Sveriges

advokatsamfund BESLUT KT-2021/0023
Konsumenttvistndmnden 2021-05-07

Konsumenttvisthamndens beslut

Namnden satter ned faktura nr x till 100 000 kr inklusive mervardesskatt. Namnden

provar inte fragan om skadestand.

Bakgrund

Advokaten har varit forordnad att som god man enligt saméganderéttslagen silja

Konsumenten A:s och Konsumenten B:s gemensamt dgda fastighet.

Advokaten har genom faktura nr x, daterad den 9 juli 2020 och utstilld av
Advokatbyran, debiterat Konsumenten A och Konsumenten B 175 000 kr inklusive

mervardesskatt.

Konsumenternas krav

Konsumenten A och Konsumenten B har begart att faktura nr x ska sittas ned till

noll kr eller till ett belopp nimnden finner skiligt. Konsumenten A och Konsumenten B
har anfort att arvodet ska séttas ned till noll kr for att arvodet var oskéligt.
Konsumenten A och Konsumenten B har dven anfort att arvodet, om nimnden inte
sétter ned arvodet till noll kr for att arvodet var oskéligt, dnda ska sittas ned till noll kr
med anledning av att Advokatens arbete varit oskickligt och undermaligt vilket lett till
en skada for Konsumenten A och Konsumenten B. Konsumenten A och

Konsumenten B har i 6vrigt som grund for sitt krav anfort i huvudsak foljande.

De var gifta. Efter bodelning kvarstod de som saméagare av en villafastighet. Tingsratten
beslutade i maj 2020 att utse Advokaten till god man att sélja fastigheten.
Konsumenten A hade redan innan férordnandet tagit fram viarderingsintyg och
besiktning av byggnaden, vilket gjorde Advokatens arbete enklare och mindre

omfattande.

Advokaten vigrade, trots begiran, att annonsera ut objektet pd Hemnet, varefter

Advokaten vid auktionen inte uppnadde tingsrittens minimipris om 3 500 000 kr.

Laboratoriegatan 4, Box 27321, 102 54 Stockholm
Tfn 08-459 03 00, advokatsamfundet.se, info@advokatsamfundet.se
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Advokaten kunde ha annonserat i Hemnet genom Y eller annan konsult. Nar
Advokaten fick en fraga om det svarade Advokaten att han inte skulle hinna med det.

Négon annonsering skedde inte i tidningen D-posten.

Konsumenten A hittade sjilv en spekulant som kunde tdnka sig att betala 3 500 000 kr,
varefter fastigheten saldes till det priset. Advokaten utférde inget omfattande arbete vid
auktionen. Fastigheten var inte svar att silja. Konsumenten A forsokte inte pressa upp

priset.

Under och efter hela processen var Advokaten mycket besvarlig att na och viagrade
svara pa telefonmeddelanden och skrivelser. Forst efter flera pastétningar betalade
Advokaten ut de delar av kopeskillingen. Beloppen var si ringa att krav pa redovisning
genast stalldes. Forst den 11 november 2020 inkom Advokaten med en mycket
rudimentir redovisning. Efter ytterligare paminnelser uppriattade Advokaten en
slutredovisning den 17 november 2020. Redovisningen uppfyllde inte kravet for att
skaligheten skulle kunna bedomas. I redovisningen fanns en faktura till dem om

175 000 kr. Fakturan var utstilld redan den 9 juli 2020 med endast 10 dagars
forfallotid. Fakturan var adresserad till ’Konsumenten A och Konsumenten B

c/o Advokatbyran”. Att Advokaten adresserat ¢/o sig sjilv forklarade varfor de erholl

fakturan forst den 17 november 2020.

Advokaten ldimnade aldrig nagon upplysning om sina arvodesprinciper, trots att de
bada var for sig vid deras respektive forsta samtal med honom fragat om debiteringen
och debiteringsprinciperna. Trots pastotningar om att ange debiteringsprinciperna
vagrade Advokaten att gora det. Det verkar som om Advokaten i efterhand kom fram
till vad som var ett skiligt arvode efter att ha 6vervagt hur komplicerat drendet varit,
slutresultatet, hur mycket tid som tagits i ansprak och andra faktorer. Det gjorde
givetvis att det blev omgjligt for dem att i forvag 6verblicka hur stora kostnaderna
skulle komma att bli. Slutresultatet av ett uppdrag far visserligen beaktas vid
bedomningen av skiligt arvode, men det utgor inget avsteg fran kravet pa att vid
antagandet av ett uppdrag ange principerna for debiteringen. Om slutresultatet ska
beaktas vid faktureringen ska det naturligtvis i forvag ha upplysts pa vilket satt

slutresultatet kommer att beaktas. Advokaten angav endast att arvodet var skaligt.

Det ar deras uppfattning att den héar typen av uppdrag ska ske med vanlig

timdebitering, att ett normalt uppdrag borde ta cirka 10—15 timmar och att normal
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timdebitering bor ligga p4, eller endast strax 6ver, rattshjalpstaxan. Det var en liten
omfattning pa uppdraget, eftersom merparten av forarbetet var gjort och att
Konsumenten A fann koparen. Uppdragets resultat var undermaligt och Advokatens

ovilja att kommunicera med dem ledde till merarbete for dem och deras ombud.

Uttaget arvode var exakt 5 % av kopeskillingen och det saknades kostnadsredovisning
for konsulter, milersittning eller liknande. Trots pastotningar att sarredovisa externa
kostnader vigrade Advokaten att gora det. Underkonsulten Y anvéindes for visningar,

annonser m.m. Y hade inte fakturerat nar Advokaten stillde ut sin kostnadsrakning.

Av redovisningen kunde utlédsas att en besiktning foretagits, vilket inte stimde. Bade
vardeutlatande och besiktningsprotokoll fanns redan och Advokaten behévde inte ta
fram det. Att ange eget platsbesok som “Fastigheten har besiktigats av mig[...]” ar
uppsétligt vilseledande; ordet besiktiga avser normalt en sakkunnig besiktningsman.
Det som omnamns som “e-post fran virderingsman” utgjorde inte en vardering.
Prospektet var 1dngt ifrin fackmannamissigt. Aven om ingen riktig home-styling”
behovde goras skulle man rimligen ha kunnat stinga garderobsdorrar, plockat undan
sopborste, dammsugare, skurredskap, diverse 16sore och ocksa beskurit bilderna pa ett
satt som hade gjort dem mindre roriga och mer attraktiva. Fastigheten var inte i mycket
daligt skick. Visst malningsunderhall var eftersatt, men a andra sidan var det nytt tak,
nytt kok, nya fonster och dorrar samt nytt badrum frén senaste aren. Av den bristfalliga
redovisningen kunde dven utldsas att det pastods ha skett flera visningar. Visning
skedde en géang, i juni 2020. Advokaten narvarade inte vid visningen. Visningen dgde
rum tva dagar efter annonseringen. Advokaten foreslog aldrig att de skulle avvakta med

auktionen till augusti. De forsokte inte skynda pa forsaljningen fore semesterperioden.

Total tidsatgéng for korta moten mellan Konsumenten A och Advokaten understeg en
och en halv timme. Kontakterna mellan Advokaten och Konsumenten B:s bror var inte
omfattande. Konsumenten B hade tva telefonsamtal med Advokaten, Konsumenten B
bestred att drendet var komplicerat och framférde att Advokaten tillhandahallits

aktuell besiktning och vardering.

Av varderingsintyg och allmén analys av marknaden sedan dess (priserna steg efter
forsaljningen) kan latt inses att parterna drabbades av en skada inte understigande
500 000 kr. Covid-19 hojde bostadspriserna och sirskilt villapriserna. Okningen var

17,5 % under perioden februari 2019 till juli 2020.
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Konsumenten A och Konsumenten B har bland annat gett in faktura med

arbetsredogorelse och vardeutlatande.

Advokatens yttrande

Advokaten har motsatt sig Konsumenten A:s och Konsumenten B:s krav och anfort i

huvudsak foljande.

Han forordnades av Y-stads tingsritt att som god man for samégarna Konsumenten A
och Konsumenten B forsilja deras fastighet i Y-stads kommun. Férordnandet vann laga
kraft i juni 2020. Tingsratten beslutade dven om att férsiljning av fastigheten inte fick

ske till en kopeskilling under 3 500 000 kr.

Efter att forordnandet emottagits traffade han Konsumenten A vid flera tillfillen. Han
lyckades aven etablera kontakt med Konsumenten B per telefon. Konsumenten B var
intagen hos Kriminalvarden, vilket gjorde att det var svart att initialt reda ut var

Konsumenten B befann sig — och inte minst — att kommunicera med Konsumenten B.

Enligt hans minnesbild varade det forsta telefonsamtalet mellan honom och
Konsumenten B omkring 1 timme och samtalet dem emellan under auktionen varade
under cirka 15 minuter. Han hade omfattande kontakter med Konsumenten B:s bror
som initialt var ombud for Konsumenten B. Vid hans forsta samtal med Konsumenten
B gav Konsumenten B en muntlig fullmakt till sin bror att ha kontakt med honom
rorande fastigheten. Han triffade bl.a. Konsumenten B:s bror pa Advokatbyran

avseende 10sore pa fastigheten m.m.

Omfattande kontakter dgde rum med Konsumenten A rérande uppdraget med diverse
fragor i anledning av forsiljningen. Konsumenten A hénvisades flertalet ganger till att
anlita advokat for egen rakning, dd Konsumenten A hade fragor som avsag situationen

mellan Konsumenten A och Konsumenten B.

Under hans mote med Konsumenten A och under telefonsamtalet med Konsumenten B
vill han minnas att han muntligen upplyste om att han som advokat skulle debitera ett
skaligt arvode for uppdraget, att arvodet skulle vara beroende av dels den tid som han
(och hans organisation) skulle komma att 14gga ned pa drendet dels svarigheten i
arendet och resultatet. Han var darefter dven tydlig med att hans debitering skulle

utgora ett skaligt arvode for upprattande av prospekt, annonskostnader, flertalet
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visningar av fastigheten, upprattande av kopehandlingar och kontakter med
Konsumenten A och Konsumenten B samt att en ssmmanvagning skulle goras

gentemot resultatet i uppdraget och uppdragets svarighetsgrad.

Hans forslag till Konsumenten A och Konsumenten B var att avvakta med auktionen till
i vart fall augusti 2020. Han foreslog det med anledning av att han ansag att det var for
ont om tid i juni f6r en forsiljning och eftersom marknaden generellt ar dalig i juli
p.g-a. semester. Konsumenten A var tydlig med att hon ville att forséljningen skulle ske
s& snabbt som méjligt. Aven Konsumenten B var av instillningen att forséljningen
skulle ske snarast. Med anledning av Konsumenten A:s och Konsumenten B:s

installning genomfordes arbetet i snabbt tempo.

Nir han erholl drendet togs prospekt for fastigheten fram av en underkonsult for att
kunna marknadsfora fastigheten. Annons sattes ut i hela Z-pressen i juni 2020, bl.a.
C-tidningen, och pa Blocket. Mojlighet for advokater att annonsera pa hemnet.se
saknades. Fastigheten besiktigades av honom tillsammans med en varderingsman.
Omfattande arbete lades ned pa framtagandet av prospektet. Han upplyste
Konsumenten A och Konsumenten B, innan bilderna till prospektet fotades, att det
vore bra om 16soret avldgsnades fran fastigheten men Konsumenten A och
Konsumenten B avldgsnade inte 16soret och det var inget han som god man kunde
ombesorja. Visningar holls i juni 2020. I juni 2020 holls den offentliga auktionen. Han
lade ned omfattade arbete vid den offentliga auktionen. Han hade ocksa kontakter med
flertalet spekulanter. Under den offentliga auktionen var ingen budgivare beredd att
bjuda 6ver 3 500 000 kr. Under auktionen fanns en kopare som bedomdes som mycket
intresserad av objektet. Da den offentliga auktionen drog ut pa tiden var den
intresserade budgivaren i tidsnéd och beh6vde ge sig av. Auktionen kom i anledning
darav att ajourneras, varvid han hade ett l1angre samtal med Konsumenten B, som i
meddelade honom att han inte var intresserad av att antaga ett lagre bud. Darefter hade
han ett samtal med Konsumenten A. Efter hans samtal med Konsumenten A talade han
aven med den intresserade budgivaren. Budgivaren hade da forstatt att Konsumenten A
var delagare till fastigheten och blivit markbart irriterad 6ver att Konsumenten A,

genom sin kamrat, forsokt pressa upp budet pa huset.

Under tiden fram till att auktionen aterupptogs tillkom ytterligare spekulanter. Innan
auktionen aterupptogs kontaktade Konsumenten A Advokatbyrdn med anledning av att

hon hade hittat en ny spekulant som var beredd att betala 3 500 000 kr. Nar auktionen
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aterupptogs senare i juni 2020 erholls ett bud om 3 500 000 kr. Huruvida
Konsumenten A funnit den aktuella spekulanten kan han inte uttala sig om. Efter

forsiljningen kom flertalet kontakter rorande tilltrade och andra praktiska fragor.

Fastigheten var i mycket daligt skick och svar att silja. Hade inte auktionen ajournerats
hade hans uppdrag som god man forfallit och en ny god man hade nodgats forordnas
med de kostnader som hade foljt dirav. Med nuvarande hantering lyckades fastigheten
forsiljas till miniminivan utan att ytterligare kostnader tillkom. Detta trots en covid-19-
pandemi som far anses ha paverkat husmarknaden i hela Sverige. Forsiljningen av
fastigheten skedde till marknadspris. Det debiterade arvodet ar skiligt for utférandet
av uppdraget, da uppdraget var av sarskild komplex art.

Advokaten har bland annat gett in e-postkorrespondens och objektsbeskrivning.

Namndens beslutsmotivering

Det arvode som en advokat debiterar ska vara skaligt, vilket framgar av punkt 4.1.11
Sveriges advokatsamfunds vigledande regler om god advokatsed. Denna regel ska inte
uppfattas pa saddant sitt att den utgor ett hinder mot en advokats frihet att med viss
marginal bestimma sitt arvode. I nimnda regler punkt 4.1.2 exemplifieras vad som far
beaktas vid bedomningen av vad som ar skaligt arvode. Det kan vara vad som har
avtalats med klienten, uppdragets omfattning, dess art, svarighetsgrad och betydelse,
liksom advokatens skicklighet, arbetets resultat och andra sédana omstandigheter.
Konsumenttvistnamnden konstaterar att det ar advokaten som maste visa att

omstindigheterna sammantagna ar sddana att det begirda arvodet ar skaligt.

Det antecknas att Konsumenten A och Konsumenten B ocksé har ett darende i saken i

disciplinndmnden.

Konsumenten A och Konsumenten B har som skal for nedsattning av fakturan bl.a.
anfort att Advokaten brustit vid sin handlaggning av drendet, att han varit svar att {3
tag pa, att han inte redogjort for sina debiteringsprinciper och att hans redovisning av
uppdraget varit bristfillig och felaktig. Advokaten har tillbakavisat kravet och redogjort

for sitt arbete.
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Av den utredning som foreligger i drendet finner Konsumenttvistnamnden inte visat att
Advokaten skulle ha utfort uppdraget pa ett sadant sitt att hans tillganglighet eller

kvaliteten pa hans arbete kan ifragasittas.

En advokat som utfor en forsaljning som god man ska pa sedvanligt satt lamna en
redovisning for utfort arbete och for utlagg till f6ljd av uppdraget. Endast med en sddan
redovisning kan skiligheten av begirt arvode bedomas. Advokatens redovisning av sitt
arbete och utliggen i drendet ar enligt namnden sa bristfillig att det angivna arvodet
om 175 000 kr inte kan bedomas som skéligt. I brist pa ndrmare underlag anser
namnden att Advokaten endast ar berattigad till en ersittning i ett for allt med hogst
100 000 kr inklusive mervardesskatt och satter foljaktligen ner beloppet i faktura nr x

till detta belopp.

Fragan om Konsumenten A och Konsumenten B har ritt till skadesténd ar ett sddant
krav som med hansyn till namndens arbetsformer inte lampar sig for provning av

namnden. Fragan om skadestand provas darfor inte av nimnden.

Beslutet har fattats av Inger Soderholm, ordférande, Anders Forkman,

advokatrepresentant, och Richard Ljungqvist, konsumentrepresentant.
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