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København, den 24. juni 2024 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
Henning Larsen & Co, Vejen ApS  
Nørregade 32 
6600 Vejen 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 22. december 2023. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik i forbindelse med mortifikation af et bortkommet 
ejerpantebrev, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager og tåle 
en reduktion i sit vederlag.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Sælger ønskede at sælge sin ejendom. Den 16. maj 2023 indgik sælger en 
formidlingsaftale med indklagede. Af formidlingsaftalen fremgik bl.a.: 
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Den 25. maj 2023 skrev indklagede til sælgers pengeinstitut bl.a.: 
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Sælgers pengeinstitut svarede den 26. maj 2023 bl.a.: 
 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af sælger og af køberne den 18. juni 2023 solgte sælger 
ejendommen for 1,695 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2023. Det fremgik af 
købsaftalen bl.a., at handlens berigtigelse skulle varetages af indklagede på vegne af 
sælger.  
 
Det fremgik af købsaftalens standardvilkår side 5 og 6:  
 

 
  
[…] 
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Det fremgik af salgsprovenu af 16. juni 2023 bl.a.:  
 

 
 […] 

 
 […] 

 
 
Den 19. juni 2023 udfærdigede indklagede faktura til sælger. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 
Den 28. juni 2023 sendte indklagede sin faktura til sælger. Indklagede skrev samtidig 
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til sælger bl.a.: 
 

 
 

 
Samme dag skrev indklagede til sælgers pengeinstitut bl.a.: 
 

 
 
Den 3. juli 2023 blev der tinglyst skøde på ejendommen til køberne. Det fremgår af 
tinglysningen, at der var anmærkning om et ejerpantebrev på 115.000 kr. med 
sælger som kreditor.  
 
Samme dag skrev indklagede til sælgers pengeinstitut. 
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Den 10. august 2023 skrev indklagede til købernes rådgiver bl.a.: 
 

 
 
Den 14. august 2023 svarede køberrådgiveren:  
 

 

 
 

Den 16. august 2023 skrev sælgers pengeinstitut til indklagede bl.a.: 
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Samme dag svarede indklagede:  
 

 
 
Den 18. august 2024 skrev indklagede på ny til køberrådgiveren: 
 

 
 
Den 22. august 2023 skrev køberrådgiveren til indklagede bl.a.: 
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Samme dag skrev indklagede til sælgers pengeinstitut bl.a.: 
 

 
 
Den 11. september 2023 skrev indklagede på ny til sælgers pengeinstitut bl.a.: 
 

 
 

Det fremgår af skifteretsattest af 2. november 2023, at sælger døde den 25. 
september 2023, og at boet (herefter klager) den 2. november 2023 blev overtaget 
til privat skifte af sælgers 4 arvinger.  
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Det fremgår af sagens korrespondance, at det herefter blev drøftet, om det var 
klager, sælgers (herefter klagers) pengeinstitut eller køberne, der skulle afholde 
købernes eventuelle udgifter i forbindelse med, at berigtigelse af handlen trak ud.  
 
Den 17. november 2023 skrev indklagede til klagers pengeinstitut og købernes 
køberrådgiver bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev køberrådgiveren til indklagede bl.a.: 
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Den 8. december 2023 skrev indklagede til klager bl.a.: 
 

 

 
 
Det fremgår af kontoudskrift af 22. december 2023 af boets konto bl.a.: 
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Den 5. januar 2024 skrev køberrådgiveren til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 8. januar 2024 svarede indklagede:  
 

 

 
 
Indklagede har oplyst, at klagers provenu blev frigivet den 8. januar 2024. Der 
tilbageholdes fortsat 115.000 kr., indtil mortifikation af ejerpantebrevet er sket.  
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal tåle en vederlagsreduktion svarende til 25.000 kr. eller svarende til 
halvdelen af indklagedes vederlag. Indklagede skal videre betale klager morarente af 
indestående restprovenu på 1.604.523,92 kr. fra overtagelsen den 1. august 2023 til 
den 8. januar 2024 til 11,25 % svarende til 79.622 kr. og morarente af det beløb på 
115.000 kr., som bliver tilbageholdt fra den 8. januar 2024 til den 8. september 2024 
plus 6 uger til den 20. oktober 2024 til 11,75% eller svarende til 10.588 kr. hvilket 
giver et samlet krav på 115.210 kr.  
 
Den 15. maj 2023 indgik sælger en formidlingsaftale med indklagede, og den 26. 
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maj 2023 modtog sælger en salgsopstilling til godkendelse.  
 
Allerede på dette tidspunkt blev indklagede bekendt med, at sælger ikke havde 
kendskab til ejerpantebrevet. Indklagede havde derfor ansvar for omgående at sikre 
sig, at ejerpantebrevet blev omdannet til et afgiftspantebrev og mortificeret.  
 
Indklagede valgte at udarbejde købsaftalen på tro og forventning om omdannelse af 
ejerpantebrev og mortifikation og således uden at indføre ejerpantebrevet i 
købsaftalen, hvilket igen er ansvarspådragende. Det burde have fremgået af 
købsaftalen, at der fandtes et uaflyst ejerpantebrev, hvilket ville have muliggjort at 
fravige købsaftalens standardbestemmelser.  
 
Den 3. juli 2023 blev der tinglyst skøde på ejendommen, og den 1. august 2023 var 
der nøgleoverdragelse fra sælger til køber.  
 
Den 15. august 2023 blev der igangsat mortifikation af ejerpantebrevet.  
 
Medio september 2023 rykkede sælger sit pengeinstitut for dato for udbetaling af 
købesummen. 
 
Den 25. september 2023 døde sælger.  
 
Den 14. november 2023 kontaktede klager indklagede for at bede om en forklaring 
på, hvorfor der manglede frigivelse af restbeløb for handlen. Indklagede henviste i 
den forbindelse til sælgers pengeinstitut. Pengeinstituttet oplyste, at det var 
indklagede som berigtiger, som skulle frigive det deponerede beløb. Klager måtte 
herefter løbende rykke begge parter for en afklaring. Klager bad bl.a. om en 
forklaring på, hvorfor der ikke var foretaget en forkortet mortifikation i forbindelse 
med opstart af salget af ejendommen. Ultimo november henvendte klager sig til 
indklagede for at få et skriftligt svar på, hvorfor indklagede ikke ville frigive 
restprovenuet.  
 
Indklagede burde have iværksat forkortet mortifikation af ejerpantebrevet i 
forbindelse med opstart af salget af ejendommen således, at ejerpantebrevet kunne 
have været aflyst i forbindelse med købers overtagelse af ejendommen den 1. 
august 2023 eller kort herefter.  
 
Mangel på rettidig omhu har således voldsomt forsinket udbetaling af provenu for 
handlen og pålagt sælger og senere klager unødigt meget arbejde i forsøget på at 
finde årsag til manglende udbetaling hos såvel indklagede som sælgers pengeinstitut 
og købernes køberrådgiver. Boets afslutning blev således forsinket med mere end et 
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år.  
 
Afslutningsvis vil klager udtrykke sin undren over alle de fremsendte mails, som 
hverken sælger eller klager har haft kendskab til undervejs i handlen. 
 
Efter sælgers død burde indklagede have kontaktet klager og opdateret/informeret 
klager om den igangværende korrespondance med pengeinstitut og køberrådgiver.  
 
Sælger udtrykte over for sine børn bekymring i forhold til den manglende udbetaling 
af sælgers provenu for handlen.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende, og det afvises, at der er 
grundlag for erstatning eller reduktion af indklagedes vederlag.  
 
Den opståede forsinkelse kan ikke bebrejdes indklagede. Indklagede har ikke handlet 
ansvarspådragende, og det afvises, at der er grundlag for erstatning eller reduktion 
af indklagedes vederlag.  
 
Efter at sælger den 16. maj 2023 havde sat sin ejendom til salg, oplevede 
indklagede, at sælger blev overrasket over, at der var et ejerpantebrev tinglyst på 
ejendommen. Ifølge tingbogen var sælgers pengeinstitut meddelelseshaver og 
fuldmagtshaver på det pågældende ejerpantebrev.  
 
Indklagede skrev derfor til sælgers pengeinstitut om ejerpantebrevet. Sælgers 
pengeinstitut svarede den 26. maj 2023, at sælger ikke havde nogen gæld i 
pengeinstituttet, og at pengeinstituttet gerne ville aflyse underpantet og omdanne 
ejerpantebrevet til et afgiftspantebrev uden omkostninger for sælger. Indklagede 
havde efter beskeden en berettiget forventning om, at pengeinstituttet på sælgers 
vegne ville varetage ekspeditionen vedrørende ejerpantebrevet og sørge for, at 
ejerpantebrevet blev aflyst/omdannet i forbindelse med et forestående salg. Sælgers 
pengeinstitut oplyste ikke på dette tidspunkt indklagede om, at ejerpantebrevet ikke 
var i pengeinstituttets varetægt. Indklagede har til fulde opfyldt sine forpligtelser i 
den forbindelse.  
 
Indklagede fandt hurtigt en køber til sælgers ejendom, og den 18. juni 2023 blev der 
indgået en købsaftale. Indklagede orienterede den 19. juni 2023 sælgers 
pengeinstitut om den indgåede handel. Den 28. juni 2023 blev handlen endelig, og 
indklagede gav oplysning herom til sælgers pengeinstitut, som skulle sørge for at 
indfri sælgers gæld med videre. Indklagede havde således ikke på tidspunktet for 
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købsaftalens indgåelse grund til at tro, at aflysning af ejerpantebrevet ville give 
anledning til udfordringer, og indklagede havde derfor ikke grund til at indføje punkt 
herom i købsaftalen.  
 
Det er en misforståelse fra klagers side, at det skulle påhvile indklagede at sørge for 
omdannelse af ejerpantebrevet. Dette hører ikke til indklagedes pligter. Indklagede 
henviser i den forbindelse til købsaftalens standardvilkår side 5.   
 
Først medio august 2023 og altså efter overtagelsesdagen fandt sælgers 
pengeinstitut ud af, at hverken sælger eller pengeinstituttet var i besiddelse af 
ejerpantebrevet, og at det derfor skulle mortificeres. Indklagede fik den 12. august 
2023 meddelelse om, at sælgers pengeinstitut ikke var i besiddelse af pantebrevet.  
 
Den forsinkede frigivelse skyldes således forhold, der beror på sælger og sælgers 
pengeinstitut, hvorfor klager må rette sit krav mod pengeinstituttet.  
 
Indklagede har efterfølgende ihærdigt arbejdet på at afhjælpe den uheldige 
situation, der opstod, og indklagede har forsøgt at få en aftale om fravigelse af 
købsaftalens standardvilkår i stand med køberne. Indklagede har brugt meget tid på 
sagen og har løbende været i dialog med sælgers pengeinstitut og købernes 
køberrådgiver for at finde en løsning, således at købesummen kunne frigives. Den 5. 
januar 2024 blev der opnået en aftale med køberne, og den 8. januar 2024 blev 
provenuet frigivet.  
 
Vedrørende klagers krav om rente skal indklagede bemærke, at det ikke er 
sædvanligt, at salgsprovenuet frigives på overtagelsesdagen.  
 
Når pantebrevet er bortkommet, skal der under alle omstændigheder ske 
mortifikation, og det synes derfor ikke rigtigt, at klager skal have opgjort morarente 
af de 115.000 kr., som er tilbageholdt, indtil mortifikationen er gennemført.  
 
Indklagede kan ikke genkende beskrivelsen af, at sælger ikke skulle have fået 
kendskab til forløbet. Sælger kom ofte i indklagedes butik, og sælger blev i 
forbindelse med disse besøg løbende orienteret om sagsforløbet.  
 
Indklagede blev først den 14. november 2023 kontaktet af klager. Klager var ikke 
tidligere involveret i salgsforløbet, idet sælger var særdeles frisk.  
 
Sælgers bekymring om frigivelse af provenuet er ikke kommet til udtryk over for 
indklagede. 
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Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.” 

 
Det følger af § 24 i samme lov: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Af § 46, stk. 1, i samme lov følger: 
 

”Ejendomsmægleren skal i fornødent omfang foretage undersøgelser og 
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik på at udkast til 
købsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem 
parterne, således at handelens efterfølgende berigtigelse er af 
ekspeditionsmæssig karakter.” 

 
Af tingbogen fremgik, at der var tinglyst et ejerpantebrev med en hovedstol på 
115.000 kr.  
 
Af § 6, stk. 5, i lov om mortifikation af værdipapirer fremgår, at det i forbindelse med 
en mortifikation på et pantebrev vil være muligt at forkorte ekspeditionstiden, 
såfremt pantets ejer stiller sikkerhed over for byretten for pantebrevet, som skal 
mortificeres, og dermed kan processen med at opnå anmærkningsfrit skøde 
forkortes. Dette kan ikke gøres i de tilfælde, hvor mortifikationssagen først startes 
op, når ejendommen er skødet over til køberen.  
 
Den 25. maj 2023 skrev indklagede til sælgers pengeinstitut og bad pengeinstituttet 
om at oplyse den underliggende restgæld på ejerpantebrevet på 115.000 kr. og 
oplyse, hvorvidt pengeinstituttet ved et salg af ejendommen ville aflyse sit underpant 
og registrere ejerpantebrevet som et afgiftspantebrev. Sælgers pengeinstitut svarede 
den 26. maj 2023, at pengeinstituttet ikke havde undergæld, og at pengeinstituttet 
accepterede at aflyse underpantet, og at det ville omdanne ejerpantebrevet til et 
afgiftspantebrev.  
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Nævnet finder, at indklagede dermed på handelstidspunktet ikke var eller burde 
være bekendt med, at der kunne blive tale om en mortifikationssag. På den 
baggrund finder nævnet, at indklagede ikke havde anledning til at indsætte 
oplysning om mortifikation af ejerpantebrevet i købsaftalen.  
 
Efter handlens indgåelse henvendte indklagede sig den 28. juni 2023 til sælgers 
pengeinstitut og bad pengeinstituttet foranledige, at ejerpantebrevet blev 
afgiftsparkeret. Den 3. juli 2023 skrev indklagede på ny til sælgers pengeinstitut, idet 
skødet nu var tinglyst med retsanmærkning om sælgers ejerpantebrev. Indklagede 
modtog orientering om, at ejerpantebrevet var bortkommet. Herefter 
korresponderede indklagede med sælgers pengeinstitut og købernes køberrådgiver 
om løsning af problemet med frigivelse af købesummen og mortifikation af det 
bortkomne ejerpantebrev.  
 
Som sagen foreligger oplyst, finder nævnet, at der ikke er grundlag for at bebrejde 
indklagede noget i forløbet. Allerede af denne grund kan nævnet ikke pålægge 
indklagede at betale erstatning til klager.  
 
Klager har oplyst, at sælger og senere klager ikke fik tilstrækkelige oplysninger fra 
indklagede om forløbet. Indklagede har oplyst, at indklagede ikke kan genkende 
beskrivelsen af, at sælger ikke skulle have fået kendskab til forløbet, idet sælger ofte 
kom i indklagedes butik, og at sælger i forbindelse med disse besøg løbende blev 
orienteret om sagsforløbet. Indklagede har videre oplyst, at indklagede først den 14. 
november 2023 blev kontaktet af klager, og at klager ikke tidligere var involveret i 
salgsforløbet, idet sælger var særdeles frisk. Der er dermed fremkommet 
modstridende oplysninger til sagen. 
 
Nævnet finder herefter, at en stillingtagen til, om indklagede skal tåle en 
vederlagsreduktion forudsætter en nærmere bevisførelse. En sådan bevisførelse 
ligger uden for rammerne af en nævnsbehandling. Nævnet må herefter afvise at 
tage stilling til spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har informeret sælger og klager 
tilstrækkeligt i forløbet om frigivelse af købesummen og mortifikation af 
ejerpantebrevet. Afvisningen sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, stk. 
3, nr. 3, ifølge hvilken bestemmelse nævnet kan afvise en klage, der skønnes uegnet 
til behandling i nævnet.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
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Klage over, om indklagede har informeret sælger og klager i tilstrækkelig grad, 
afvises fra nævnsbehandling.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 


