RETTEN | HORSENS

Udskrift af dombogen

DOM

Afsagt den 16. junt 2008 i sag nr. BS 99-872/2007:

Sagsgger (Advokatfirma)
Adresse 1
8700 Horsens
mod
Sagsggte
| Adresse 2
8700 Horsens

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen, der er modtaget ved retten den 2. juli 2007, vedrorer et af
rejst krav pa vederlag for
advokatbistand ydet af advokat ved | Sagsegtes
overdragelse af cjendommen delnr. 2 af [ REEEEANER
til og ved sagsogtes indgéelse af opti-
onsaftale med samme vedrerende delnr. 3
L
Sagsegeren har pastaet sagsogte domt til at betale 18.075 kr. med tilleg af

seedvanlig procesrente fra den 19. juni 2006 til betaling sker af 2.450 kr. og
fra den 3. december 2006 til betaling sker af 15.6235 kr.

Sagsegte har nedlagt pastand om frifindelse.

Sagsegte har endvidere som sin endelige selvstendige pastand pastaet sag-
sogeren domt til at betale 50.000 kr. med tillezg af szedvanlig procesrente fra
den 23. juli 2007.

Sagsogtes selvstendige pastand vedrorer sagsegtes krav om tilbagebetaling
af et a conto vederlag pa 50.000 kr., som er fratrukket ved advokat ;
afregning af andel af kobesummen til sagsegte.

Oplysningerne i sagen

Det fremgar af sagen, at advokat [ NEICEIN november 2004 ydede
sagsogte radgivning vedrorende de overvejelser af skatte- og afgifismassig
karakier, der ville vere forbundet henholdsvis med sagsegtes moders salg af

en del af ejendommen Matrikel nr. 1 RA| Vidne 2|

og sagsegtes senere stilling som arving, og med den situation,
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hvor boet i stedet blev taget under skiftebehandling, ejendommen arveudlagt
til sagsegte og senere solgt af denne.

Det er oplyst, at og WUCECURNCEN c: indehavere af
MLSASRI der senere erhvervede dele af ejendommen.

Det hedder i en efterfolgende mail af 23. november 2004 fra sagsogte til ad-

vokat

A o5 jeg havde mode i gir med | Vidne 2313 Vi aftalte, at de kun-

ne overtage en del af jorden for 7 mio. kr. med forkobsret for resten mod ost, at de
skulle kobe af mig, ndr jeg havde kobt garden, og at jeg kunne line 1,5 mio. kr. pd
fordelagtige vilkar uf MSULR foreslog, at du skulle representere begge
parter, og det synes jeg er en god ide. NUCUEWA vil kontakte dig snarest.

Vil du kontakte mig med henbiik p3 fremgangsmaden vedr. kob og skifte.

”

Med et brev af 3. februar 2005 fremsendte advokat Vidne 1 til sag-
sogte en kopi af et brev af 25. januar 2005 fra | Vidne2 NSRSl
landinspektorrids vedrerende den nermere afgrensning af arealet for delnr.
2 og med et udkast til skade, hvorefter sagsogte overdrog delnr. 2 til |

I skadeudkastet var arealet for delnr. 2 angivet til 54.920 m2,
svarende til arcalangivelsen i landinspektorridset, og kebesummen angivet
til 7.000.000 kr.

Det hedder i det medfolgende brev fra advokat | INEICENEN ! sagsogte:

1"

| forsetielse af mode her pd kontoret sender jeg dels kopi af skrivelse af 25. januar

med bilag fra | NEIENAN os dels udkast til skode.

Som du vil se er arealet 54.920 m?2 fordi det omfatter de grenne arealer og jeg horer
gerne narmere om dette er en overraskeise for dig.

Derudover vil jeg bede dig se skodet igennem og derefter kontakte mig, s vi kan
drofie om indholdet er som du forventer det.

Jeg har samtidig hermed sendt et udkast til JNVITENEK og bedt om deres kom-

meniarer.

Med en brev af 4. februar 2005 sendte advokat endvidere
et udkast til optionsafiale til sagsogte vedrerende delnr. 3 af ejendommen.
Det hedder i brevet:

Hermed folger mit udkast til optionsafiale, som jeg vil bede dig se nzrmere pd og
derefier kontakie mig, s jeg kan hore dine bemarkninger.

Da "boligenhed" er et vidt begreb har jeg forsogt at sette nogle minimums betingel-
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ser, sd du kan se, hvad et salg som minimum vil indbringe, jfr. folzende eksempel:

Arealet er pd 37.800 m2. Hvis 25 % bruges til gronne arealer, veje m.v., er der
28.350 m2 tilbage. Det vil sige der minimum kan veere 35 grunde a kr. 225.000,00
svarende til kr. 7.875.000,00.

BRI o< m=rkning i telefonen, da jeg foreslog denne bemarkning
var, at han er interesseret i at fa sd mange grunde som muligt pa arealet.

Det er utvivisomt rigtigt, men af hensyn til dig skal der vare en minimumsgranse.
Jeg afventer din tilbagemelding inden jeg foretager mig yderligere,

Hvis du onsker det, kan vi tage mode herom tirsdag den 8. februar d.4. ki. 16.45.

Den 7. februar 2005 sendte sagsogte herefter en mail til advokat
B med folgende kommentarer til det fremsendte:

Jeg har hele tiden haft den opfattelse, at de ca. 40.000 m2 omfattede hele det areal,
som vedrorer den forste del af aftalen. De 54.920 m2 er et helt nyt tal for mig. [ ov-
rigt er [RECEEMNAR som vedrorer omridet pa den anden side af lige
sendt j horing. Ifolge den kan det gronne omride op til "ud]ejes til ridek-
lubben til ridebaner og folde, eller anvendes til fxlles friarealer.” (Jf. side 6) Denne

anvendelse er tilsyneladende i modstrid med Vidne 2's oplysning om, at
det tilsvarende gronne omride pa min side af (VRN ikke mate bruges af folk.
Hvis vi anvender den samme beregningsmetode, som du anvender i forbindelse med
optionsaftalen, kommer vi til et helt andet tal: 54.920-25 % = 41.190 m?2 til grunde.

Hvis grundene sattes til 800 m2 vil der kunne vazre ca. 50, og med en grundpris pd
200.000 kr. vil det give en pris pd ca. 10 mio. kr.

Nir jeg kigger pd oversigtskortet, kan jeg se, at det gronne omride er lagt, s& den
yderste rzzkke huse mod sydvest, syd og sydost fir en glimrende udsigt, fra et tagvin-
due vil de kunne se

Selvfolgelig skal der et minimumsantal ind i optionsaftalen, og jeg synes, dit forslag
er udmeerket.

Det vil vaere en god idé med et mode tirsdag den 8. februar k. 16.45 pd dit kontor.

n

I et senere brev af 10. februar 2005 fra advokat || INERKIN 1! -
MUASEASRE hvoraf en kopi efter det oplyste blev fremsendt til sagsogte,
hedder det herefter vedrerende ejendommens delnr, 2:

”

Det tidligere fremsendte udkast til skede har jeg nu gennemgiet med RIS

Det var en overraskelse for ham, at der var tale om et areal p i alt 54.920 m2, idet
han er gdet ud fra, at det samlede areal | havde drofiet handlen om udgjorde ca.
40.000 m2,

Da jeg talte med {RVERCYPRIIN forlcden dag nzvnte jeg hvad mit forslag til mi-
nimumspris pd delarcal nr. 3 skulle vaere, og dette forstod jeg pa
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at han fandt var et rimeligt forslag.

papeger at hvis samme princip anvendes p4 dette areal, altsi at man
siger af 25 % gdr til veje og gronne arealer, medens resten udstykkes i grunde a 800
m2 vil der kunne vere 51-52 grunde pa arealet til en pris pa til kr. 180.000,00 til
200.000,00 pr. stk., hvilket giver en samlet pris pa mellem kr. 9.180.000,00 og kr.
10.400.000,00.

Han henviser endvidere ti||RilaUUIEN . i\ cnde den anden side af

hvor man godt ma anvende arealet langs ([YZSJItil rekreative formal.
Jeg horer geme Jeres bemarkninger hertil.

Jeg vedlzgger et udkast til optionsafiale vedrorende delareal nr. 3 som Sagsggte
Wl kao tiltrzede, hvis | iovrigt finder en losning vedrorende delareal nr. 2.

For god ordens skyld bemarker jeg, at jeg forst treeffes pa tirsdag den 15. februar.

n

Med et brev af 15. februar 2008 fremsendte advokat | Vidne 1 pa
baggrund af sagsegtes forhandlinger med ud-
kast til betinget skode til sagsagte vedrorende sagsogtes salg af delnr. 2 af
T ke VI AS T R

fremsendelsesbrevet:

I foristtelse af vores telefonsamtale sender jeg hermed det ®ndrede udkast til sko-
de, og jeg horer gerne n@rmere om det nu er som 1 har aftalt det.

"

I skodeudkastets pkt. 2 er arcalet for delnr, 2 angivet til 54.920 m?2 og i pkt.
8 kobesummen til 8.500.000 kr., hvoraf 1.500.000 kr. skulle betales kontant
ved skodets underskrift.

Skedeudkastets pkt. 7 vedrerende overtagelse og risikoovergang er silyden-
den:

"

7.1 Overtageisesdagen er afialt til det tidspunkt hvor arealet er overfort til
byzone, eller ndr lokalplan for omridet er vedtaget, alt efter hvad
der kommer forst, dog skal overtagelsen vare senest 01.04.2006.

7.2.  Kober overtager risikoen for arealet fra overtagelsesdagen.

"

Under pkt. 12 hedder det om betingelserne for handelen:

12.1. Narvarende handel er betinger af kobesummens berigtigelse og ende-
lig udstykning, og parterne meddeler ved deres underskrifi pa n@rve-

rende betingede skode advokat Horsens, eller
Advokat 1 Horsens, fuldmagt til pd vore vegne at underskri-

ve endeligt skode, nar betingelserne herfor foreligger.
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Under pkt. 13 hedder det om omkostningsfordelingen:

13.1. Omkostningerne ved detie skodes oprettelse og registrering betales af
kober og s®lger hver med halvdelen.

13.2.  Omkostningemne til landinspektor ved frastykning af arealet betales af
kober, som ligeledes betaler alle udgifier ved udarbejdelse af lokalplan
m.m.

13.3. Der har ikke medvirket mzgler.

Det betingede skode er efterfolgende underskrevet pa vegne
den 18. februar 2005.

Advokat | NEIEEI meddelte ved en mail af 21. februar 2005 sagsog-
te, at hun havde faet det underskrevne skede retur fra [JENICSNSEEN og
forespurgte samtidig sagsegte om, hvornar han kunne underskrive.

Saogsogte sendte herefter samme dag salydende mail til advokat

Ve 1]

"

Sporgsmdl vedr. § 7.1: "Dog skal overtageisen varre senest 01.04.2006." Betyder
dette, at hvis ikke jorden er byzone inden den 1/4 06, bliver der ingen handel ? Hvis
jorden bliver byzone kort tid efter, vil jeg da hnge pd den forhejede vardi~hojere
ejendomsskat, men uden handel ?

Sporgsmal vedr.: § 8.1A: "Kontant betales ved skodets underskrift", er det ved un-
derskrifi af det betingede skode ?

"

Det hedder i en svarmail af s.d. fra advokat | NERIRsom folger:

"

Det jeg har ment med denne bestemmelse er, at overtagelsen skal viere senest
1.4.2006.

Handelen er generelt betinget af at arealet kan udstykkes, fordi man ikke kan kobe en
del af en fast ejendom, i szrdeleshed ikke hvis det er en del af en landbrugsejendom
- s& skal det vere enten landbrugsejendom nr. 2 eller lzgges til en anden landbrugse-
jendom.

Jeg har sat denne frist for at fa en tidshorisont p, og til den tid ma det vare afklaret,
om det omhandlede areal i sin helhed kan udstykkes.

Jeg regner ikke med, at det vil vare et problem, henset til at det allerede nu er inte-
resseomrade.

Hvis det mod forventning ikke kan udstykkes, vil det stadig vere landsbrugsjord
med deraf folgende lavere veerdi, sa du vil s& ikke komme til at betale ejendomsskat
af den pris, der nu er sat pd jorden, som alene er ud fra forventningerne om mulighed
for bebyggelse.

Hvis jorden ikke kan udstykkes inden 1.4.2006 fordi der er givet afslag pa at f3 det i
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byzone, og det kort tid efier kommer i byzone, m3 man formode, at NILRYEReller
et andet byggefirma fortsat vil vaere interesseret.

Men hvorfor skulle kommunen forst give afslag og derefier kort tid efter tillade, at
det kommer i byzone ?

Sé&dan er mit resonnement - er det tilstrekkeligt for dig ?

Det var min hensigt med fristen at begraznse den tid, hvor du skulle vente pi en af-
klaring og pa betalingen

"

Det betingede skode er herefter underskrevet af sagsogte den 24. februar
2005.

Sagsegte og undcrskrev endvidere henholdsvis den 24. og den
25. februar 2005 en af advokat || EEEEI koncipicret optionsaftale
om mmt til at kobe delnr. 3 af | IR
, angivet med et areal pa "ca. 37.800 m2", og galdende frem til den
1. januar 2009, der samtidig var seneste overtagelsesdag, og til en nermere
fastsat pris pr. bolig-enhed alt efter, om en overtagelse af jorden fandt sted
inden den 1. januar 2007 eller mellem den 1. januar 2007 og den 1. januar
2009, med aftalt overtagelse, ndr lokalplan var vedtaget, eller nar frastyk-
ning til bebyggelse var sket, alt efter hvad der kom ferst matte finde sted.

Det fremgér af aftalen, at alle omkostninger ved udstykning, udarbejdelse af
lokalplaner m.v var sagsogte uvedkommende, og at omkostningerne ved ud-
arbejdelse af optionsaftelsen, udarbejdelsc og tinglysning af skede samt re-
gistreringsafgift skulle betales af parterne hver med halvdelen.

Ved brev af 7. marts 2005 meddelte advokat ||V EIEEIs2csoete. at et
beleb pd 1.450.000 kr. af den kontante udbetaling pa 1.500.000 kr. fra salget
af delnr. 2 var afregnet til sagsegtes pengeinstitut, idet advokaten samtidig
havde tilbageholdt 50.000 kr. i 4 conto honorar.

Den 3. april 2006 sendte sagsogte en mail til advokat || INEREIRved
felgende indhold:

“

Vi har nu overskredet den 1. april, som i det betingede skode er den dato, hvor han-
deten senest skal viere gennemfort enten pa baggrund af en godkendt lokalplan eller
en overgang fra land- til byzone. Skal jeg tilbagefore den udbetalte rate til din klient-
konto ?

Advokat || NEIEKIN meddelte efterfolgende ved en mail af 4. april
2006 sagsegte, at hun den 3. april 2006 havde modtaget den resterende ke-
besum pd 7 mio. kr., og at hun ville vende tilbage med en redegeorelsc.

Den [5. maj 2006 sendte sagsagte herefter salydende mail til advokaten:
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Jeg afventer den nermere redegorelse om, hvorvidt betingelserne vedrorende overta-
gelsesdagen er opfyldt ? Jf. det betingede skode, pkt. 7.1 skal overtagelsen ske, nir
arealet er overfort til byzone, eller nar lokalplan for omradet er vedtaget, dog senest
den 01.04.2006. Sporgsmélet kan have vasentlig betydning, da den gunstige prisud-
vikling p& byggegrunde i omradet Abner mulighed for en forhojelse af salgsprisen,
hvis der sker en genforhandling.

"
.

Det fremgdr af sagen, at sagsegte efterfolgende accepierede, at det betingede
skode blev sendt til tinglysning, men at der ogsa efierfolgende var brevveks-
ling mellem sagsegte og advokat w vedrerende sporgsmalet
om forstaelsen af vilkaret i skadets pkt. 7.1, og at uenigheden resulterede i,

at advokat | NI udtridte af sagen.

Ved faktura af 19. maj 2006 fremsendte advokat | Vidne 1 ERNTISES
big opgoerelse vedrerende salget af delnr. 2 til sagsogte. I opgarelsen er sag-
sogte krediteret den modtagne kobesum pa i ait 8.500.000 kr. 0g sagsogte
debiteret henholdsvis den afregnede udbetaling pa 1.450.000 kr., den senere
afregnede restkobesum pa 7.000.000 kr., udgift til % registreringsafgift sko-
de pa 26.200 kr. og honorar for advokatbistand i forbindelse med gennemfo-
relsen af handelen, herunder korrespondance, moder, udarbejdelse og ting-
lysning af skede pa 21.000 kr. med tilleg af moms 5.250 kr., eller i alt
26.250 kr.

Opgorelsen udviser herefter en saldo pa 2.450 kr. i advokatens faver.

Det fremgar af sagen, at advokat Vidne 1 s.d. fremsendte en opgo-
relse af handelen ogsa til LSRN vcdrorende overdragelsen af deinr.
2, hvori selskabet blev debiteret tilsvarende udgifter pa 26.200 kr. til Y re-

gistreringsafgift skede og advokathonorar for bistand i forbindelse med gen-
nemforelsen af handelen m.v. pa 26.250 kr. ink]. moms.

Det fremgar endvidere af sagen, at advokat ERETEE < 3. novem-
ber 2006 fremsendte en honorarafregning pa 12.500 kr. med tilleg af moms,
cller pa i alt 15.625 kr. til sagsogte vedrerende salget af delnr. 3 . Det hedder
1 opgerelsen om honoraret:

Honorar vedrorende indgdelse af optionsafiale og efierfolgende drofielser vedroren-
de handleme, herunder mode med swlger, udarbejdelse af aftale, korrespondance og
moder vedrorende de indgdede aftaler efter omstendighedeme ..."

En tilsvarende honoraropkrazvning er forst fremsendt til [ Virkk. AS 1R
17. januar 2007.

Sagsegte har ikke indbetalt de krzvede belab pd 2.450 kr. og 15.625 kr., der
tilsammen udger sagsegerens pastand pa 18.075 kr.

Sagsogte har i et brev af 31. maj 2007 til sagsogeren anfort folgende herom:
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"

Jeg har tidligere anmodet om, at der blev fremlagt retsgyldig dokumentation for beta-
lingen fra QYT men jeg har ikke modtaget en sidan.

Arsagen til min anmodning er, at LSRN oéstand om aldrig at have repra:-
senteret {AVIIG VSN bl.a. i brev af 29. marts 2007 til Advokatnzvnet, efier min
overbevisning er i strid med fakta.

Pastanden om aldrig at have representeret [INICONEE modsiges af det faktum,
at Vidne 1 havde fuldmagt til at underskrive det betingede skode pa vegne
MLSESRIN if. skodet. Pastanden i samme brev om, at Mi sagen

valgte ikke at vicre repzsenteret af advokat, modsiges af samme faktum.

De ovrige dokumenterede fakta, herunder bl.a. nzudarbejdede afta-
len/skodet pd begge parters vegne, underbygger og underbygges af ovennavnte.

Jeg er ved at udarbejde et brev til Advokatnzvnets formand, men jeg er desvarre
uden egen skyld blevet forsinket. Jeg skal derfor anmode om, at min eventuelle beta-
ling afventer Advokatnzvntes afaorelse. Jeg skal samtidig forbeholde mig at krzve

en & conto udbetaling pd 50.000 kr. til | tilbagebetalt, ligesom jeg
forbeholder mig at kreve erstatning for tab, Jjeg matte have lidt pd grund af

[ Vidne 1's [aREGEHRES

Det er oplyst, at sagsegtes klage over advokat IR <k cr taget
under behandling af advokatmyndighederne pa grund af sagsegtes fristo-
verskridelse.

Sagsogerens selvstendige pastand vedrorer tilbagetaling af det belob pa
50.000 kr., der oprindelig blev tilbageholdt af advokat | Vidne 1 [0S
afregning af den kontante udbetaling for salget af delnr. 2 til sagsogtes pen-
geinstitut.

Forklaringer

Advokat Vidne 1 har bl.a. forklaret, at de to fakturaer, der er frem-
sendt til [ENECNERENN ¢ betalt. Hun kan af sin sag se, at hun havde den
forste kontakt med sagsegte den 22. oktober 2004. Han fortalte, at han hav-
de mulighed for at szlge jord fra moderens landbrugsejendom. Da han var
enebarn, skulle det undersoges, hvordan et eventueit salg kunne finde sted.
Hun startede derfor med at foretage en beregning af den skat, der ville vare
forbundet med et salg af ejendommen forst fra moderen til sagsogte og der-
efter videre fra sagsogte til en keber. Den 13. november 2004 var hun pa
ejendommen med et skede til underskrift, hvor ejendommen blev overdraget
til sagsogte. Hun havde ikke pa det tidspunkt haft nogen kontakt til W
B Hun forsiod sagsegtes mail fra den 23. november 2004 saledes, at
hun fortsat skulle representere sagsogte, og i evrigt blot udarbejde doku-
menterne i forbindelse med en overdragelse. Det forste meode, som I og

WG <to: i, var den 21. januar 2005. Der blev under modet

talt om, at et areal pa ca. 40.000 m? skulle overdrages til [NICEYSEER for
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7.000.000 kr. Der forela ikke noget landinspekterrids pé det tidspunkt, men
der var vist nok udarbejdet en tegning. Det blev afialt, at JINIAEK
skulle betale halvdelen af saleret forbundet med berigtigelsen af handlen.
Det var ikke pa tale, at | NICNEEI skulle reprasenteres af advokat. Den
drofiede pris var aftalt direkte mellem parterne, og hun gik pa baggrund af
droftelserne ud fra, at de sammen havde set pa det omhandlede jordareal.

MRS <iulle bere risikoen for jordbundsforhold og for eksisten-
sen af fortidsminder p4 ejendommen. For at sagsegte ikke skulle "hange til
torre” blev overtagelsesdagen fastsat il den 1. april 2004, men handlen var
fortsat betinget af, at udstykningen blev gennemfort. Hun forstod sagsogtes
forespergsel i mail af 21. februar 2005 som en forespargsel om, hvorvidt der
var risiko for, at han kom til at henge pa en hojere ejendomsskat, og hun be-
svarede foresporgslen i overensstemmelse hermed. Da hun modtog det rids
fra landinspektoren, hvori delareal 2 var angivet med et areal pd 54.920 m?
spurgte hun sagsegte, om det var i orden med en overdragelse af dette areal.
Hun blev efierfolgende ringet op af sagsogte, der oplyste, at de var blevet
enige om en pris p 8.500.000 kr. for arealet. Den del af aftalen var hun ikke
blandet ind i. Hun satte en max-storrelse pa de enkelte grunde i optionsafta-
len for at sikre sagsogte. Sagsogte begyndte senere at skrive til hende om da-
toen den 1. april 2004. Det virkede som om, at han ville gore vilkiret om
overtagelsen til en betingelse for handelen. De holdt et mede pa advokatkon-
toret med deltagelse ogsa af Advokat 2 | og det endte med,
at de opfordrede sagsogte til at fa en vurdering af sagen fra en anden advo-
kat. Sagsogte rettede herefier henvendelse til en anden advokat, og hun af-
regnede sit honorar over for sagsogte. Nar hun forst senere afregnede sit ho-
norarkrav for optionsaftalen over for skyldes det en for-
glemmelse. Hun har fastsat sit honorar ud fra det medgaede tidsforbrug og
de involverede vardier. Hun har registreret omkring 25 timer pd sagen, men
hun har brugt mere tid end det. Hun opfattede datoen den 1. april 2006 som
den dato, hvor der skulle ske betaling. Pa det tidspunki var lokalplanen godt
pa vej. Det var efter hendes opfattelse en forudswtning for optionsaftalen, at
der var opndet enighed om en aftale vedrorende delnr. 2. Hun matte gd ud
fra, at sagsogte havde overvejet den aftalte merpris pa 1.500.000 kr. for jor-
den. Hun gjorde opmarksom pa forskellen i arealet overfor sagsogte i sit
brev af 3. februar 2005 med sztningen "jeg herer gerne nermere om dette er
en overraskelse for dig". Hun havde ikke mulighed for at forudse, at sagsog-
te ville indga en aftale om en pris pa 8.500.000 kr. for delnr. 2 uden hendes
mellemkomst. Hun ved ikke, hvorfor hun sendte det udarbejdede rids fra
februar 2006 med skedet til tinglysning. Der var tale om en kontormassig
ekspedition. Hun husker ikke noget til den telefonsamtale, der er navnt i
landinspektorens brev af 17. august 2006. Samtalen kan have fundet sted
med en sekreter pa advokatkontoret. Pa det tidspunkt havde hun sluppet
handelen, og brevet blev videresendt til sagsogtes nye advokat. Regnvands-
bassinet kunne efter hendes skon ikke anvendes til at anfegte handlen, men
nok til at opnd en gunstig forhandlingsposition pa andre punkter. Hun har
brugt mange kreefter pa at klargore forskellen mellem handelsvilkar og be-
tingelser for sagsegte.
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Sagsogte har bl.a. forklaret, at han er enig i advokat | Vidne 1's 1R
skrivelse af de indledende droftelser. Problemerne opstod, da han fik det be-
tingede skode tilsendt, hvori indgik et andet areal, end det areal, som de op-
rindeligt havde talt om. Han mener, at der p4 medet i januar med
I og dennes far var opndet enighed om en pris pd 7.000.000 kr. for
et areal pd 40.000 m? [ det forste udkast til skede var prisen fortsat
7.000.000 kr. for et areal pa 54.920 m2. Dette skete uden anden kommentar
fra advokatw side i folgebrevet end, om det var en overra-
skelse for ham. Det var det, og derfor sendte han en mail til Vidne 1
om, hvad han mente, at prisen matte vere nu. Det gav anledning til, at
sendte det senere brev af 10. februar 2005 til
med en samtidig kopi til ham. ringede til ham pa
hans arbejde pa et tidspunkt, hvor han endnu ikke havde lzst brevet fra ad-
vokat og han blev da fanget pa det forkerte ben. Han kom
sledes til at lzgge den merpris, som han havde forestillet sig pa 3.000.000
kr. til 5.500.000 kr. og ikke til de 7.000.000 kr. Herefter sagdc NG
"top”. Senere samme dag rettede han henvendelse til advokat
MR kontor og gav besked om prisen pa de 8.500.000 kr. til |
Ml sckreter, Han mener, at IR e have reageret pa
prisen i lyset af det tidligere brev af 10. februar 2005. Det skete imidlertid
ikke. Han stillede sig til tals med aftalen i lyset af det aftalte vilkar om over-
tagelsen og betingelsen om udstykningen, og han gik pa grundlag af mail-
korrespondancen med advokat EREREE - (s, at handlen ville falde
bort, da lokalplanen ikke kunne na at falde pa plads inden den 1. april 2006.
Den opfattelse havde han faet efter en henvendelse til kommunen. Overta-
gelsesdagen den 1. april 2006 er ikke fastsat efter forslag fra ham. Han for-
stdr ikke, hvorfor overtagelsesdagen ikke lige sa godt kunne have veret fast-
sat til tidspunktet for skedets underskrift. Han vidste ikke, at tinglysning af
det betingede skode allerede var sket, da han selv rettede henvendelse til
tinglysningen for at standse skodet. Han har ikke afsat advokat |G
Il men blot rettet henvendelse til en anden advokat for at fa dennes op-
fattelse af sagens omstzndigheder. Det er rigtigt, at han senere har foranledi-
get det endelige skode indsendt til tinglysning. Pa det tidspunkt mente han,
at lobet var kort. Han opfattede pkt. 7 i skodet saledes, overtagelsen tidligst
kunne ske, nér udstykningen var tilendebragt. Og da udstykningen ikke var
pa plads den 1. april 2006 mente han ikke, at der var nogen handel. Han
skrev derfor til advokat || NICICKINE den 3. april og spurgte, om han
skulle tilbagebetale de 1.500.000 kr., som han havde modtaget i udbetaling.
svarede, at der var indgaet 7.000.000 kr. pa kontoen, og at
han ville f en redegorelse. RN (i« pi medet i januar 2005 at
vide, at dreftelserne drejede sig om et areal pd 40.000 m>. Det gik efter et
par dage op for ham, at han havde regnet forkert vedrorende kobsprisen ved
aftalen om en pris pa 8.500.000 kr. Det gjorde han ikke noget ved, da han
regnede med, at der ville komme en 2. runde pa grund af overtagelsesdagen
den 1. april 2006, og da han opfattede et ord som et ord. Han havde allerede

pa det tidspunkt ikke stor tiltro til advokat da han mente,
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at savel overtagelsesdagen den 1. april 2006 som det &ndrede areal i skadet
var sat ind af hensyn til og ikke af hensyn til ham. I forbin-
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delse med aftalen vedrorende delareal 3 var han reprasenteret af LGS

var ikke reprasenteret af advokat. Inddragel-
sen af regnvandsbassinet gav ham en merpris pa 500.000 kr. for delareal 3.

IREZE - forklaret, at hans far, havde besogt

sagsogtes mor for at tale med hende om keb af jord. De har den indbyrdes
arbejdsfordeiing, at det er hans far, der retter henvendelse til personer over
60 ar, og vidnet, der kontakter personer under 60 ar. Der var flere moder og
flere droftelser med sagsegte. De talte i den forbindelse om boligenheder i
forhold til priser. De fik udarbejdet et rids over hele ejendommen. Han hus-
ker, at der var tale om to delarealer, men ikke noget om den nzrmere forde-
ling starrelsesmassigt eller om, hvor "stregerne" gik. Han husker ikke, at det
endeligt aftalte areal afveg fra det oprindelige, men han husker, at der skete
en justering af prisen senere pa grund af regnvandsbassinet. Han forhandlede
prisen med sagsogte. var ikke representeret af advokat. Det
er de aldrig i sager om overdragelse af jord. De mener selv at vere professi-
onclle og ensker ikke at fremture ved at mede op "med syv mand" under
forhandlinger med eventuelle szlgere. De anbefaler derimod altid selgerne
at rette henvendelse til advokat. Han kendte ikke pa forhand advokat |

Da han kom til medet den 21. januar 2005 kl. 15.00 var sagsogte
der allerede. Sagsogte og advokaten ryddede de papirer, der la pa bordet, il
side. Han kunne ud fra kaffekopperne se, at der havde veeret et mode i gang.
Han aftale med sagsogte, at | ILNSII skulle betale en del af handels-
omkostninger. Han mener, at de har betalt de regninger, som de har modta-
get fra advokatfirmaet. Det plejer de at gore. Pi modet deltog han alene.
Z var ikke med. dcltog sammen med sagseg-
te og sagsogtes hustru. Det er individuelt, i hvilket omfang de bidrager til
dekning af handelsomkostninger forbundet med en overdragelse. Det sker
ofte, at de bidrager til skedesal®ret, da de ved, at folk opfatter denne post
som dyr. Han mener, at de modtog et skedeudkast til bemarkninger, og at
det skete, efter at skodeudkastet forst havde veret udsendt til sagsogte. De
har aldrig brugt advokat [ NEIEKI som advokat i
Det lyder rigtigt, at der blev indgaet en aftale med sagsogte om regnvands-
bassinet i august 2005. Der var to mulige placeringer af regnvandsbassinet,
enten pa et sted pa sagsogtes ejendom eller pa den kobte del. De ville godt
give penge for, at regnvandsbassinet blev placeret pa restarealet af sagsogtes
ejendom. Det endte efter nogen droftelse med, at sagsegte fik 500.000 kr.
for det areal, hvor regnvandsbassinet blev placeret. Han husker ikke, om
regnvandsbassinet indgik i lokalplanerne, for aftalen kom pa plads med den
placering, der blev den endelige. Alternativet var at placere regnvandsbassi-
net pd den del af gjendommen, som de havde erhvervet. De har ikke haft ret-
tet henvendelse til kommunen vedrorende sporgsmalet om ekspropriation af
en del af sagsegtes ejendom til regnvandsbassinet.

Parternes synspunkter
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Sagsegeren har til stotte for den nedlagte péstand i sit pastandsdokument
gjort folgende anbringender gazldende til stotte for sagsogerens krav:

n

at det krevede belob udger sagsegers resttilgodehavende hos sagsegte i for-
bindelse med de til sagsegte fremsendte afregninger af 19. maj 2006 og 3.
november 2006 for assistance og udlag i forbindelse med sagsogies salg af
jordarealer.

Det bestrides, at sagsogte pd nogen made har godtgjort, at omstendigheder i
forbindelse med sagsogers varetagelse af sagsegtes interesser skulle medfo-
re, at sagsoger skulle have fortabt sit salerkrav.,

Det bestrides i den forbindelse, at sagsoger pa noget tidspunkt har reprasen-

el Virk. A/S 1

Det bestrides, at sagsogeren har handlet i strid med god advokatskik.

Det gores geldende, at det beregnede honorar er i overensstemmelse med
den aftale, der blev indgaet mellem sagsogte og kober af jordarealerne.

Det gores ex tuto geldende, at det beregnede honorar er rimeligt.”

Til stette for sagsegerens frifindelsespdstand over for sagsogtes selvstzndi-
ge pastand har sagsegeren i sit pastandsdokument gjort geldende, at:

”"

Det bestrides, at sagsoger er forpligtet til at tilbagebetale 50.000 kr. til sag-
sogte, allerede af den grund at af belebet er de 26.200 kr. anvendt til % re-
gistreringsafgift i forbindelse med tinglysning af skederne, og at dette er i
overensstemmelse med de aftaler, der er truffet mellem sagsogte og kober
og indeholdt i skodemmes bestemmelser, ligesom restbelobet er anvendt til
dzkning af sagsegers honorar, idet der i den forbindelse henvises til anbrin-
gender ovenfor vedrorende sagsogers betalingspastand.”

Sagsegte har til stotte for sine pastande henvist til, at det er rigtigt, at sagso-
gerens honoraropgorelse svarer til den indgéede aftale, men at det er aftalen,
der ikke er overholdt fra sagsegerens side. Advokat har i
forbindelse med sit arbejde med sagen gjort sig skyldig i dobbeltreprasenta-
tion, og denne omstandighed skal medfere, at kravet pa saler er fortabt, og
at sagsegeren skal tilbagebetale det a conto saler pa 50.000 kr., der er fra-
trukket ved sagsegerens afregning overfor sagsogte.

Sagsegte har i den forbindelse n@rmere henvist til, at sagsegte har reprz-
sentret sivel sagsogte som [AILSEYCRINN i et tidspunkt, hvor sagsegte og
SRULEYERIN ikke var enige om kobsvilkarene og om vilkarene for optio-
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nen, og at der derfor ikke udelukkende har varet tale om en berigtigelse af

parternes aftale. Advokat | SIEEIIN bar ved at indarbejde den nye
arealangivelse i skedeudkastet og ved senere at sende brevet af 10. februar
2005 til |G samtidig med, at brevet blev sendt til sagsegte,
handlet ansvarspadragende og har dermed fortabt sit salerkrav. Overtagel-
sesdatoen 1 det betingede skade er endvidere ikke valgt i sagsogtes interesse,
da advokat |G i si fald burde have valgt datoen for skodets
underskrift. Overtagelsesdagen kan ikke vere den 1. april 2006, da overta-
gelsen pa dette tidspunkt endnu ikke var sket. Der ma selvsagt have varet

kontakt mellem advokat | NEICKI o2 Ellers er

der ingen forklaring pa, at overtagelsesdagen i skodet blev fastsat si sent
som til den 1. april 2006. Advokat Vidne 1 har ikke varetaget sag-
sogtes interesser, men rcprzesenteret hvilket ses ogsa af be-
myndigelsen til advokaten til at underskrive endelig skedepategning pa veg-
ne | NCAEKIR A dvokat [INEEEIN - dermed pafort sagsegte et
tab og har handlet i strid med god advokatskik ved at fortsatte sin dobbeltre-
presentation, selvom hun burde vare udtrddt af handelen allerede, da hun

modtog brevet af 25. januar 2005 fra [EAITSYSREEN hvorefier det stod
klart, at der hverken var enighed om arcalerne eller om prisen.

Sagseite har endvidere henvist til, at sagsegeren ikke har bevist, atf NGk

har betalt honorar til sagsegeren af samme storrelse, som de beleb,
sagsogte er afkrevet.

Rettens begrundelse og afgerelse

Retten legger efter bevisforelsen til grund, at sagsegte selv forestod de rent
indledende forhandlinger med og IR o henholdsvis
de arealer, der skulle fraszlges den omhandlede ejendom, og om prisen her-
for, og at advokat || NEICKIN indti! da havde ydet sagsogte bistand i
forbindelse med radgivning vedrerende sagsegtes erhvervelse af ejendom-
men.

Uanset indholdet af sagsogtes mail af 23. november 2004 ti] advokat
MCUCHIN hvori sagsogte tilkendegayv, at han syntes, at et forslag fra

MU om, at advokaten skulle reprasentere begge parter i forbindel-
se med salget af en del af ejendommen og indgaelsen af forkebsaftalen ved-
rorende en del af restarealet, var en god ide, har retten ikke mod de forkla-
ringer, der er afgivet af advokat | INECEIR ¢ =f
fundet, at advokat Vidne 1 har indgaet i noget formelt representati-
onsforhold til | ICENEEI i forbindelse med den senere overdragelse af
delareal nr. 2 eller i forbindelse med indgéelsen af optionsafialen vedraren-
de delareal nr. 3.

Retten finder ikke saledes ikke, at hverken aftalen om omkostningsdeling el-
ler fuldmagten til advokat || NGRS det betingede skode til pa veg-
ne | ECENEEI 2t underskrive endelig skodepategning. giver grundlag
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for en antagelse herom.

Retten finder endvidere ikke, at der i de forhold, som sagsegte i ovrigt har
henvist til, er grundlag for at antage, at advokat || NEIEKI de facto
skulle have varetaget |IRNNERRY interesser i strid med sagsegtes interesser
under parternes forhandlinger, og bemarker herved, at aftalen mellem sag-
sogte og om en pris pa 8.500.000 kr. for delnr. 2 blev
indgéet uden sagsogtes inddragelse af advokat || ERENN o uden for-
behold for dennes godkendelse af aftalen. Retten finder ikke, at sagsegtes
subjektive opfattelse af skodets vilkir om overtagelsestidspunktet, der ikke
har statte hverken i sagsegtes korrespondance med advokat
eller i en sedvanlig forstaelse af vilkéret, kan fore til noget andet resultat.

Herefier og da retten efter bevisforelsen har lagt til grund, at advokat |

MU har foretaget en fordeling af handelsomkostningerne mellem sag-
sogte og RIULSEACIN svarende til det aftalte, tager retten savel sagsoge-

rens betalingspastand som sagsogerens frifindelsespéstand til folge.
Efter sagens udfald skal sagsogte betale sagsomkostninger til sagsogeren.

Sagsomkostningsbelobet fastsettes til 8.500 kr. Af belobet er 500 kr. ydet til
dxkning af sagsegerens udgift til retsafgift og det resterende belob til dak-
ning af sagsegerens udgift til advokatbistand, opgjort uden tilleg af moms.
Ved fastsettelsen af denne del af omkostningsbelobet har retten lagt vacgt pa
sagsgenstandens samlede sterrelse, der reelt er pd 41.875 kr. svarende til de
honorarcr pa henholdsvis 26.250 kr. kr. inkl. moms og 15.625 kr. inkl
moms, som advokat || NGRS har debiteret sagsogte ved honoraraf-
regningerne af henholdsvis 19. maj 2006 og 3. november 2007, pa sagens
udfald og forleb, samt pa, at der har veret tale om en sag vedrorende advo-
katfirmaets eget krav. Endelig har retten lagt viegt pa, at sagen er anlagt for
den 1. januar 2008 og dermed for ikrafttraden af reglerne i retsplejelovens
kapitel 39 om behandling af sager om mindre krav.

Thi kendes for ret:

skal inden 14 dage til
) betale 18.075 kr. med tilleg af rente svarende til

procesrenten af 2.450 kr. fra den 19. juni 2006 og af 15.625 kr. fra den 3. de-

cember 2006 til betaling sker.

Sagsegeren frifindes for sagsogtes selvstzendige pastand.

Sagsegte skal inden 14 dage betale sagsomkostninger til sagsogeren med
8.500 kr.

Dommer
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