advokatneevnet

DATO: 30.10.2024 Sagsnr.2024-1180

KENDELSE

Sagens parter:

| denne sag har [klager 1] pa egne vegne og pa vegne af [klager 2] klaget over
[indklagede], [by].

Klagens tema:

[Klager 1] har pa egne vegne og pa vegne af [klager 2] klaget over, at [indklagede],
der repreesenterede modparten, har tilsidesat god advokatskik ved at politianmelde
[klager 1] og [Klager 2] for overtreedelse af lejelovens § 39.

Datoen for klagen:

Klagen er modtaget i Advokatnaevnet den 3. april 2024.

Sagsfremstilling:

[Indklagede] bistod en gruppe af lejere i eendommene [...], som [klager 2] var ejer
og udlejer af, i en lejeretlig sag vedrgrende et varmeregnskab. [Klager 1] og [X]
udgjorde sammen direktionen i [klager 2], som de ogsa var reelle ejere af.

Ved afggrelse af 5. september 2023 fastslog flertallet i Huslejenaevnet i [kommune],
at [Klager 2] som udlejer i varmeregnskaber for 2020 uretmaessigt havde holdt
belgb benaevnt "samlet prisregulering” for to varmeanlaeg pa henholdsvis 61.791,48
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kr. og 42.455,10 kr. ekskl. moms ude af regnskabet, i alt 130.308,23 kr. inkl. moms.
[Klager 2] blev palagt at udfaerdige nye varmeregnskaber for 2020 for eiendommen,
hvor regnskaberne var godskrevet naevnte belgb, og at afleegge regnskaberne over
for lejerne senest den 1. oktober 2023.

Ved e-mail af 22. januar 2024 til [politiet], der blev sendt fra [indklagede]s e-
mailadresse [...], skrev lejerne bl.a.:

"Til politidirektaren, [politiet] med kopi til udlejers advokat [advokat A]

Indledningsvis henvises til vedheeftede Huslejensevnsafgarelse af 5.9.2023, j. nr. H.
9-22, hvoraf fremgar at ejeren [ejendommene] er [klager 2], ejet af [X] og [klager 1],
[adresse]

Som det fremgar, er ejeren af ejendommen palagt at udsende et korrigeret
varmeregnskab for 2020, hvor det samlede varmeregnskab for eiendommen skal
reduceres med kr. 61.791,48 + kr. 42.455,10, i alt kr. 104.246,58 excl. moms,
inklusive moms kr. 130.308,23.

Udlejer har ikke udsendt et korrigeret varmeregnskab for 2020, og udlejer har ikke
reduceret lejernes samlede varmeregning for 2020 med kr. 130.308,23.

Det ulovligt opkreevede belgb pa kr. 130.308,23 er pa den made reelt en ulovlig
opkraevet lejeforhgjelse i modstrid med Lejelovens § 39, hvorfor det gares
geeldende, at udlejeren skal idemmes straf pa 4 maneders feengsel.

Venlig hilsen

[lejernes navne og adresser]
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NB udarbejdet med bistand fra [indklagede], som i forbindelse med afharing af
anmelderne bedes indkaldt som disses advokat.”

Ved afggrelse af 21. marts 2024 til [klager 2] meddelte [politiet], at det var besluttet
ikke at indlede en efterforskning i sagen. Som begrundelse herfor fremgik bl.a., at
forholdet efter politiets vurdering ikke kunne straffes efter lejelovens § 39, idet
denne bestemmelse ikke omhandlede varmeregnskaber, og en manglende
korrektion af varmeregnskab kunne ikke betragtes som en ulovlig lejeforhgjelse.
Politiet betragtede sagen som en civilretlig tvist og lagde i den forbindelse veegt pa
bl.a., at uenigheden om 2020-varmeregnskabet havde sammenhang med
uenigheden om 2019-varmeregnskabet, som der aktuelt verserede en civilretlig sag
om ved [landsretten].

Ved e-mail af 14. april 2024 til Statsadvokaten i [by] paklagede [indklagede]
[politiet]s afgarelse, idet han gjorde geeldende, at en udlejer ikke ved at kalde en
ulovlig lejeforhgjelse for en varmeregning kan unddrage sig straffebestemmelsen i
lejelovens § 39, og at lejernes tilgodehavende pa 130.308,23 kr. inkl. moms reelt
var at anse for en uvarslet og ulovlig lejeforhgjelse. Samtidig anfgrte han bl.a., at
tvisten om 2019-varmeregnskabet ikke verserede ved [landsretten], idet han
henviste til afvisningsdom af 22. maj 2023.

| brev af 16. april 2024 til [indklagede] kvitterede Statsadvokaten i [by] for
modtagelsen af paklagen, og anferte bl.a., at en afgaerelse forventedes at foreligge
inden 60 dage, men sagsbehandlingstiden kunne variere betydeligt alt efter sagens
karakter.

[Indklagede] har ikke efterfalgende tilsendt Advokatnaevnet en afgarelse fra
Statsadvokaten i [by].

Parternes pastande og anbringender:
Klager:

[Klager 1] har pa egne vegne og pa vegne af [klager 2] pastaet, at [indklagede] har
tilsidesat god advokatskik ved at politianmelde [klager 1] og [klager 2] for
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overtraedelse af lejelovens § 39 uden at sikre sig, at betingelserne herfor var
opfyldt.

[Klager 1] har til statte herfor bl.a. gjort geeldende, at [indklagede] ved e-mail af 22.
januar 2024 foretog politianmeldelse af bl.a. ham og af [klager 2] pa vegne af en
reekke lejere i deres ejendomme. Det er i den forbindelse gjort gaeldende, at nar en
politianmeldelse indgives af en advokat med speciale i lejeret, som qua sin
baggrund og uddannelse ma antages at kunne bedemme, om en adfeerd er
strafbar, fremtraeder det saerligt alvorligt, nar betingelserne herfor ikke er opfyldt.
Det er ganske vidtgaende at anmelde nogen til politiet, og nar et sadant skridt
foretages af en advokat, ma denne sikre sig, at der er rimeligt sikre holdepunkter for
anmeldelsen, hvilket der abenlyst ikke var i naerveerende sag. Det er gjort
geeldende bl.a., at ogsa [politiet] ved afgaerelse af 21. marts 2024 har fastslaet, at
hverken [klager 1] eller [klager 2] har opkreevet en for hgj leje.

Indklagede:

[Indklagede] har pastaet frifindelse og har til statte herfor bl.a. gjort geeldende, at
[klager 2] har opkraevet betaling for en varmeregning, som er hgjere end, hvad der
er hjemmel til at opkraeve, og [klager 2] har palagt lejerne en udgift, som [klager 2]
ikke selv har betalt til varmeveerket. Dette betragtes som en ulovligt opkraevet
merleje.

[Indklagede] har gjort geeldende, at [klager 2] har haft fire maneder til at foretage de
ngdvendige skridt til opfyldelse af Huslejenaevnets afggrelse, for der blev indgivet
politianmeldelse. Da lejernes for meget erlagte betaling for varme fortsat
tilbageholdes, vil der de facto veere opstaet en ulovlig forhgjelse af huslejen.

Endvidere har [indklagede] gjort gaeldende, at han blot har varetaget og forsvaret
sine klienters rettigheder i henhold til de advokatetiske regler. En politianmeldelse
er et processuelt skridt, og safremt politiet matte na den konklusion, at
politianmeldelsen er grundlgs, vil dette hverken medfare, at der er begaet et
lovbrud eller et brud pa de advokatetiske regler.

[Indklagede] har anfart, at klagesagen bar seettes i bero, indtil Statsadvokaten i [by]
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har truffet afgerelse i sagen.

Advokatnaevnets behandling:

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

Navnets afgorelse og begrundelse:

Uanset, om Statsadvokaten i [by] matte have truffet afgarelse i sagen, finder
Advokatnaevnet, at der ikke er grundlag for at udsaette klagesagens behandling,
idet [indklagede]s adfeerd overvejende skal bedemmes ud fra de foreliggende
oplysninger og omstaendigheder pa det tidspunkt, hvor politianmeldelsen blev
indgivet.

Det folger af retsplejelovens § 126, stk. 1, at en advokat skal udvise en adfeerd, der
stemmer med god advokatskik, herunder pahviler det en advokat at undersgge, om
der er en rimelig formodning for, at der er begaet et strafbart forhold, inden
advokaten truer med eller indgiver en politianmeldelse.

Advokatnaevnet finder, at [indklagede] er gaet videre, end berettigede hensyn til
varetagelsen af sine klienters interesser tilsagde ved at bista sine klienter med
udfeerdigelsen af en politianmeldelse af [klager 2] og [klager 1] og at afsende denne
fra sit advokatkontors e-mailkonto den 22. januar 2024.

Advokatnaevnet har herved seerligt lagt veegt pa, at [klager 2]'s eventuelle
manglende efterlevelse af Huslejenaevnets afgerelse af 5. september 2023 om
korrektion af mangelfuldt varmeregnskab og udbetaling af et tiigodehavende til
lejerne ikke har en sa oplagt sammenhaeng med indholdet af lejelovens § 39 om
opkraevning af en hgjere end tilladt leje, sa forholdene med rimelighed kunne
begrunde en politianmeldelse.

Advokatnaevnet finder pa den baggrund, at [indklagede] har tilsidesat god
advokatskik, jf. retsplejelovens § 126, stk. 1.
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Advokatnaevnet palaegger som folge heraf og henset til, at [indklagede] senest ved
Advokatnaevnets kendelser af 30. august 2023 og 29. november 2023 er palagt
henholdsvis en bade pa 10.000 kr. og en tilleegsbade pa 10.000 kr. for
tilsidesaettelser af god advokatskik, [indklagede] en bade pa 20.000 kr. i medfar af
retsplejelovens § 147 c, stk. 1.

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

Herefter bestemmes:

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

Pa nzevnets vegne

Ole Hoayer



