strid med overdragelsesaftalen. [Indklagede] svarede
bl.a.:

"Undskyld det sene svar.

Tilbageholdt belgb star pa andelsboligforeningens konto, sa jeg kan intet gere
uden accept fra bestyrelsen.

Sa vidt jeg har forstaet, er det foreningens standpunkt, at (keber) ma afklare
med dine klienter, hvilke krav (kgber) har i anledning af, at der var mangler i
hendes bolig, herunder at der stort set fra det sekund, hun overtog lejligheden
var manglende mulighed for at bade, og at der er forventning om, at syn og
skan vil bekraefte, at der skal udbedres en del mangler, far det er muligt at
retablere bademulighed.

Det er [advokat A], der repreesenterer foreningen. Det bemaerkes, at [advokat
A] ej heller har dispositionsret over tilbageholdte belagb.”

[Klagers repraesentant] har oplyst, at hverken foreningen eller
keberen havde forfulgt de pastaede krav retligt pa tidspunktet for
klageres indgivelse.

Parternes pastande og anbringender:

Klager:

[Klagers repraesentant] har pa vegne af [klager A] og [klager B]
pastaet, at [indklagede] som administrator og berigtigende advokat
har tilsidesat god advokatskik ved at tilbageholde restkgbesummen i
strid med overdragelsesaftalen.

Klagers repraesentant] har til statte herfor bl.a. gjort geeldende, at
indklagede] ikke pa objektiv vis har berigtiget handlen, idet han ikke
har frigivet restkebesummen senest 3 maneder efter
overtagelsesdagen, jf. overdragelsesaftalens pkt. 8.
Restkgbesummen skulle frigives senest den 1. marts 2023, idet de
pastaede krav ikke var forfulgt ved sagsanleeg. Endvidere er det gjort
geeldende bl.a., at foreningens tilbagehold af 150.000 kr. ikke havde
hjemmel i overdragelsesaftalen, ligesom det foretagne tilbagehold pa
50.000 kr. for kebers mangelindsigelser var langt stgrre end kabers
pastaede mangelkrav pa 20.832 kr. Hvis der for foreningen bestod et
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erstatningskrav pa udbedring af etagedaekket mod [klager A] og
[klager B], er kravet uden for kontrakt, og nar grundlaget herfor er
bestridt, kunne foreningen ikke tilbageholde og foretage modregning,
idet betingelserne herfor ikke var opfyldt. Det er gjort gaeldende, at et
af foreningen pastaet erstatningskrav, der var bestridt og ikke var
bevist, ikke med hjemmel i andelsboligforeningslovens § 6, stk. 10,
kunne tilbageholdes. Derimod har [indklagede] tilsidesat
bestemmelsen. Det er med henvisning til bl.a. [indklagede]s e-mail af
28. september 2023 til [klagers repraesentant] gjort geeldende, at
[indklagede] har udavet pression og uberettiget har forsaggt at forma
[klager A] og [klager B] til at give efter for kravene ved at tilbageholde
restkgbesummen i mere end et ar uden at fremme sagerne.

Det er gjort geeldende, at selvom restksbesummen var deponeret hos
foreningen, blev [indklagede] som berigtigende advokat og
administrator betalt for at sikre, at handlen blev gennemfgart efter
overdragelsesaftalen, hvilket ogsa fremgar af foreningens dokument
om handtering af tvister ved fejl og mangler. Som administrator havde
han fuldmagt over foreningens konto, hvor kebesummen var
deponeret og blev afregnet fra. Det fremgar ogsa af [indklagede]s brev
af 25. december 2022, at han havde anmodet sit bogholderi om at
overfgre en del af ksbesummen, og det understgtter, at han som
administrator havde modtaget og disponerede over kgbesummen.
Derfor var det ogsa [indklagede], der uberettiget i mere end et ar og
fortsat tilbageholder kgbesummen. Foreningens bestyrelse havde
godkendt overdragelsesaftalen, jf. andelsboligforeningslovens § 6, og
derved havde foreningen accepteret frigivelsesbetingelserne. Hvis
[indklagede] erfarede, at foreningen modsatte sig frigivelse af
kebesummen pa de aftalte vilkar, pahvilede det ham at udtraede
straks.

Ved vurderingen af kgbers advokats disciplinaeransvar for manglende
efterlevelse af frigivelsesbetingelserne ved berigtigelsen, er der ingen
forskel pa, om sagen vedrgrer handel med en andelsbolig eller en
ejerbolig, hvor deponeringen henstar pa saelgers deponeringskonto i
saelgers bank. Det er ikke afggrende, at restkgbesummen henstod pa
foreningens konto, og i hvilken som helst bolighandel vil den
berigtigende advokat veere den, der disponerer over kgbesummen, og
som skal frigive i overensstemmelse med overdragelses eller
kgbsaftalen.

Endvidere har [klagers repraesentant] til statte for sine synspunkter
henvist til Retten i Naestveds dom af 14. juni 2018 (sagsnr. BS 15-
59/2017), Ostre Landsrets dom af 19. februar 2015 (sagsnr. B-1577-
14) og artikel bragt i Advokaten 71/2005, "Tilbageholdelse af midler til
udbedring af mangler". Det er ogsa anfgrt, at Hgjesteret i
U.2023.508IH har slaet fast, at andelshavere ikke er undergivet et
objektivt ansvar for andelsboligens installationer og skader herfra,
ligesom andelshavere ikke heefter for fglgeskader fra arbejder udfart
af tidligere andelshavere, if. @stre Landsrets dom gengivet i
TBB2022.2590@. Derudover har [klagers repraesentant] henvist til, at
det fremgar af U.2015.498H og U.2022.5708H og artiklen i
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TBB2021.628, at kaber hverken kan kreeve afslag eller erstatning.

| gvrigt har [klagers repreesentant] gjort geeldende, at hvis det vitterligt
matte forholde sig sadan, at foreningen som kontohaver kunne
modseette sig frigivelse af ksbesummen' sa har [indklagede] som
berigtigende advokat og administrator tilsidesat god advokatskik ved
at tilrettelaegge handlen, sa [klager A] og [klager B] blev stillet i en
situation, hvor de ikke kunne opna udbetaling af restkebesummen og
derved blev pafart tab. [Indklagede] havde udfaerdiget
overdragelsesaftalen, uden at nogen af parterne var
advokatrepraesenteret pa aftaletidspunktet, og derved var [klager A]
og [klager B] berettigede til at forudseette, at der ville ske frigivelse af
kabesummen i overensstemmelse med vilkarene i
overdragelsesaftalen.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor bl.a. gjort
geeldende, at han ikke uden bestyrelsens tiltraedelse var befgjet til at
disponere over den kebesum, der var indbetalt pa foreningens konto
i medfgr af andelsboliglovens § 6, stk. 10, og hvorfra der alene kunne
ske udbetaling med afdelingsbestyrelsens tiltraedelse. Som det
fremgar af referat af magde den 11. september 2023, havde
foreningens hovedbestyrelse besluttet, at frigivelse ikke matte ske.

Endvidere har [indklagede] gjort gaeldende, at faktum i sagen var, at
der i lejligheden var en veesentlig mangel, som fgrst blev opdaget pa
overtagelsesdagen. Det viste sig, at brusekabinen havde vaeret defekt
0g gennem mange ar havde lzekket vand i etageadskillelsen, og det er
tvivisomt, om det tilbageholdte belgb er tilstraekkeligt til at daekke
skaden.

Advokatnaevnets behandling:

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

Neevnets afgorelse og begrundelse:

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

Som berigtigende advokat var det [indklagede]s pligt at frigive den
deponerede kgbesum, nar betingelserne herfor i
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overdragelsessaftalen var opfyldt. Tilbageholdelse af kgbesum kunne
saledes alene ske, safremt parterne havde indgaet aftale herom,
eller der foreld et udtrykkeligt samtykke fra [klager A] og [klager B]
som seelgere.

Advokatnaevnet finder, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik
ved uden den forngdne hjemmel eller aftale at tilbageholde
restkgbesummen pa i alt 200.000 kr., herunder 150.000 kr.
vedrgrende vandskade og 50.000 kr. vedrgrende gvrige mangelkrav,
i mere end 6t ar efter overtagelsesdagen. Naevnet lsegger seerligt
veegt pa, at det udtrykkeligt fremgar af andelsboligforeningens
dokument om kgber og szelgers handtering af tvister om fejl og
mangler ved andelsboligoverdragelser bl.a., at hvis saelger
protesterede mod k@bers mangelkrav, skulle kgber i hvert fald senest
inden 6 maneder fra det tidspunkt, hvor kaber var eller burde vaere
bekendt med kravet, have anlagt en retssag mod seelger, idet det
samlede tilbagehold ellers ville blive udbetalt til saelger. Efter
modtagelsen af [klager A] og [klager B]s afvisning af de paberabte
mangler ses kaber ikke inden for 6 maneder at have anlagt sag om
sine pastaede mangelkrav, som szelger i hvert fald var bekendt med
den 24. januar 2023.

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

Advokatnaevnet paleegger som falge heraf og henset til, at
[indklagede] ved Advokatnaevnets kendelser af 23. januar 2019 og
51. marts 2020 blev tildelt irettesaettelser for tilsidesaettelse af god
advokatskik, [indklagede] en bgde pa 20.000 kr. i medfer af
retsplejelovens § 147 c, stk. 1.

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

Herefter bestemmes:

[Indklagede] paleegges en bade til statskassen pa 20.000 kr.

dvrige oplysninger

Det fremgar af sagens bilag 2, ekstraktens side 83 ff., administrationsaftale
mellem  administrator  [advokatfiirma A] ved [indklagede] og
[andelsboligforeningen] bl.a.:

”’§ 3 - Administrationens omfang:

Administrationen skal til enhver tid udfgres i overensstemmelse med
lovgivningen, andels bolig forenln?(ens instrukser Oc? ?
admlnlstratorsklk Administrator skal ikke fglge andelsboligforeningens
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Instrukser, hvis administrator derved overtraeder lovgivningen,
foreningens vedtaegter eller Ejendomsforeningen Danmarks etiske
normer for ejendomsadministration.

Ekstraydelser debiteres kun szerskilt hvis administrator har oplyst
hovedbestyrelsen eller den relevante afdelingsbestyrelse herom eller
debitering af gebyr eller efter medgaet tid er oplyst nedenfor.

1. Daglig boligadministration

1.1 Ajourfering af forenings- og beboerkartotek

1.2 Opkreevning af boligafgift og andre betalinger via Betalingsservice
1.3 Registrering og afstemning af indbetalinger

1.4 Besvarelse af henvendelser fra andelshavere, tif./mail

1.5 Udfyldelse af skemaer om boligsikring

1.6 Behandling af klager fra og over andelshavere og evt. lejere

1.7 Besvarelse af myndighedshenvendelser, herunder kontakt til
forsyningsselskab

1.8 Udsendelse af pakrav med gebyr.

1.9 Udlevering af ngdvendige oplysninger til advokat i forbindelse
med sager i fogedret og boligret

1.10 Inkasso — salaerer betales af beboer

1.11 Registrerin? af fremlejere, gebgr betales af andelshaver eller
1cejer,I der vil fremleje, medmindre beboer i h.t. loven har ret til
remleje.

1.12 Lebende mundtlig radgivning til bestyrelsen i forbindelse med
de i aftalen omfattede ydelséer

1.13 Administration af foreningens anciennitetsliste, inklusive
optagelse af nye personer pa listen mod betaling af
optagelsesgebyr, udsendelse af arlig opkraevning af _
fornyels.esgeb?{r, rykker ved manglende betaling samt vedligehold af
anonymiseret liste, som kan tilgas via internettet. Andelshavere
betaler ikke gebyrer.

2. Andelsoverdragelse

2.1 Modtagelse af opsigelse via en af administrator udarbejdet blanket

2.2 Administrator udarbejder overdragelsesaftaler samt evt.
boligaftale. Gebyr herfor opkraeves hos kaber og seelger.

2.3 Udarbejdelse af overdragelsesaftaler i forbindelse med ind- og
udtraeden, dgdsbo (med/uden kgbesum). Gebyr herfor opkraeves hos
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kgber og saelger.

2.4 Ved annullering af udarbejdet overdragelsesaftale opkraeves et
gebyr over for seelger, herefter udarbejdes evt. ny aftale.

2.5 Pategning af andelsbevis

2.6 Mpdta%else og afregning af overdragelsessum, o? ansvar for
afregning af evt. pant- eller udleegshavere. Sezelger betaler
saedvanligt gebyr.

2.7 Ekspedition af adkomsterklaeringer i forbindelse med
pant/udlaeg, bank eller andelshaver opkraeves saedvanligt gebyr.

2.8 Udarbejdelse af erstatningsandelsbeviser. Andelshaver betaler
saedvanligt gebyr

Arbejde, der ikke er naevnt ovenfor, og hvor det ikke ville veere
unaturligt, at en ekstern advokat eller anden radgiver engageres,
debiteres efter medgaet tid og omfatter f.eks.:

* Retssager, herunder fogedretssager

» Tvister herunder f.eks. men ikke begreenset til tvister med
forsikringsselskaber, offentlige myndigheder, andelshavere,
lejere osv.

+ Byggesager, dvs. stgrre renoverings- og vedligeholdelsesarbejder

Af sagens bilag 6, ekstraktens side 93, mail af 23. december 2022 fra [X] til
[indklagede] fremgar bl.a.:

“Hej [indklagede]

Jeg svarer lige pa den anden mail med [Y] (kaber), men efter at have
’[2ad0 rgoe(()j kde_ fcl)trskelllge fagpersoner, vurderer jeg at vi tilbageholder
) r.ialt.

Det fremgar endvidere af sagens bilag 11, ekstraktens siden 97, mail af 26.
april 2023 fra [advokat A] til [klagers repreesentant] bl.a.:

” Jeg er indtradt i sagen om [adresse]

For at finde ud af hvor slemt sagen star, har min klient hyret et firma til
Eé fredag af undersra%_e om der er treengt fugt ned i eiendommens
construktioner ved at fierne klaplaget. Du og Din klient er velkommen
til at deltage, men de vil optage blotlaegningen pa video, sa der ikke er
nogen beviser der gdelaegges.

Har du nogen indvendinger imod det?
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Forklaringer
Der er afgivet forklaring af [indklagede] samt af vidnerne [X] og [klagers
repraesentant].

[Indklagede] har forklaret bl.a., at han siden 1991 har veeret
ejendomsadministrator, og at han driver ejendomsadministrationsselskabet
[advokatfirma A]. Nar der indgas en aftale med [advokatfirma A], indgas den
med administrationsselskabet og ikke ham personligt, idet han ikke er
personlig administrator. Han har ansat en raekke personer, der har
gennemgaet ejendomsadministratoruddannelsen, til at fungere som
ejendomsadministratorer.

Ejendomsadministrationsselskabets rolle i forbindelse med overdragelse af
andelsboliger bestar overordnet i, at de udfeerdiger en overdragelsesaftale pa
baggrund af de dokumenter, der er blevet indsamlet. Aftalen laves formelt for
foreningen, som er hans klient. Szelger bidrager til betaling af de udgifter, som
andelsboligforeningen har ved overdragelsen.

Ejendomsadministrationsselskabet repraesenterer hverken kaber eller saelger,
og de gar udtrykkeligt opmaerksom herpa. Adspurgt, har han svaret, at han
har en klientkonto. Kgbesum fra salg andelsboliger gar i farste omgang ind pa
andelsboligforeningens konto og ikke hans klientkonto.
Ejendomsadministrationen har ikke selvsteendig kompetence til at beslutte,
om foreningens penge skal udbetales. Dette gaelder ogsa i tvister mellem
kaber og seelger. Det er kun bestyrelsen, der kan beslutte, at der skal ske
udbetaling. De har prokura til at foretage betalinger, men det skal forega i
overensstemmelse med bestyrelsens gnsker.

Alle regninger bliver attesteret af 1-2 bestyrelsesmedlemmer.

Adspurgt, har han svaret, at han ikke foretager berigtigelser af skade,
tinglysning mv. som ved en ejendomshandel. Han har tidligere benyttet ordet
berigtigende advokat, men det var for at understrege, at det skal gares rigtigt.
De har i gennemsnit tre til fire handler med andelsboliger i
ejendomsadministrationen om maneden. Han har kun med handlerne at
gere, hvis ejendomsadministratorerne henvender sig til ham. Hvis der opstar
tvister, forer de ikke selv retssager, men de henviser i stedet til en ekstern
advokat.

Siden 1995 har han vaeret ejendomsadministrator for andelsboligforeningen.
Det er hans erfaring, at der i alle zeldre ejendommen er vandskader, og der
var ogsa lgbende vandskader i denne andelsboligforening. Han blev
bekendt med vandskaden i neervaerende sag lige omkring tidspunktet for
overdragelsen andelsboligen. Han husker ikke, om det var bestyrelsen, en
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ejendomsadministrator eller kgber, der henvendte sig til ham.
Indledningsvist blev bestyrelsen sa ophidsede, at de ville tilbageholde den
fulde kgbesum. Han talte herefter med [klagers repreesentant], og de var
enige om, at det ikke kunne ga. [Klagers repreesentant] sagde, at det efter
hans erfaring matte anga et belgb pa 150.000 kr. Han gik tilbage til
bestyrelsen og oplyste dem, at de maksimalt kunne tilbageholde et rimeligt
belgb. Bestyrelsen gik derefter i gang med at undersgge sagen med
handveerkere og vendte retur med besked om, at det var 200.000 kr., der
skulle tilbageholdes. Den formelle beslutning om tilbagehold blev truffet af
bestyrelsesformanden og resten af bestyrelsen. Der var pa tidspunktet
enighed om, at man kunne foretage et tilbagehold, men der var uenighed
om stgrrelsen af det tilbageholdte belgb.

Det la fast, at det formentlig var foreningen, der skulle anlazegge sag mod
salgerne, da kegber i denne sammenhaeng var helt uskyldig i de skader, der
var sket pa ejendommen. [Advokat A] fik derfor til opgave at repreesentere
foreningen.

Adspurgt, har han svaret, at han ikke repraesenterede foreningen i relation til
vandskaden og en eventuel fremtidig retssag. Han havde ikke hjemmel til at
udbetale penge fra andelsboligforeningens konto, idet han havde faet besked
pa at tilbageholde, og der skulle i sa fald laves en kontraordre. [Klagers
repreesentant] sagde, at han var forpligtet til at udbetale pengene, og det
kunne han godt forsta. Derfor forelagde han sagen for bestyrelsen og
spurgte, om de fastholdt, at der skulle tilbageholdes, og det gjorde de.
Bestyrelsesformanden udtradte af bade hoved- og afdelingsbestyrelsen, og
der kom pludselig en ny formand. Da han ikke ville risikere, at bestyrelsen
efterfglgende kom og sagde, at de ikke havde hgrt noget om sagen, valgte
han at tage sagen op pa hovedbestyrelsesmgadet for at fa det pa skrift.

Adspurgt, har han svaret, at hans bogholder kun kan udbetale, nar
bestyrelsen siger OK for det. Han var ikke pa sagen pa dette tidspunkt, og
han havde derfor heller ikke samtaler herom med bestyrelsen. Dette overlod
han til [advokat A]. Han afholdt alene hovedbestyrelsesmgder, og sa havde
han modtaget henvendelserne fra [klagers repraesentant].

Foreholdt sagens bilag 2, ekstraktens side 83, Administrationsaftale mellem
[advokatfirma A] v/ [indklagede] og [andelsboligforeningen], har han forklaret,
at han var udtradt som advokat for andelsboligforeningen, men han var
fortsat administrator for andelsboligforeningen. Han anbefalede kun at de
kunne tilbageholde et rimeligt belgb. Han talte ikke med bestyrelsen herom
efterfglgende og har ikke haft anledning til at sige, om han synes belgbet er
for hgjt eller lavt. Administrator pa sagen er i dag [Z]. Han er fortsat ansvarlig
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administrator, og aftalen er fortsat gaeldende. Han er ikke inde i den daglige
drift, idet denne handteres af ejendomsadministrator. Han har fortsat sin
bestalling.

Han sagde til [klagers repraesentant], at han ikke kunne udbetale, medmindre
han fik et OK hertil fra bestyrelsen.

Foreholdt sagens bilag A, Advokatnaevnssag, duplik af 18. december 2023,
ekstraktens side 182, hvoraf fremgar bl.a., at ”jeg er af advokatetiske regler
afskaret fra at kommentere, i hvilket omfang jeg er enig eller uenig med
[klagers repraesentant] i hans betragtninger...”, har han forklaret, at det var
hans opfattelse, at sagen var handteret vanvittigt af [klagers repraesentant],
men at han ikke ville "svine ham til” over for Advokatnaevnet, og at det var
arsagen til, at han skrev sadan.

Da problemerne opstod, foreslog han [klagers repraesentant], at de skulle
tage ud og se vandskaderne med henblik pa at finde en hurtig lgsning, sa
sagen kunne afsluttes. Inden overdragelsen blev der lavet en
vurderingsrapport, og vurderingsmanden havde i dette arbejde overset, at
badeveerelset var "forfaerdeligt”. Bestyrelsen havde pa dette tidspunkt
godkendt overdragelsen af andelen. Bestyrelsen var vrede over, at
vurderingsmanden havde overset vandskaderne, da denne modtog et paent
honorar for sit arbejde. Det er hans opfattelse, at man skulle have faet
vurderingsmanden ud igen og lave en ny rapport, saledes at man kunne
finde en hurtig lgsning.

De 200.000 kr., som blev tilbageholdt, bestod af to belgb. Et pa 150.000 kr.
og et pa 50.000 kr. Bestyrelsesformand [X] havde sagt til ham, at der skulle
tilbageholdes 200.000 kr.

Adspurgt, har han svaret, at de 200.000 kr. bade dengang og i dag star pa
andelsboligforeningens konto. Han kan som ejendomsadministrator kun
udbetale pengene med bestyrelsens godkendelse. Adspurgt, har han svaret,
at administrationen kan rent praktisk udbetale pengene, men det kraever en
instruks herom fra bestyrelsen. Hvis han havde sagt, at han ville overfare
pengene, havde bestyrelsen kunne fratage ham prokuraen.

Adspurgt, har han svaret, at han ikke overvejede at udtraede af
administrationsaftalen. Han har repreesenteret andelsboligforeningen i mange
ar. Hvis han havde villet det, kunne han have valgt at udtreede af aftalen med
andelsboligforeningen.

Foreholdt sagens bilag A, Advokatnaevnet, klage med bilag,
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overdragelsesaftale [andelsboligforeningen], pkt. 8, ekstraktens side 134,
hvoraf det fremgar bl.a., at "Endvidere kan belgbet afregnes til saelger
senest 3 maneder efter overtagelsesdatoen, safremt kaber ikke har
retsforfulgt sit krav”, har han forklaret, at han har sagt til bestyrelsen, at
reglen er sadan. En kgber bgr reagere, men der opstod en problematik i
forhold til, om det var foreningen, der skulle veere sags@ger, og det ville de fa
afklaret. Han har skrevet overdragelsesaftalen.

Foreholdt sagens bilag A, Advokatnaevnet, klage med bilag, "Kgber og
saelgers handtering af tvister om fejl og mangler ved
andelsboligoverdragelser”, ekstraktens side 150, hvoraf fremgar bl.a.:
"Bemeerk, hvis seelger protesterer, eller hvis saelger undlader at besvare
henvendelser, skal kaber senest inden 6 maneder fra at man kendte eller
burde kende kravet, jf. andelsboliglovens § 16, stk. 3, have anlagt en retssag
mod seaelger, ellers vil det samlede tilbagehold blive udbetalt til sselger og
sagen afsluttet. Kaber er ikke juridisk herved afskaret fra senere at rejse krav
mod szelger, men det er sa, uden at der er tilbagehold til betaling” har han
forklaret, at man skulle have sagt til kgber og/eller andelsboligforeningen, at
de skulle vaere kommet i gang inden de seks maneder. Det gjorde de ikke,
fordi det blev kompliceret, og der skulle afholdes syn og skan. Dertil kom, at
advokaterne ikke var de hurtigste.

Adspurgt, har han svaret, at han har klaget til Advokatnaevnet over [klagers
repraesentant] i denne sag, idet [klagers repraesentant] undlod at besvare
hans henvendelser.

[X] har forklaret bl.a., at han har boet i eiendommen i 12 til 14 ar, og at han
fortsat bor der. Han bor i en anden opgang og har ikke veaeret personlig bergrt
af vandskaden. Han arbejder som [...] og har ikke byggefaglig baggrund. |
perioden fra maj 2022 til maj 2023 sad han i bestyrelsen i
andelsboligforeningen. Han var bade formand for hovedbestyrelsen og for
afdelingsbestyrelsen i perioden.

Han havde ikke hgrt om sagen, ferend han efter generalforsamlingen var
blevet valgt til bestyrelsen, og han fik overleveret sagen umiddelbart i
forleengelse heraf. Problemet startede i lejligheden pa 1. sal, hvor der
dryppede vand ned fra loftet. Man troede, at det kom fra en uteethed i gulvet i
lejligheden pa anden sal, og beboerne blev palagt at udbedre gulvet. En
maned herefter oplevede beboeren pa 1. sal igen, at det dryppede ned fra
loftet, og hun skyndte sig pa til lejligheden pa 2. sal, men der |& beboerne og
sov, hvorfor vandet ikke kunne stamme derfra.

Viceveerten fik til opgave at finde ud af, hvor vandet kom fra, og sammen
med et firma, der maler fugt, gik de i gang med at ma fugt i lejlighederne
over lejligheden pa 1. sal. Dette var sammenfaldende med den dag, hvor
den nye andelshaver i lejligheden pa 3. sal overtog lejligheden. Viceveerten
foretog en maling af lejligheden pa 3. sal, og han var ikke i tvivl om, at fugten
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kom derfra. Vicevaerten har desuden fortalt ham, at der lugt af fugt og
skimmel i lejligheden.

Dette skete fa timer efter, at [Y] fik naglerne til lejligheden, og hun var helt
uden skyld.

Der blev tilbageholdt 200.000 kr. af kebesummen, og belgbet blev fastsat pa
baggrund af forventede udbedringsomkostninger og efter drgftelse med
viceveerten, fugtmalerfirmaet og det skadeservicefirma, der kom og pillede
brusekabinen ned. Der var tale om et overslag, som de rundede op for at veere
realistiske.

Adspurgt, har han svaret, at foreningen, udover at veere i dialog med
afdelingsbestyrelsen og fagfolk, tillige var i dialog med seelgers advokat,
[klagers repreesentant], der ogsa mente, at et belgb pa mellem 150.000 til
200.000 ville kunne deekke udbedring af skaderne.

Adspurgt, har han svaret, at han ikke husker stgrrelsen pa det belgb, der
indledningsvist blev holdt tilbage, men det var veesentlig sterre end de
200.000 kr., de endte med at tilbageholde. [Klagers repraesentant] mente
ikke, at de kunne tilbageholde et sa stort belgb, som de gjorde
indledningsvist, og [indklagede] sagde til dem, at de ikke matte tilbageholde
et starre belgb, end hvad der deekkede de forventede omkostninger. Det var
afdelingsbestyrelsen, der traf beslutning om at tilbageholde pengene.
Adspurgt, har han svaret, at hvis [indklagede] havde valgt at frigive belagbet,
er han ikke sikker pa, at de havde beholdt [indklagede] som administrator.

| april 2023 antog foreningen [advokat A]. [Indklagede] havde oplyst, at han
ikke kunne veere deres advokat samtidig med, at han ogsa var administrator.
[Indklagede] radgav dem ikke i forbindelse med denne sag. [Advokat A] blev
hyret til at radgive foreningen i sagen. | maj 2023 udtradte han af bestyrelsen.

Adspurgt, har han svaret, at de 200.000 kr. var foreningens penge, der stod
pa foreningens konto. [Indklagede] administrerede som administrator
foreningens penge.

Adspurgt, om tilbageholdelse af de 200.000 kr. efter hans opfattelse kunne
opfattes som pression mod saelger, har han svaret, at sselger gnskede ingen
dialog. Indledningsvist, og uanset at der var tilbageholdt et langt stgrre belgb
til at begynde med, var der radiotavshed fra seelger. Foreningen var ikke
interesseret i at gare det veerre for nogen, men der var en historik af
vandskader i foreningen, og bestyrelsen ville sikre, at det blev udbedret.

[Klagers repreesentant] har forklaret bl.a., at han har veeret advokat for
saelger af andelsboligen, og han bistod i forbindelse med overdragelsen i
december 2022. Han har sine klienters samtykke til at udtale sig i anledning
af klagen til Advokatneevnet. Han har veeret advokat siden 2006 eller 2007
og beskeeftiger sig primaert med fast ejendom.

| december 2022 og januar 2023 bistod han kaberne i forbindelse med
overdragelse af andelsboligen. | januar 2023 hjalp han keberne med at
skrive et par mails vedrgrende frigivelse af et tilbageholdt belgb, der pa
tidspunktet var 1.400.000 kr., og som efterfalgende delvist bliver frigivet. Han
sparger samtidig til, hvad sagen angar, hvilket han farst far svar pa i
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udgangen af januar. Han er derefter ude og rejse, og han far et klientopdrag
den 23. februar 2023.

Den 200.000 kr., der derefter blev tilbageholdt, bestod af et belgb pa 50.000
kr. vedrgrende et pastaet mangelskrav fra kaber, og et belgb pa 150.000 kr.
vedrgrende et pastaet erstatningskrav fra foreningen. De 50.000 kr. vedrgrte
fra kgbers indsigelser vedrgrende veerdifastsaettelse af lejlighedens stand,
herunder vedligeholdelsesstand og renggringsstand. Dette var opgjort til et
belgb pa et sted mellem 24.000-29.000 kr. De 150.000 kr. var fglgeskader af
vandskade i etagedaekket.

Det var en atypisk sag. Han havde til opgave at sikre saelgers interesser, og
saelger havde en ansvarsforsikring hos [forsikringsselskab A], hvorfor han
rettede den 23. februar 2023 henvendelse til forsikringsselskabet og anmeldte
sagen. Han anmeldte den bade som en retshjaelpssag og en ansvarssag.
Han anmeldte tillige sagen som en ansvarssag, idet der var gjort et
erstatningskrav geeldende. Derefter forsggte han forgeeves et utal af gange
over mange maneder pa at komme i dialog med forsikringsselskabet, idet han
ingen reaktion far. Det er hans opfattelse, at forsikringsselskabet rodede

rundt i forhold til forsikringsselskabernes to afdelinger. Det var umuligt at
komme gennem forsikringsselskabets telefonsluse, og det ender med, at han
varslede et krav over for forsikringsselskabet under hensyn til, at hans klienter
kunne risikere at lide et tab, hvis ikke der kom gang i sagen.

Problemet var, at han ikke kunne indgé procesaftaler om udenretligt syn og
skgn, nar ikke han havde accept fra ansvarsforsikringsselskabet. Der stod i
forsikringsvilkarene, at alle beslutninger om sagens farelse og proces skal
treeffes af forsikringsselskabet. Hvis han indgik sadanne procesaftaler om
udenretligt syn og skan, kunne han derved risikere, at forsikringsselskabet
efterfglgende ville afvise at deekke eventuelle udgifter. Dette ville han ikke
udsaette sine klienter for. Han gjorde det derfor klart over for foreningen og
dennes advokat, at saelger ikke kunne deltage i udenretligt syn og sken, og at
bevissikring matte forega via isoleret bevisoptagelse, og at han sidelabende
matte rykke forsikringsselskabet for svar. Den 1. juli 2024 modtog han en
undskyldning fra skadeschefen.

Han bad om at fa restsummen frigivet, og han rykkede herfor, og han
fremsatte tillige rentepakrav. Han gjorde geeldende, at kravet var bestridt. For
sa vidt angar de 50.000 kr. mente seelger ikke, at der var grundlag herfor. For
sa vidt angar de 150.000 kr. var der tale om et erstatningskrav, som
foreningen mente at have over for seelger. Det var ikke naermere
dokumentere og det var hans opfattelse, at kravet ikke kunne bringes i
modregning. Han kunne derfor ikke se, hvordan man kunne tilbageholde et
erstatningskrav fra andelsboligforeningen i en handel mellem kaber og
saelger, og han protesterede derfor. Han husker ikke, om han varslede klagen
til Advokatnaevnet, men han havde en del korrespondance med [indklagede]
made via mail og telefon herom.
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Adspurgt, har han svaret, at som han husker det, var der en kgbsaftale
udarbejdet af [indklagede]s ejendomsadministrationsselskab, og denne aftale
indeholdt regler om frigivelse. Frigivelse skulle ske, nar de almindelige
betingelser i kabsaftalen var opfyldte, og derudover var der et individuelt
afsnit om handtering af fejl- og mangelskrav, hvor man henviste til at saerskilt
bilag. Af dette bilag fremgik — som han husker det — at der skulle ske frigivelse
inden for en frist.

Han bad herefter om at fa belgbet frigivet til seelger. Han anferte hertil, at
fristerne var sprunget, at ingen havde taget initiativ til at anlaegge en sag, og
at det tilbageholdte belgb derfor matte frigives. Mens sagen verserede i
Advokatnaevnet blev kabesummen ikke frigivet.

Langt om la&enge modtager han som naevnt svar fra ansvarsselskabet, der
beklager sagens forlgb og som siger, at de har en rammeaftale med et andet
advokatfirma, der handterede forsikringsselskabets skadesager, og som
skulle fare sagen. Det blev derfor aftalt, at sagen vedrgrende mangler og det
omkring afregning mv. fremadrettet ville blive handteret af [advokatfirma B].
Han tradte derfor ud af sagen. Der blev begeeret isoleret bevisoptagelse
derefter.

Adspurgt, har han svaret, at han klagede til Advokatnaevnet over, at der ikke
skete frigivelse efter udlgb af fristen. Han husker at blive orienteret om, at
[advokat A] indtradte i sagen. [Advokat A] delte vist adresse med [indklagede]
og han forstod, at de to advokater havde et samarbejde.

Foreholdt sagens bilag 11, ekstraktens side 97, mail af 26. april 2023 fra
[advokat A] til [klagers repreesentant], har han forklaret, at andelen blev
overdraget 1. december 2022, og at 6-manders fristen ikke var udlgbet.

Adspurgt, har han svaret, at han talte med [advokat A] i telefonen. Der var en
diskussion i forhold til, om det forhold, at andelsboligforeningen valgte en
anden advokat, havde betydning i forhold til handlen og frigivelsen af
restsummen. Det mente han ikke var tilfeeldet. Han husker ikke, om han
seerskilt bad [advokat A] om at frigive det tilbageholdte belab.

Adspurgt, har han svaret, at han flere gange skrev til foreningen, at det ikke
nyttede noget, at foreningen ville lave sit eget udenretlige syn og sken, idet
han ikke kunne indga procesaftaler om udenretligt syn og skan, nar han ikke
havde accept fra forsikringsselskabet. Han meddelte dem derfor, at de matte
ga frem via de saedvanlige regler for isoleret bevisoptagelse, da
forsikringsselskabet ikke kunne sige noget til det. Han mente ikke, at der var
ansvar, men han anmeldte forholdet til forsikringsselskabet for at veere pa
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den sikre side. Han havde tilsagn fra retshjeelpsafdelingen.
Ansvarsafdelingen hgrte han ikke fra far 1. juli 2024.

Adspurgt, har han svaret, at han ikke husker den praecise dato, men det var
lige efter den 1. juli 2024. Kagber anlagde en sag om isoleret bevisoptagelse
og han naede alene at modtage begeeringen herom samt udkast til et
sk@nstema, hvorefter han udtradte. Han ved ikke, hvad der er sket
efterfelgende. Han har ikke et klientforhold i forhold til seelger vedrgrende
sagen om mangler. Han blev af saelger bedt om at indgive en klage til
Advokatnaevnet og fglge den til dars.

Parternes synspunkter

[Indklagede] har i pastandsdokument af 6. januar 2026 anfgrt, bl.a.:

4. ANBRINGENDER.
Advokatnaevnet har i afgarelsen gengivet temaet for klagen saledes:

"[Klagers repraesentant] har pa vegne af [klager A] og [klager B]
[som sezelgere af andelen] klaget over, at [indklagede], der var
administrator for en andelsboligforening og berigtigende advokat i
en sag om en andelsboligoverdragelse, har tilsidesat god
advokatskik ved at tilbageholde restkgbesummen i strid med
overdragelsesaftalen.”

Det kan leegges til grund, at [indklagede] gennem firmaet
[advokatfirma A] er antaget til at foresta den daglige administration
af Andelsboligforeningen.

Derimod bestrides det, at [indklagede] tillige var berigtigende advokat i
forbindelse med klagernes overdragelse af en andel i
Andelsboligforeningen.

Sondringen mellem en "administrator for en andelsboligforening” og
en "berigtigende advokat” er veesentlig for sagens rette afgagrelse.

4.1. Forholdet mellem [indklagede] og
Andelsboligforeningen.
4.1.1.
| en andelsboligforening ejer andelshaverne ikke deres
andelsboliger. Ejendommen ejes af andelsboligforeningen, og

medlemmerne af andelsboligforeningen har alene en eksklusiv
brugsret til en konkret andelsbolig i eendommen.
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4.1.2.

Den daglige ledelse af en andelsboligforening varetages af en
bestyrelse valgt af generalforsamlingen. Generalforsamlingen er
andelsboligforeningens hgjeste myndighed, og bestyrelsen
refererer alene til generalforsamlingen.

4.1.3.

| § 3 i administrationsaftalen (bilag 2) mellem [advokatfirma A] og
Andelsboligforeningen er administrationens omfang beskrevet. Af
seerlig relevans er aftalens § 3 pkt. 2 om administrationens bistand
ved overdragelse af andele:

”§ 3 - Administrationens omfang:

Administrationen skal til enhver tid udfgres i
overensstemmelse med lovgivningen, andelsboligforeningens
instrukser og god administratorskik. Administrator skal ikke
folge andelsboligforeningens instrukser, hvis administrator
derved overtraeder lovgivningen, foreningens vedteegter eller
Ejendomsforeningen Danmarks etiske normer for
ejendomsadministration.

Ekstraydelser debiteres kun seerskilt hvis administrator har
oplyst hovedbestyrelsen eller den relevante
afdelingsbestyrelse herom eller debitering af gebyr eller efter
medgaet tid er oplyst nedenfor.

2. Andelsoverdragelse

21 Modtagelse af opsigelse via en af administrator
udarbejdet blanket

2.2 Administrator udarbejder overdragelsesaftaler samt
evt. boligaftale. Gebyr herfor opkraeves hos keber
og seelger.

2.3 Udarbejdelse af overdragelsesaftaler i forbindelse

med ind- og udtraeden, dedsbo (med/uden kgbesum).
Gebyr herfor opkreeves hos kgber og seelger.

24 Ved annullering af udarbejdet overdragelsesaftale
opkreeves et gebyr over for seelger, herefter
udarbejdes evt. ny aftale.

2.5 Pategning af andelsbevis

2.6 Modtagelse og afregning af overdragelsessum, og
ansvar for afregning af evt. pant- eller udlaegshavere.
Seelger betaler saedvanligt gebyr.

2.7 Ekspedition af adkomsterkleeringer i forbindelse med
pant/udlaeg, bank eller andelshaver opkraeves
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seaedvanligt gebyr.
2.8 Udarbejdelse af erstatningsandelsbeviser.
Andelshaver betaler ssedvanligt gebyr

Arbejde, der ikke er naevnt ovenfor, og hvor det ikke ville veere
unaturligt, at en ekstern advokat eller anden radgiver
engageres, debiteres efter medgaet tid og omfatter f.eks.:

. Retssager, herunder fogedretssager

. Tvister herunder f.eks. men ikke begreenset til tvister
med forsikringsselskaber, offentlige myndigheder,
andelshavere, lejere osv.

. Byggesager, dvs. starre renoverings- og
vedligeholdelsesarbejder”

4.1.4.

Som det ses af administrationsaftalens punkt 2.3 (gengivet
ovenfor) udarbejder administrator overdragelsesaftaler pa vegne
af Andelsboligforeningen mod et seerskilt gebyr, der opkreeves
hos kaber og saelger. At gebyret opkraeves hos salger og kaber
betyder ikke, at der derved etableres et advokat/klient-forhold
mellem administrationen og keber eller saelger (jf. ogsa afsnit 4.2
nedenfor).

4.1.5.

Andelsboligforeningslovens § 6 palaegger bestyrelsen nogle helt
konkrete opgaver i forbindelse med overdragelse af andele.
Bestyrelsen skal f.eks. godkende prisen for en andel, og denne
pligt kan bestyrelsen ikke overlade til andre — heller ikke en
administrator:

| bogen "Erstatningsansvar ved prisfastsaettelse af andelsboliger —
set fra bestyrelsens perspektiv’ anfarer Kristian Graven Nielsen
om bestyrelsens pligt til at kontrollere, at prisen for en andel ikke
overstiger den lovfeestede maksimalpris, at:

"Delegationen af kontrolpligten til administrator udger en
tilsidesaettelse af en klar lovregel, jf. ovenfor i kapitel 12, idet
bestyrelsen herved undlader at udfgre den priskontrol, som
bestyrelsen udtrykkeligt er palagt efter ABL § 6, stk. 6.”

[Indklagede] har derfor ikke nogen bemyndigelse til at
selvsteendigt at gennemfare overdragelse af andele.
Kompetencen til at godkende nye andelshavere og til at foretage
tilbagehold i saelgers provenu m.m. ligger hos bestyrelsen, jf.
andels- boligforeningslovens § 6, stk. 5 og stk. 10 samt
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Andelsboligforeningens vedtaegts (bilag 4) § 10Aog § 10B.

Kaber indbetaler kebesummen direkte til andelsboligforeningen pa
dennes bankkonto. Der er ikke nogen klientkonto involveret.
Administrationen har af praktiske arsager prokura til at foretage
udbetalinger fra Andelsboligforeningens konto, men udbetalinger
sker efter instruks Andelsboligforeningens bestyrelse.

Det kan saledes laegges til grund, at der ikke er delegeret nogen
formel beslutningskompetence til administrator via vedteegten eller
administrationsaftalen om det forhold, som naerveerende sag
omhandler.

4.2. [Indklagede] er ikke "berigtigende advokat” for
kabere eller salgere af andele i Andelsboligforeningen.

4.21.

En berigtigende advokat i en ejendomshandel er typisk den
advokat, der repraesenterer kgber i en handel med fast ejendom,
men principielt kan det ogsa veere saelgers advokat, der berigtiger
handlen. Under alle omstaendigheder er den berigtigende advokat
en partsrepraesentant for enten saelger og kgber.

Der er ikke nogen lovfaestet definition af, hvilke sagsskridt en
berigtigende advokat skal varetage. Som bilag 3 er fremlagt en
oversigt fra Boligejer.dk, hvor de ekspeditioner der normalt indgar i
en berigtigelse af en ejendomshandel fremgar. En af den
vaesentligste elementer i en ejendomsberigtigelse er at
gennemfgre den tinglysningsmaessige overfgrsel af saelgers
adkomst til ejendommen til kaber.

Som det fremgar er begrebet ejendomsberigtigelse” mantet pa
overdragelse af fast ejendom, og ikke pa overdragelser af andele i
andelsboligforeninger.

4.2.2.

En advokat, der ifglge aftale administrerer en
andelsboligforening, er ikke tillige advokat for kabere eller
seelgere af andele. Det vil ogsa veere i strid med de
advokatestiske regler for at en advokat pa samme tid at indga i et
klientforhold med Andelsboligforeningen samt szelger og kaber af
en andel, grundet de abenbare modsaetningsforhold mellem
parterne.

Jeg stader indimellem pa advokater, der som administratorer for

andelsboligforeningen anvender betegnelsen "berigtigelse” om de
administrative opgaver, som administrationen udfgrer i forbindelse
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med overdragelse af andele.

Jeg kan ogsa se, at [indklagede] selv har omtalt sig som
"berigtigende advokat” i forbindelse med Advokatnaevnets
behandling af sagen. Det er bare ikke en korrekt betegnelse, og
den fgrer desveerre til, at den advokatestiske malestok fra de
"almindelige” sager om berigtigelse af handler med fast ejendom
bringes i anvendelse - med urette.

4.2.3.

[Indklagede] var derfor hverken "berigtigende advokat” for
klagerne (saelgerne) eller for kgberen af andelen.

Naevnspraksis om berigtigende advokaters overtreedelse af god
advokatskik i forbindelse med handel med fast ejendom lader sig
derfor ikke uden videre overfgre pa ejendomsadministratorer, der
administrerer andelsboligforeninger.

4.3. Tilbageholdet pa 200.000 kr. blev besluttet af
Andelsboligforeningens bestyrelse.

4.3.1.

Ved overdragelse af andele er [indklagede] som administrator
undergivet en instruktionsbefgjelse fra andelsboligforeningens
bestyrelse for sa vidt angar de forhold (herunder pris og
tilbbagehold), som det i henhold til andelsboligforeningen og
vedtaegten pahviler bestyrelsen at traeffe afgarelse om, jf. ogsa
afsnit 4.1.5 ovenfor.

4.3.2.

Beslutningen om, at tilbageholde 200.000 kr. af klagernes/seelgernes
provenu blev truffet af bestyrelsen den 23. december 2022 for
Andelsboligforeningen (jf. bilag 6), og ikke af [indklagede].

Tilbageholdet stod ikke pa en klientkonto hos [indklagede], men
pa Andelsbolig foreningens bankkonto. [Indklagede] har som
administrator prokura til at foretage overfarsler fra
Andelsboligforeningens bankkonto, men alene efter instruks fra
Andelsboligforeningen. [Indklagede] kan ikke af egen drift, og slet
ikke i strid med bestyrelsens instruks, foretage udbetalinger fra
Andelsboligforeningens bankkonto.

Administrationsaftalen mellem [advokatfirma A] og
Andelsboligforeningen indeholder ikke en bemyndigelse for
[indklagede] til pa Andelsboligforeningens vegne at treeffe
afgarelser om tilbagehold eller frigivelse deraf. Det vil efter
omstaendighederne ligefrem kunne statuere overtraedelse af god
advokatskik, hvis en advokat som administrator for en
andelsboligforening agerer i strid med bestyrelsens beslutninger
om de forhold, som andelsboligforeningsloven paleegger
bestyrelsen at treeffe afgerelse om.
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4.3.3.

Da bestyrelsen i december 2022 traf beslutning om et tilbagehold
pa

200.000 kr. er det i gvrigt ubestridt, at der var hjemmel dertil i
overdragelsesaftalen mellem klagerne og kaberne af andelen.

Sagen angar derfor, om [indklagede] i september 2023, hvor
klagernes advokat kraevede at [indklagede] frigav tilbageholdet,
eller i november 2023, hvor klagen over ham blev indgivet til
Advokatnaevnet, var bemyndiget til at frigive tilbageholdet. Det
gares geeldende, at det var han ikke, jf. det fglgende afsnit.

Det vil vaere meget indgribende for ejendomsadministrationer, der
drives af advokater, og for administrationer, hvor der er ansatte
advokater, hvis sadanne administrationer af advokatetiske
arsager skal vaere ngdsaget til at frigive tilbagehold, fastsat af
bestyrelserne med hjemmel i vedtaegter og
andelsboligforeningsloven, og mod disses vilje. Det vil fa til
konsekvens, at andelsboligforeningerne vil se en fordel i at sgge
mod ejendomsadministrationer uden advokater, sa foreningerne
ikke skal tale, at administrator af advokatetiske arsager er
ngdsaget til at frigive tilbagehold, der henstar til sikkerhed for
udbedring af skader pa andelsboligforeningens ejendom.

4.4. Pa tidspunktet for klagers indgivelse af klagen
til Advokatnavnet var andelsboligforeningen
repraesenteret af en anden advokat end
[indklagede].

441.

Klagen til Advokatnaevnet over [indklagede] er baseret pa, at
klagernes advokat i den 11. september 2023 (bilag A, side 20)
varslede, at [indklagede] vil blive indklaget for Advokatnaevnet,
hvis han ikke straks frigav tilbageholdet pa 200.000 kr.

Det er uklart, hvorfor klagernes advokat pa det tidspunkt skrev il
[indklagede], idet [advokat A] den 23. april 2023 — dvs. 4 maneder
tidligere (jf. bilag 11) — havde meddelt klagernes advokat, at han
var indtradt i sagen som advokat for Andelsboligforeningen. | en
e-mail den 28. september 2023 til klagernes advokat (bilag A, side
20) mindede [indklagede] ogsa om advokatskiftet.

4.4.2.

| sin replik for Advokatnaevnet anfgrte klagernes advokat (bilag A,
side 84, tredje afsnit), at:

”.... hvis ikke [indklagede] vil medvirke til frigivelse, skulle han
vaere udtradt straks som advokat og administrator for
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andelsboligforeningen, og have meddelt, at han ikke kan tage
del i dette cirkus af en sag, hvor man uberettiget tilbageholder
200.000 kr. af seelgernes provenu, og nu har gjort det i 1 ar
eller mere. At han fortsat neegter at medvirke til sagens
lasning og frigiver, er ansvarspadragende.”

Som det fremgar af det ovenfor citerede gjorde klagernes
advokat geeldende, at [indklagede] bade A) skulle veere udtradt
af sagen som advokat for andelsboligforeningen og B) have
opsagt administrationen af Andelsboligforeningen.

Vedrgrende det forste (A) er det en grov fejlagtig gengivelse af
sagsforlgbet fra klagernes advokats side: Advokaten var som
naevnt allerede i april 2023 blevet oplyst, at [indklagede] var
udtradt af sagen som advokat for andelsboligforeningen (og at
[advokat A] var indtradt).

Vedrgrende det andet synspunkt (B) er det pa ingen made en
rimelig eller proportional falge, hvis et
ejendomsadministrationsfirma skulle veere ngdsaget til at opsige
administrationsaftalen med en andelsboligforening for at undga, at
en advokat beskeeftiget i administrationen overtreeder god
advokatskik, fordi der er opstaet en mangelsag i forbindelse med
overdragelse af en andel i andelsboligforeningen. En sadan
konsekvens vil veere fuldsteendig edelseggende for alle advokater,
der er beskaeftiget med ejendomsadministration.

4.43.

Retten kan samlet set laegge til grund, at [indklagede] hverken i
medfer af administrationsaftalen eller pa andet grundlag havde
nogen bemyndigelse til at imedekomme klagernes krav om, at
[indklagede] skulle frigive det tilbagehold, som bestyrelsen for
Andelsboligforeningen har besluttet.

4.5. Der gjaldt ikke en 6-maneders frist for frigivelse af
tilbageholdet.

4.5.1.

Af dokumentet "Tvister vedr. fejl og mangler” (bilag 12) fremgar
folgende:

"Bemeerk, hvis saelger protesterer, eller hvis saelger undlader at
besvare henvendelser, skal kaber senest inden 6 maneder fra at
man kendte eller burde kende kravet, jf. andelsboliglovens § 16,
stk. 3, have anlagt en retssag mod seelger, ellers vil det samlede
tilbagehold blive udbetalt til saelger og sagen afsluttet. Keber er
ikke juridisk herved afskaret fra senere at rejse krav mod saelger,
men det er sa, uden at der er tilbagehold til betaling.”

Advokatnaevnet har i sin afggrelse lagt seerligt veegt pa 6-maneders-
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fristen i ovennasvnte afsnit:

"Naevnet laegger seerligt vaegt pa, at det udtrykkeligt fremgar af
andelsboligforeningens dokument om kgber og seelgers
handtering af tvister om fejl og mangler ved
andelsboligoverdragelser bl.a., at hvis seelger protesterede mod
kabers mangelkrav, skulle kgber i hvert fald senest inden 6
maneder fra det tidspunkt, hvor kgber var eller burde veere
bekendt med kravet, have anlagt en retssag mod seelger, idet det
samlede tilbagehold ellers ville blive udbetalt til seelger. Efter
modtagelsen af [klager A] og [klager B]'s afvisning af de paberabte
mangler ses kgber ikke inden for 6 maneder at have anlagt sag
om sine pastaede mangelkrav, som salger i hvert fald var
bekendt med den 24. januar 2023.”

| dokumentet er 6-maneders-fristen for kgbers anlaeggelse retssag
mod selger fastsat ved en udtrykkelig henvisning il
foraeldelsesfristen i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3.

Foreeldelsesfristen i § 16, stk. 3 var i mange ar ganske rigtigt 6
maneder, men for overdragelsesaftaler, der er indgaet efter den 1. juli
2018 er fristen ikke 6 maneder, men 3 ar.

Andelen i denne sag blev overdraget i 2022, og det er abenbart at
henvisningen til § 16, stk. 3 i kombination med en angivelse af en 6
maneders frist er en fejl. Fristen var rettelig 3 ar.

4.5.2.

Safremt retten ma finde, at der gjaldt en 6-maneders frist, kan
det laegges til grund, at [indklagede] ikke var advokat for
Andelsboligforeningen pa tidspunktet for udigbet af 6 maneders-
fristen. Fristen regnes i henhold til dokumentet "Tvister vedr. fejl
og mangler” fra kaber kendte eller burde have kendt sit krav.

Kgber reklamerede overfor saelgerne ved e-mail den 9.
december 2022 (bilag 5), og 6 maneders-fristen i dokumentet
"Tvister vedr. fejl og mangler” udigb derfor den 9. maj 2023. Pa
det tidspunkt var Andelsboligforeningen repraesenteret af en
anden advokat, og [indklagede] var derfor ikke berettiget til at
frigive tilbageholdet.

Dertil kommer, at tilbageholdet pa 200.00 kr. ikke alene vedrgrer
kabers krav. Tilbageholdet angar tillige Andelsboligforeningens
krav mod klagerne som fglge af vandskader pa ejendommen,
som en teknisk radgiver vurderede, at klagerne var ansvarlige
for, og som ikke er omfattet af fristen i dokumentet "Tvister vedr.
fejl og mangler”.

Havde [indklagede] frigivet tilbageholdet via sin adgang som
prokurist til Andelsboligforeningens bankkonto, havde det bade
veeret i strid med administrationsaftalen med
Andelsboligforeningen, og dermed ansvarspadragende, samt i
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strid med de advokatetiske regler.

4.6. Sammenfattende: [Indklagede] har ikke overtradt god
advokatskik.

46.1.

Af de ovenfor anfarte grunde kan [indklagede] ikke anses for at
have overtradt god advokatskik overfor klagerne, som fglge af, at
[indklagede] ikke som kraevet af klagerne, og mod
Andelsboligforeningens instruks, frigav tilbageholdet i klagernes
salgsprovenu. Advokatnaevnets kendelse skal derfor ophaeves.

4.6.2.

Hvis ikke retten finder grundlag herfor skal kendelsen aendres til
en af retten fastsat lavere sanktion som fglge af, at en situation
som den foreliggende ikke har veeret prgvet tidligere.

Advokatnaevnet har i pastandsdokument af 6. januar 2026 anfort

bl.a.: ”...
Anbringender

Til stette for stadfaestelsespastanden geres det overordnet geeldende,
at [indklagede] af de af Advokatnaevnet i kendelsen anfagrte grunde har
tilsidesat god advokatskik, jf. retsplejelovens § 126 stk. 1.

For sa vidt angar badens starrelse gores det geeldende, at denne er
passende fastsat til 20.000 kr.

Advokatnaevnets 7 medlemmer har ved vurderingen af bade adfeerd og
sanktion veeret enige.

Ad forseelsen

Det kan laegges til grund, at [indklagede] de seneste mange ar har
veeret - og fortsat er - administrator for [andelsboligforeningen].

[Indklagede] skal i medfar af retsplejelovens § 126, stk. 1, udvise en
adfeerd, der stemmer med god advokatskik.

Reglerne for andelsboligforeninger kan veere komplekse og
uoverskuelige for menige bestyrelsesmedlemmer i en
andelsboligforening.

Derfor veelger en andelsboligforening ofte en advokat som
administrator, sa andelsboligforeningen opererer inden for
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lovgivningens rammer og herunder paser, om handlerne med
andelsboliger foregar korrekt. Som administrator er [indklagede]s
klient selve andelsboligforeningen.

[Indklagede] er ikke advokat for andelshaverne, og dermed heller ikke for
kabere og seelgere af andele. Efter overdragelsen af en andelsbolig er
keber medlem af andelsboligforeningen.

| en andelsboligforening ejer andelshaverne ikke deres andelsboliger.
Ejendommen ejes af andelsboligforeningen, og medlemmerne af
andelsboligforeningen gives alene en eksklusiv brugsret til en konkret
andelsbolig i eiendommen.

Det bestrides, at det er forkert, nar Advokatnaevnet omtaler
[indklagede] som "berigtigende advokat”.

At "berigtige” en handel om fast ejendom vil sige at sikre, at handlen
gennemfagres i overensstemmelse med de aftalte vilkar i kebsaftalen.

Under berigtigelsen af en ejendomshandel udfylder advokaten fagrst
og fremmest rollen som den trovaerdige tredjepart, der gennem sin
kontrol med de belgb, der friggres og udbetales, henholdsvis de
retspositioner, der fastslas som grundlag herfor, sikrer parterne mod
at lide tab.

[Indklagede] kan i denne sag ikke ved at henvise til instrukser fra
andelsboligforeningens bestyrelse undga at handle i strid med god
advokatskik.

Andelsboligforeningen (som kgber af andelsboligen fremadrettet er
medlem af) laegger et betydeligt pres pa saelger af andelsboligen ved
at tilbageholde restkgbesummen.

Det kan sagtens veere, at bestyrelsen (og alle andre i
andelsboligforeningen) er sa treette af vandskaderne i flere lejligheder,
at de mener, at det er rimeligt, at der skal veere en afklaring pa
"sagen”, inden restkgbesummen udbetales til saelger.

Problemstillingen i denne sag er imidlertid, om en advokat som
administrator ma medvirke til dette.

Det var [indklagede]s pligt at frigive den deponerede kgbesum, nar
betingelserne herfor i overdragelsessaftalen var opfyldt.

Tilbageholdelse af kebesum kunne saledes alene ske, safremt
parterne havde indgaet aftale herom, eller der forela et udtrykkeligt
samtykke fra szelgerne.

Der er ikke grundlag for, at [indklagede] kan fraskrive sig sit ansvar

ved at henvise til en mail sendt 26. april 2022 (bilag 11), hvoraf det
fremgar, at [advokat A] skriver til [klagers repraesentant]: "Jeg er
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indtradt i sagen om [adresse]”

Det er [indklagede], der er under hele forlgbet er administrator for
andelsboligforeningen.

Det bemeerkes, at det fremgar af CVR, at [advokat A] havde samme
kontoradresse som [indklagede] i perioden fra 1. august 2023 til 21.
august 2024.

AEndringen af andelsboliglovens § 16, stk. 3, ved lov nr. 555 af 29. maj
2018 kan ikke faore til et andet resultat.

Advokatnaevnet har med rette lagt veegt pa, at det udtrykkeligt
fremgar af andelsboligforeningens dokument om kgber og saelgers
handtering af tvister om fejl og mangler ved andelsboligoverdragelser
bl.a., at hvis saelger protesterede mod kgbers mangelkrav, skulle
kaber i hvert fald senest inden 6 maneder fra det tidspunkt, hvor
kaber var eller burde vaere bekendt med kravet, have anlagt en
retssag mod szelger, idet det samlede tilbagehold ellers ville blive
udbetalt til seelger.

Som berigtigende advokat var det [indklagede]s pligt at frigive den
deponerede kgbesum, nar betingelserne herfor i
overdragelsessaftalen var opfyldt. Tilbageholdelse af kabesum kunne
saledes alene ske, safremt parterne havde indgaet aftale herom,
eller der forela et udtrykkeligt samtykke fra saelgerne.

Advokatnaevnet har med rette fundet, at [indklagede] har tilsidesat god
advokatskik ved uden den forngdne hjemmel eller aftale at
tilbageholde restkgbesummen pa i alt 200.000 kr., herunder 150.000
kr. vedrgrende vandskade og 50.000 kr. vedrgrende avrige
mangelkrav, i mere end ét ar efter overtagelsesdagen.

Det fremgar udtrykkeligt af andelsboligforeningens dokument om
kaber og seelgers handtering af tvister om fejl og mangler ved
andelsboligoverdragelser bl.a., at hvis seelger protesterede mod
kagbers mangelkrav, skulle kgber i hvert fald senest inden 6 maneder
fra det tidspunkt, hvor kaber var eller burde vaere bekendt med kravet,
have anlagt en retssag mod szelger, idet det samlede tilbagehold
ellers ville blive udbetalt til saelger. Efter modtagelsen af szelgernes
afvisning af de paberabte mangler ses kgber ikke inden for 6 maneder
at have anlagt sag om sine pastaede mangelkrav, som seelger i hvert
fald var bekendt med den 24. januar 2023.

Der er ikke forngdent grundlag for at tilsidesaette Advokatneevnets
afgarelse, jf. U 2018.1160 H.

Ad sanktionsfastsaettelsen

For sa vidt angar badens stgrrelse gores det geeldende, at denne er
passende fastsat til 20.000 kr., hvilket er i overensstemmelse med den
badepraksis som bl.a. er gengiveti U 2018.1160 H.
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Normalbgden ved en fgrstegangsovertraedelse er som udgangspunkt
10.000 kr.

Baden er i denne sag fastsat bl.a. under hensyn til, at der er tale om
et gentagelsestilfeelde, idet [indklagede] ved Advokatnaevnets
kendelser af 23. januar 2019 og 31. marts 2020 blev tildelt
irettesaettelser for tilsidesaettelse af god advokatskik.

Der er ikke forngdent grundlag for at eendre Advokatnaevnets
sanktionsfastseettelse jf. U 2018.1160 H.

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres
opfattelse af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Sagen angar, om [indklagede] har tilsidesat god advokatskik, jf. retsplejelovens §
126, stk. 1, ved — som advokat og ejendomsadministrator for en
andelsboligforening — ikke at have udbetalt et tilbageholdt belab til saelger.

Rettens prgvelse sker i medfgr af retsplejelovens § 147 d, stk. 1.

Det laegges efter bevisfgrelsen til grund, at [indklagede] var
ejendomsadministrator for [andelsboligforeningen], og at han i henhold til
den indgaede administrationsaftale varetog bl.a. udarbejdelse af
overdragelsesaftaler samt modtagelse og afregning af overdragelsessum pa
vegne af andelsboligforeningen.

Det laegges endvidere efter bevisfgrelsen, herunder de afgivne forklaringer, til
grund, at [indklagede] efter anmodning fra bestyrelsen tilbageholdt 200.000 kr. af
overdragelsessummen, hvoraf de 50.000 kr. skulle deekke kabers indsigelser
vedrgrende fejl og mangler, og de 150.000 kr. skulle daekke et eventuelt
erstatningskrav, som andelsboligforeningen pataenkte at fremsesette mod saelger
vedrgrende en vandskade.

Ogsa efter bevisfgrelsen laegges det til grund, at kaber ikke senest 6
maneder efter den 24. januar 2023, hvor kegber fremsatte sit krav vedrgrende
fejl og mangler, anlagde sag mod saelger, og at saelgers advokat anmodede
[indklagede] om at udbetale de 200.000 kr. til seelger, men at [indklagede]
ikke efterkom anmodningen herom.

Herefter, og da [indklagede] som ansvarlig advokat og ejendomsadministrator
var forpligtet til at efterleve den af parterne indgaede overdragelsesaftale, der
var pategnet af bestyrelsen, og hvorefter der skulle ske udbetaling af eventuel
tilbageholdt overdragelsessum til saeelger senest 6 maneder efter
overdragelse, safremt kagber ikke inden denne dato havde anlagt sag, finder
retten, at [indklagede] herved — og ved i gvrigt ikke at sige fra over for
andelsboligforeningens bestyrelse med henvisning til, at der ikke var hjemmel
til at tilbageholde de 200.000 kr. — har tilsidesat god advokatskik, jf.
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retsplejelovens § 126, stk. 1.

Den omsteendighed, at andelsboligforeningen bad en anden advokat om at
varetage andelsboligforeningens interesser i relation til en eventuel fremtidig
retssag mellem andelsboligforeningen og saelger vedrgrende et muligt
erstatningskrav, kan ikke fgre til et andet resultat. Retten bemeerker hertil, at
[indklagede] fortsat var administrator for andelsboligforeningen og dermed
ansvarlig advokat i relation til overdragelsen, herunder for udbetaling af
overdragelsessum, og at der ikke i den indgaede overdragelsesaftale var
hjemmel til at tilbageholde pengebelab til sikring af andelsboligforeningens
eventuelle fremtidige erstatningskrav.

Det, som [indklagede] i gvrigt har anfart for retten, kan endvidere ikke fare til
et andet resultat.

Retten tiltreeder herefter Advokatnaevnets vurdering, hvorefter [indklagede] har
tilsidesat god advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1.

Sanktionsfastsaettelse

Hojesteret har i dom af 12. december 2017 (U.2018.1160H) ikke fundet
grundlag for at tilsidesaette Advokatneevnets praksis, hvorefter normalbgden i
forstegangstilfeelde som udgangspunkt er 10.000 kr., og hvor afgarelser
truffet inden for de senest fem ar tillaegges gentagelsesvirkning.

Herefter og under hensyn til, at de tidligere irettesaettelser for tilsidesaettelse
af god advokatskik tildelt ved Advokatnaevnets kendelser af henholdsvis 23.
januar 2019 og 31. marts 2020 tilleegges gentagelsesvirkning, finder retten
ikke grundlag for at tilsidesaette Advokatnaevnets valg af sanktion eller den
tildelte bades starrelse.

Retten stadfeester herefter Advokatnaevnets kendelse af 28. juni 2024.

Efter sagens udfald skal [indklagede] i sagsomkostninger betale 16.250 kr. il
Advokatnaevnet til daekning af udgifter til advokatbistand. Ud over sagens
veerdi er der ved fastsaettelsen af belgbet til advokat taget hensyn til sagens
omfang og forlgb, hovedforhandlingens varighed, og at Advokatneevnet er
momsregistreret.

THIKENDES FOR RET:

Advokatnaevnets kendelse af 28. juni 2024 stadfzestes.

I sagsomkostninger skal [indklagede] inden 14 dage betale 16.250 kr. til Advokatneevnet.
Belabet forrentes efter rentelovens § 8 a
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KENDELSE

Sagens parter:

| denne sag har [advokat A] pa vegne af [klager 1] og [klager 2] klaget over
[indklagede], Kabenhavn K.

Klagens tema:

[Advokat A] har pa vegne af [klager 1] og [klager 2] klaget over, at [indklagede], der
var administrator for en andelsboligforening og berigtigende advokat i en sag om en
andelsboligoverdragelse, har tilsidesat god advokatskik ved at tilbageholde
restkgbesummen i strid med overdragelsesaftalen.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatneevnet den 13. november 2023.

Sagsfremstilling:

[Klager 1] og [klager 2] var seelgere af en andelslejlighed i [andelsboligforening]
(herefter "foreningen”), som [indklagede], [ejendomsadministration], var
administrator for.

Af overdragelsesaftalen, der var udfeerdiget pa [indklagede]s brevpapir og indgaet
den 14. september 2022 mellem [klager 1] og [klager 2] og en kaber, fremgar bl.a.,
at sidstnaevnte erhvervede andelslejligheden til overtagelse den 1. december 2022,
og at saelgerne skulle betale 5.000 kr. for udfeerdigelsen af aftalen. Endvidere
fremgar af aftalen bl.a.:

”8. Afregning til saelger
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[..]

Derudover tilbageholdes belab til sikkerhed for mangler ved boligens
vedligeholdelsesstand, forbedringer, seerligt tilpasset inventar eller Iasore. Belgbet
kan forhgjes, safremt restprovenuet ikke er afregnet til seelger, og kaber fremsaetter
krav, der berettiger hertil. Det tilbageholdte belgb afregnes til seelger sammen med
restprovenuet, safremt kaber ikke har fremsat krav mod seelger. Hvis kaber har
fremsat krav, afregnes belgbet til kaber eller seelger, nar det ved dom eller forlig er
afgjort, hvem belabet tilkommer. Endvidere kan belgbet afregnes til seelger senest 3
maneder efter overtagelsesdagen, safremt kaber ikke har retsforfulgt sit krav.

[..]

Andelsboligforeningen udbetaler ovennaevnte fradrag til de respektive
rettighedshavere. Andelsboligforeningens afregning af overdragelsessummen er
betinget af, at pant-/udlaegshavere opger tilgodehavender, og at pantebreve/udlaeg
aflyses i andelsboligbogen.

Andelsboligforeningen overfgrer restprovenu til saelger.

[...]
11. Individuelt aftalte vilkar

[..]
LEJLIGHED OVERTAGES SOM BESET:

Lejligheden overtages - inden for ovenstaende rammer og inden for rammerne af
Lov om andelsboliger og andre boligfeellesskaber af keber som den er og
forefindes, og som beset af kaber.

FEJL OG MANGLER | BOLIGEN:

Indsigelser om fejl og mangler skal rettes skriftlig over for saelger og med kopi til
administrator. Der henvises til dokumentet: "Tvister vedr. fejl og mangler”.

AFREGNING OVER FOR S/ELGER:

Overdragelsessummen udbetales ih.t. AB-bogen, nar mail fra keber om at nggler er
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udleveret og at lejlighed og pulterrum er rengjort og temt. Der tilbageholdes 10 % af
kabesummen til udbedring af fejl og mangler. Det tilbageholdte belgb udbetales til
sa&lger ca. 2-4 uger efter overtagelsesdagen, medmindre kaber forinden har gjort
geeldende, at der er fejl og mangler i lejligheden, og at der @anskes tilbagehold, ff.
dokumentet "Tvister vedr. fejl og mangler.”

Af foreningens udaterede dokument om "Kgbers og seelgers handtering af tvister
om fejl og mangler ved andelsboligoverdragelser’ udferdiget pa [indklagede]s
brevpapir fremgar bl.a.:

"Kobers fremsaettelse af mangelkrav og_sikring af tilbagehold

Forinden 14 dage efter overtagelsesdagen skal kaber skriftligt fremseette sine
mangelkrav overfor seelger samt administrationen. Hvis oplysningen kommer
senere, vil afregningen overfor seelger oftest allerede veere foretaget, og

[ejendomsadministration] vil derfor veere afskaret fra at tilbageholde et belab.

Kober skal sgrge for, at saelger bliver gjort bekendt med kravet. Det gares ved
Skriftligt at

fremseette krav direkte overfor seelger samt orientere [ejendomsadministration] med
en kopi af brev eller mail.

[..]

Nar mangelindsigelsen er modtaget, vil [ejendomsadministration] tilbageholde det
af kaber anforte belgb.

Der sker i denne forbindelse ikke nogen pravelse af, om kravet er berettiget.

[..]

[ejendomsadministrations] forslag til Issningsmodeller vedr. det rejste krav

Nar der er foretaget et tilbagehold, méa keber tage initiativ til at finde en lgsning. |
praksis er der fire forskellige lasningsmodeller for handtering af en tvist.

[..]

Bemeerk, hvis seelger protesterer, eller hvis saelger undlader at besvare
henvendelser, skal
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kober senest inden 6 maneder fra at man kendte eller burde kende kravet, |f.
andelsboliglovens § 16, stk. 3, have anlagt en retssag mod seelger, ellers vil det
samlede tilbagehold blive udbetalt til seelger og sagen afsluttet. Kaber er ikke
Juridisk herved afskaret fra senere at rejse krav mod seelger, men det er sa, uden at
der er tilbagehold til betaling.”

Det fremgar af sagen, at keber ved en e-mail af 9. december 2022 til [klager 1] og
[klager 2] fremsatte indsigelser vedrgrende fejl og mangler i andelslejligheden. E-
mailen er ikke fremlagt for Advokatnaevnet.

Ved brev af 23. december 2022 til [klager 1] og [klager 2] fremsendte [indklagede]
2. aconto afregning af provenu, hvoraf fremgar bl.a., at der blev tilbageholdt 50.000
kr., jf. overdragelsesaftalens pkt. 8 og 11, som kunne udbetales, nar anmeldte krav
fra kaber var opgjort. Endvidere fremgar det, at der blev tilbageholdt 150.000 kr. til
sikkerhed for foreningens krav efter en vandskade forarsaget af manglende
vedligeholdelse af badeveerelse, idet der blev henvist til en e-mail af 6. december
2022 og til en e-mailkorrespondance af 21. december 2022 med [advokat A].
Samtidig var det anfert bl.a., at det tilbageholdte belgb ville blive udbetalt med
fradrag af udgifter til udbedring af skader, nar det var muligt at opgere skaden, og at
[indklagede] havde "anmodet vores bogholderi om at overfgre [...]" i alt
1.528.779,59 kr. til deres konto.

| e-mail af 24. januar 2023 til [advokat A] skrev kgber med henvisning til e-mail af 9.
december 2022 bl.a., at hun fra et radgivende ingenigrfirma og en elektriker havde
modtaget en forelgbig vurdering af, at udbedring af fejl og mangler i
andelslejligheden ville koste i alt 20.832 kr. De pastaede fejl og mangler vedrgrte
bl.a. el-arbejder, indbygningsskab til keleskab, hylde og indbygningsskab til ovn,
reservedele til opvaskemaskine og rengaring. Derudover skrev kgber bl.a., at hun
for sa vidt angik vandskaden pa badeveerelset og de hermed forbundne udgifter
henholdt sig til e-mails fra [indklagede] og bestyrelsesformanden, idet disse udgifter
ikke var endeligt opgjort.

Ved e-mail af 13. april 2023 til kgber afviste [advokat A] mangelindsigelserne og

anmodede om frigivelse af det tilbageholdte belgb. Med henvisning til bl.a. nogle
domme og juridisk litteratur gjorde han geeldende, at der skulle meget til, ferend

manglende renggring og vedligeholdelse kunne berettige til en prisnedslag.
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| e-mail af samme dato, den 13. april 2023, til en medarbejder pa [indklagede]s
kontor henviste [advokat A] til, at der efter afregningen af 23. december 2022 var
tilbageholdt 50.000 kr. til sikkerhed for kgbers eventuelle mangelkrav, og skrev bl.a.,
at det fremgik af overdragelsesaftalens pkt. 8, at hvis kaber ikke havde retsforfulgt
sit krav inden 3 maneder efter overtagelsesdagen, skulle belgbet udbetales til
seelger. Endvidere bemeerkede han bl.a., at der siden den 1. december 2022 var
gaet 4,5 maneder, og at frigivelsesbetingelserne selvsagt skulle fglges. [Advokat A]
har oplyst, at han ikke modtog svar pa denne henvendelse.

Den 11. september 2023 pagik e-mailkorrespondance mellem [klager 1] og [advokat
A], som spurgte, om han havde modtaget det sidste provenu i forbindelse med
salget af andelslejligheden. [Klager 1] svarede, at der stadig ikke var sket
udbetaling af belgbene pa 150.000 kr. og 50.000 kr., i alt 200.000 kr.

[Indklagede] har oplyst, at foreningens hovedbestyrelse afholdt mgde den 11.
september 2023. Han har ikke fremlagt mgdereferatet, men han har oplyst, at
folgende fremgar heraf bl.a.:

1...]1 sag om skader efter utaet brusekabine.

[indklagede] oplyste, at nuvaerende andelshaver fik fiernet brusekabine den dag,
hun overtog lejligheden, idet det var konstateret, at brusekabinen havde vaeret
utaet, hvorved vand var treengt ned i etageadskillelsen og til underliggende
lejligheder. Underbo havde ikke haft nedtraengning af vand, og der var derfor gaet
lang tid, far arsagen til vandskader var opdaget.

Sagkyndige havde oplyst, at der var gode chancer for, at etageadskillelsen ikke
havde taget skade, og at mangler i lejligheden derfor forhdbentlig kunne udbedres
for et mindre belgb.

Der mangler at blive foretaget ophugning omkring baerejern for at konstatere om
disse har taget skade.

Den fraflyttede lejer er repraesenteret af en advokat, og denne advokat har forsggt
at fa den fraflyttende lejers ansvarsforsikringsselskab til at bekreefte daekning,
hvilket formentlig neeppe er lykkedes. Foreningen har haft engageret advokat til at
varetage foreningens interesser. Afdelingsbestyrelsen har besluttet, at lade
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andelshaver anleegge sag mod seelger for de mangler, der notorisk er i lejligheden,
herunder mangler i etageadskillelsen. Sagen skal formentlig starte med et sakaldt
syn og skan uden egentlig retssag, og nar resultatet af dette syn og skan foreligger,
kan parterne forsgge at finde et forlig uden retssag. Lykkes forlig ikke, bliver det en
dommer, der skal afgare tvisten, og afdelingsbestyrelsen kan til den tid evt.
overveje at treede ind i sagen.

Over for szelger er der tilbageholdt et starre belab, opr. ca. kr. 200.000 til savel
mangler efter vandskade, og @vrige mangler, som kaber har gjort gaeldende.

Seelgers advokat har anmodet om at tilbageholdte belob udbetales.
Afdelingsbestyrelsen har besluttet, at andelshavers indbetalte kebesum for
lejligheden, som delvist er tilbageholdt og som i dag henstar pa foreningens konto,
tidligst ma udbetales, nar endelig dom er afsagt og tidligst nar bestyrelsen skriftligt
har godkendt udbetaling.”

Den 11. og 28. september 2023 pagik e-mailkorrespondance mellem [indklagede]
og [advokat A], som indledningsvis anferte bl.a., at hvis belgbet pa 200.000 kr. ikke
var frigivet senest den efterfglgende dato, ville der til Advokatnaevnet blive indgivet
klage om tilbagehold i strid med overdragelsesaftalen. [Indklagede] svarede bl.a.:

"Undskyld det sene svar.

Tilbageholdt belgb star pa andelsboligforeningens konto, sa jeg kan intet gere uden
accept fra bestyrelsen.

Sa vidt jeg har forstaet, er det foreningens standpunkt, at [kaber] ma afklare med
dine klienter, hvilke krav [kaeber] har i anledning af, at der var mangler i hendes
bolig, herunder at der stort set fra det sekund, hun overtog lejligheden var
manglende mulighed for at bade, og at der er forventning om, at syn og skan vil
bekreefte, at der skal udbedres en del mangler, far det er muligt at retablere
bademulighed.

Det er [advokat B], der repraesenterer foreningen. Det bemeerkes, at [advokat B] ef
heller har dispositionsret over tilbageholdte belgb.”
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[Advokat A] har oplyst, at hverken foreningen eller kaberen havde forfulgt de
pastaede krav retligt pa tidspunktet for klagens indgivelse.

Parternes pastande og anbringender:
Klager:

[Advokat A] har pa vegne af [klager 1] og [klager 2] pastaet, at [indklagede] som
administrator og berigtigende advokat har tilsidesat god advokatskik ved at
tilbageholde restkgbesummen i strid med overdragelsesaftalen.

[Advokat A] har til stette herfor bl.a. gjort geeldende, at [indklagede] ikke pa objektiv
vis har berigtiget handlen, idet han ikke har frigivet restkgbesummen senest 3
maneder efter overtagelsesdagen, jf. overdragelsesaftalens pkt. 8.
Restkabesummen skulle frigives senest den 1. marts 2023, idet de pastaede krav
ikke var forfulgt ved sagsanlaeg. Endvidere er det gjort geeldende bl.a., at
foreningens tilbagehold af 150.000 kr. ikke havde hjemmel i overdragelsesaftalen,
ligesom det foretagne tilbagehold pa 50.000 kr. for kebers mangelindsigelser var
langt starre end kabers pastaede mangelkrav pa 20.832 kr. Hvis der for foreningen
bestod et erstatningskrav pa udbedring af etagedaekket mod [klager 1] og [klager
2], er kravet uden for kontrakt, og nar grundlaget herfor er bestridt, kunne
foreningen ikke tilbageholde og foretage modregning, idet betingelserne herfor ikke
var opfyldt. Det er gjort geeldende, at et af foreningen pastaet erstatningskrav, der
var bestridt og ikke var bevist, ikke med hjemmel i andelsboligforeningslovens § 6,
stk. 10, kunne tilbageholdes. Derimod har [indklagede] tilsidesat bestemmelsen.
Det er med henvisning til bl.a. [indklagede]s e-mail af 28. september 2023 til
[advokat A] gjort geeldende, at [indklagede] har udgvet pression og uberettiget har
forsegt at forma [klager 1] og [klager 2] til at give efter for kravene ved at
tilbageholde restkgbesummen i mere end et ar uden at fremme sagerne.

Det er gjort gaeldende, at selvom restkgbesummen var deponeret hos foreningen,
blev [indklagede] som berigtigende advokat og administrator betalt for at sikre, at
handlen blev gennemfart efter overdragelsesaftalen, hvilket ogsa fremgar af
foreningens dokument om handtering af tvister ved fejl og mangler. Som
administrator havde han fuldmagt over foreningens konto, hvor ksbesummen var
deponeret og blev afregnet fra. Det fremgar ogsa af [indklagede]s brev af 23.
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december 2022, at han havde anmodet sit bogholderi om at overfgre en del af
kebesummen, og det understgtter, at han som administrator havde modtaget og
disponerede over kesbesummen. Derfor var det ogsa [indklagede], der uberettiget i
mere end ét ar og fortsat tilbageholder kgbesummen. Foreningens bestyrelse
havde godkendt overdragelsesaftalen, jf. andelsboligforeningslovens § 6, og derved
havde foreningen accepteret frigivelsesbetingelserne. Hvis [indklagede] erfarede, at
foreningen modsatte sig frigivelse af keabesummen pa de aftalte vilkar, pahvilede
det ham at udtraede straks.

Ved vurderingen af kgbers advokats disciplinaeransvar for manglende efterlevelse
af frigivelsesbetingelserne ved berigtigelsen, er der ingen forskel pa, om sagen
vedrgrer handel med en andelsbolig eller en ejerbolig, hvor deponeringen henstar
pa seelgers deponeringskonto i saelgers bank. Det er ikke afggrende, at
restkabesummen henstod pa foreningens konto, og i hvilkken som helst bolighandel
vil den berigtigende advokat veere den, der disponerer over kabesummen, og som
skal frigive i overensstemmelse med overdragelses- eller kgbsaftalen.

Endvidere har [advokat A] til stagtte for sine synspunkter henvist til Retten i
Neaestveds dom af 14. juni 2018 (sagsnr. BS 15-59/2017), Jstre Landsrets dom af
19. februar 2015 (sagsnr. B-1577-14) og artikel bragt i Advokaten 11/2005,
"Tilbageholdelse af midler til udbedring af mangler”. Det er ogsa anfert, at
Hojesteret i U.2023.5081H har slaet fast, at andelshavere ikke er undergivet et
objektivt ansvar for andelsboligens installationer og skader herfra, ligesom
andelshavere ikke heefter for fglgeskader fra arbejder udfgrt af tidligere
andelshavere, jf. Dstre Landsrets dom gengivet i TBB2022.2590. Derudover har
[advokat A] henvist til, at det fremgar af U.2015.498H og U.2022.3708H og artiklen i
TBB2021.628, at keber hverken kan kraeve afslag eller erstatning.

| @vrigt har [advokat A] gjort geeldende, at hvis det vitterligt matte forholde sig
sadan, at foreningen som kontohaver kunne modsaette sig frigivelse af
kebesummen, sa har [indklagede] som berigtigende advokat og administrator
tilsidesat god advokatskik ved at tilretteleegge handlen, sa [klager 1] og [klager 2]
blev stillet i en situation, hvor de ikke kunne opna udbetaling af restkebesummen
og derved blev pafert tab. [Indklagede] havde udfeerdiget overdragelsesaftalen,
uden at nogen af parterne var advokatrepreesenteret pa aftaletidspunktet, og
derved var [klager 1] og [klager 2] berettigede til at forudsaette, at der ville ske
frigivelse af kgbesummen i overensstemmelse med vilkarene i
overdragelsesaftalen.
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Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor bl.a. gjort geeldende, at
han ikke uden bestyrelsens tiltreedelse var befgijet til at disponere over den
kabesum, der var indbetalt pa foreningens konto i medfar af andelsboliglovens § 6,
stk. 10, og hvorfra der alene kunne ske udbetaling med afdelingsbestyrelsens
tiltraedelse. Som det fremgar af referat af made den 11. september 2023, havde
foreningens hovedbestyrelse besluttet, at frigivelse ikke matte ske.

Endvidere har [indklagede] gjort geeldende, at faktum i sagen var, at der i
lejligheden var en vaesentlig mangel, som farst blev opdaget pa overtagelsesdagen.
Det viste sig, at brusekabinen havde veeret defekt og gennem mange ar havde
lzekket vand i etageadskillelsen, og det er tvivisomt, om det tilbageholdte belab er
tilstreekkeligt til at deekke skaden.

Advokatnaevnets behandling:

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

Navnets afgerelse og begrundelse:

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

Som berigtigende advokat var det [indklagede]s pligt at frigive den deponerede
kabesum, nar betingelserne herfor i overdragelsessaftalen var opfyldt.
Tilbageholdelse af kabesum kunne saledes alene ske, safremt parterne havde
indgaet aftale herom, eller der forela et udtrykkeligt samtykke fra [klager 1] og
[klager 2] som seelgere.

Advokatnaevnet finder, at [indklagede] har tilsidesat god advokatskik ved uden den
forngdne hjemmel eller aftale at tilbageholde restkebesummen pa i alt 200.000 kr.,
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herunder 150.000 kr. vedrgrende vandskade og 50.000 kr. vedrgrende @vrige
mangelkrav, i mere end ét ar efter overtagelsesdagen. Naevnet laegger saerligt vaegt
pa, at det udtrykkeligt fremgar af andelsboligforeningens dokument om kgber og
saelgers handtering af tvister om fejl og mangler ved andelsboligoverdragelser bl.a.,
at hvis seelger protesterede mod kabers mangelkrav, skulle kaber i hvert fald senest
inden 6 maneder fra det tidspunkt, hvor keber var eller burde veere bekendt med
kravet, have anlagt en retssag mod sezelger, idet det samlede tilbagehold ellers ville
blive udbetalt til seelger. Efter modtagelsen af [klager 1] og [klager 2]'s afvisning af
de paberabte mangler ses kgber ikke inden for 6 maneder at have anlagt sag om
sine pastaede mangelkrav, som saelger i hvert fald var bekendt med den 24. januar
2023.

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

Advokatnaevnet palaegger som folge heraf og henset til, at [indklagede] ved
Advokatnaevnets kendelser af 23. januar 2019 og 31. marts 2020 blev tildelt
irettesaettelser for tilsidesaettelse af god advokatskik, [indklagede] en bade pa
20.000 kr. i medfer af retsplejelovens § 147 c, stk. 1.

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

Herefter bestemmes:

[Indklagede] paleegges en bade til statskassen pa 20.000 kr.

Pa naevnets vegne

Ole Hasselgaard
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