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København, den 28. juni 2024 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
Ejendomsmægler 
Rico Juhl 
Peder Hjorts Vej 11, st. th. 
2500 Valby 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 30. oktober 2023. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har handlet ansvarspådragende 
over for klager ved at afregne købesummen over for sælger, forinden et 
ejerpantebrev var mortificeret, og ved i forbindelse med sin udarbejdelse af 
refusionsopgørelse ikke at sende denne til godkendelse hos klagers advokat. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
  
Klager ønskede at købe en husbåd, som indklagede havde til salg.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klager den 12. februar 2023 og af sælgerne den 13. 
februar 2023 købte klager husbåden for 4,5 mio. kr. til overtagelse den 1. april 2023.  
Det fremgik videre af købsaftalen bl.a.:  
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Klager fik i forbindelse med handlen bl.a. udleveret standardvilkår for Dansk 
Ejendomsmæglerforenings købsaftale. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 […] 

 
 […] 



3 
J.nr. 2023-0114 LI  
 

 

 
 […] 

 
 
Den 23. februar 2023 skrev klagers advokat til sælgerne og indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 17. marts 2023 skrev indklagede til sælgerne bl.a.: 
 

 
 
Den 21. marts 2023 skrev den ene af sælgerne til indklagede bl.a.: 
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Den 27. marts 2023 skrev sælgerne på ny til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 26. april 2023 udfærdigede indklagede refusionsopgørelse og sendte den til 
klager og sælgerne til deres godkendelse. Det fremgik af indklagedes mail bl.a.: 
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Det fremgik af refusionsopgørelsen bl.a.: 
 

 
 
Den 1. maj 2023 skrev klager til indklagede bl.a.: 
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Den 17. maj 2023 skrev indklagede til sælgernes pengeinstitut bl.a.: 
 

 
 
Den 24. maj 2023 bekræftede sælgernes pengeinstitut at have frigjort det 
resterende tilbageholdte beløb.  
 
Den 22. august 2023 modtog sælgerne en rykker fra skibsregisteret for et årligt 
gebyr til registeret.  
 
Samme dag skrev den ene af sælgerne til klager bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev indklagede til sælgernes pengeinstitut: 
 

 
 
Senere samme dag svarede sælgernes bankrådgiver: 
 

 
 
Den 23. august 2023 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 30. august 2023 sendte indklagede en kopi af refusionsopgørelsen til klagers 
advokat og oplyste, at klager og sælgerne havde godkendt denne i april måned.  
 
Den 31. august 2023 svarede klagers advokat:  
 

 
 
Den 6., 13. og 19. september 2023 rykkede klagers advokat indklagede for bilag til 
refusionsopgørelsen.  
 
Den 28. september 2023 skrev klagers advokat til indklagede: 
 

 
 
Den 12. oktober 2023 skrev indklagede til klagers advokat bl.a.: 
 

 
 
Det fremgik af det vedhæftede svar af 11. oktober 2023 fra den ejendomsmægler, 
som forestod mortifikationen af ejerpantebrevet, bl.a.: 
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Den 17. oktober 2023 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag bad indklagede den ejendomsmægler, som forestod mortifikation af 
ejerpantebrevet, om at oplyse status for mortifikation af ejerpantebrevet.  

 
Den 25. oktober 2023 oplyste ejendomsmægleren til indklagede, at 
mortifikationssagen ville blive behandlet af retten den 10. april 2024.  
 
Den 26. oktober 2023 skrev indklagede til ejendomsmægleren og sælgernes 
pengeinstitut bl.a.: 
 

 
 
Klager har over for Klagenævnet for Ejendomsformidling fremlagt en udateret 
udskrift fra skibsregisteret, hvoraf det bl.a. fremgår, at der var et ejerpantebrev på 
1,75 mio. kr., som hæftede i husbåden. Det fremgår videre, at udsteder var 
sælgerne, og modtager af retslige meddelelser var sælgernes pengeinstitut. 
Pantebrevet blev anmeldt af sælgernes pengeinstitut den 29. oktober 2004. Det 
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fremgår endelig, at pantet udelukkende eksisterede fysisk.  
 
Ejendomsmægleren svarede den 29. oktober 2023 bl.a.:  
 

 
 
Den 2. november 2023 skrev indklagede til sælgernes pengeinstitut: 
 

 
 
Sælgernes pengeinstitut svarede den 3. november 2023: 
 

 
 
Den 14. november 2023 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 21. november 2023 skrev indklagede på ny til sælgernes pengeinstitut:  
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Den 28. november 2023 skrev sælgers pengeinstitut til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 3. januar 2024 skrev indklagede til sælgernes pengeinstitut bl.a.: 
 

 
 
Den 5. februar 2024 gav sælgernes pengeinstitut indeståelse for sletning af 
ejerpantebrevet.  
 
Den 7. februar 2024 sendte klagers advokat faktura til klager. Det fremgik heraf 
bl.a.: 
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Den 8. februar 2024 sendte indklagede refusionsopgørelse på den sidste del af 
handlen til klagers advokat. Det fremgik af indklagedes mail bl.a.: 
 

 
 
Den 13. februar 2024 svarede klagers advokat: 
 

 
 
Den 24. april 2024 skrev indklagede til sælgers pengeinstitut bl.a.: 
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Den 26. april 2024 svarede sælgernes pengeinstitut:  
 

 
 
Samme dag skrev indklagede: 
 

 
 
Sælgernes pengeinstitut svarede samme dag:  
 

 
 
Samme dag blev der udstedt en registreringsattest for husbåden, hvoraf det fremgår, 
at klager er ejer. Det fremgår videre bl.a.:  
 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har handlet i alvorlig strid med god ejendomsmæglerskik ved at frigive 
købesummen over for sælgerne, før skøde var anmærkningsfrit, eller sælgernes 
pengeinstitut havde stillet garanti. Indklagede skal erstatte klagers tab, som skal 
beregnes som morarenter af 1,75 mio. kr. for perioden fra frigivelsen den 17. maj 
2023 og frem til 6. februar 2024, eller i alt 139.603,83 kr. Indklagede skal videre 
erstatte klagers udgifter til advokat med 27.250 kr.  
 
Handlen skulle berigtiges af indklagede på vegne af sælgerne. Det fremgik af 
skibsregisteret, at båden var pantsat med et ejerpantebrev på 1,75 mio. kr. Uagtet 
pantebrevet ikke var aflyst, men angiveligt bortkommet, har indklagede den 17. maj 
2023 frigivet den fulde købesum til sælgerne uden at orientere klager eller klagers 
advokat. Klager har derfor haft en husbåd gennem 10 måneder, som fortsat var 
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registeret med pant til sælger for 1,75 mio. kr. og uden sikkerhed for aflysning heraf, 
og klager var uden mulighed for at sælge husbåden.  
 
Der blev videre uden at orientere klager eller klagers advokat udarbejdet en 
refusionsopgørelse. Indklagede var bekendt med, at klager var repræsenteret ved 
advokat, men indklagede sendte refusionsopgørelsen til klager uden om klagers 
advokat. Refusionsopgørelsen har senere vist sig at være mangelfuld, bl.a. fordi 
udgifter til skibsregisteret samt vand og el ikke var medtaget.  
 
Klagers advokat har via aktindsigt i den verserende mortifikationssag konstateret, at 
mortifikation ikke er ligetil. Det er et papirpantebrev, som har været transporteret 
adskillige gange, og det er ikke oplyst hos hvem eller hvornår, det er bortkommet.  
 
Klager havde ingen sikkerhed for, at dette pant ville blive slettet eller hvornår.  
 
Ved at frigive den fulde købesum uden sikkerhed for sletning af prioriteter, har 
indklagede begået en alvorlig fejl. Fejlen kunne have været undgået, hvis indklagede 
på behørig vis havde varskoet klager og klagers advokat om købesummens frigivelse. 
Konsekvenserne af fejlen kunne have været mildnet, hvis indklagede havde fulgt op 
herpå langt tidligere, f.eks. tilbage i august 2023, da frigivelsen af købesummen 
første gang blev påtalt.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at have begået fejl og at skulle betale erstatning til klager. 
 
Indklagede finder, at sagens forløb er yderst kompliceret, og at en endelig 
klarlægning heraf vil kræve omfattende vidneforklaringer og formentlig inddragelse 
af både sælgerne og sælgernes pengeinstitut, hvorfor det er indklagedes opfattelse, 
at bevisførelsen i nærværende sag kun kan føres ved retten, hvorfor sagen er uegnet 
til nævnsbehandling.   
 
Købsaftalen blev indgået med aftalt overtagelsesdato den 1. april 2023. Klager var 
repræsenteret ved advokat. Af købsaftalen fremgik bl.a. bestemmelser om, at 
handlens berigtigelse skulle varetages af indklagede, og at refusionsopgørelse skulle 
udarbejdes senest 14 dage efter overtagelsen. Det fremgik videre, at der med 
overtagelsen som skæringsdag skulle udfærdiges refusionsopgørelse over bådens 
indtægter og udgifter, og at købesummen kunne frigives til sælgerne, når endeligt 
skibsskøde var registreret uden anmærkninger, dog senest på overtagelsen, da der 
kan være forsinkelse på modtagelsen af originalt skøde retur fra Søfartsstyrelsen. 
Det fremgik videre, at dette ikke kunne ændres.   
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Der blev udarbejdet skøde den 1. marts 2023. Skødet blev underskrevet af begge 
parter den 5. marts 2023.  
 
I forbindelse med at skibsregisteret/søfartsstyrelsen behandlede skødet, mindede 
indklagede sælgerne om, at sælgernes pengeinstitut skulle indfri og slette 
ejerpantebrevet via deponeringen af købesummen.  
 
Den 21. marts 2023 skrev sælgerne til indklagede, at sælgernes pengeinstitut ikke 
kunne finde ejerpantebrevet, og at de havde igangsat en mortifikation. 
Pengeinstituttet gav to muligheder: enten at oprette en garanti om, at 
ejerpantebrevet kunne slettes, eller at der blev tilbageholdt et beløb i købesummen 
svarende til ejerpantebrevet. Indklagede talte med sælgerne herom, og det blev 
mellem sælgerne og indklagede aftalt, at sælgerne skulle tale med deres 
rådgiver/advokat inden for bolighandler. Advokaten bekræftede, at så længe 
pengeinstituttet over for klager indestod for, at pantet ville blive slettet, kunne 
købesummen frigives helt. Sælgerne orientererede den 27. marts 2023 indklagede 
om, at sælgerne havde givet deres pengeinstitut besked om, at de kunne sende 
dette svar til klagers advokat.  
 
Herefter blev der i april 2023 udarbejdet en refusionsopgørelse, som den 26. april 
2023 blev sendt til klagers og sælgernes godkendelse, og som begge parter 
godkendte omkring den 1. maj 2023. Beløbet i sælgernes favør blev herefter overført 
til sælgerne.  
 
Efter overtagelsen var der udfordringer med at få udarbejdet en ny lejekontrakt med 
udlejer af kajpladsen. Klager og sælgerne underskrev lejekontrakten den 28. marts 
2023, men trods flere rykkere fra klager, sælgerne og indklagede, underskrev udlejer 
først lejekontrakten den 30. juni 2023. Sælgerne blev derfor krævet for leje for april 
og maj 2023.  
 
I august 2023 kontaktede sælgerne indklagede, idet sælgerne havde talt med klager, 
som havde oplyst, at ejerpantebrevet ikke var blevet slettet. Indklagede kontaktede 
herefter sælgernes pengeinstitut, som oplyste, at ejerpantebrevet var sat til 
mortifikation, og at der ville blive afholdt et retsmøde i begyndelsen af oktober 2023, 
hvorefter ejerpantebrevet ville blive slettet. Pengeinstituttet oplyste videre, at 
mortifikationssagen ville blive behandlet af en af deres samarbejdspartnere, som var 
ejendomsmægler. Dagen efter det oplyste retsmøde kontaktede indklagede den 
anden ejendomsmægler, som oplyste indklagede om, at retsmødet ikke var blevet 
afholdt, idet der ikke var blevet indrykket en annonce i statstidende, og at 
ejendomsmægleren nu afventede en dato for et nyt retsmøde. Det viste sig, at det 
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var ejendomsmægleren, som skulle have indrykket denne annonce. Der blev herefter 
fastsat en ny dato i april 2024.  
 
Hele situationen skyldes, at sælgernes pengeinstitut havde mistet det fysiske 
ejerpantebrev i en centralisering af fysiske dokumenter, og at pengeinstituttet ikke 
havde sendt orientering til klagers advokat om, at pengeinstituttet ville indestå for 
sikkerheden til pantebrevet, hvilket indklagede formodede var sket.  
 
Gennem hele forløbet foregik en del af korrespondancen direkte mellem klager og 
sælgerne, hvilket ikke er unormalt i indklagedes koncept. Dette gjaldt bl.a. 
korrespondance om udarbejdelse af ny lejekontrakt med udlejer og med den 
offentlige myndighed. Det blev også indgået aftale mellem klager og sælgerne om 
betaling af 5.000 kr. for diverse møbler, som skulle medtages på 
refusionsopgørelsen. Derfor kan der være noget korrespondance, som er gået uden 
om indklagede.  
 
Indklagede var i henhold til den mellem parterne indgåede købsaftale forpligtet til at 
frigive købesummen ved overtagelsen, uanset om der forelå endeligt skibsskøde 
uden anmærkninger, idet der kunne være forsinkelse i forbindelse med originalt 
skøde. I vilkåret ligger der en implicit forpligtelse til at frigive købesummen på 
overtagelsesdagen. Klager formodes at være bekendt med og have forstået 
købsaftalens vilkår.  
 
Indklagede havde sikret sig, at sælgerne og sælgernes pengeinstitut ville koordinere 
indeståelsen for sletning af ejerpantebrevet, og indklagede blev først bekendt med, 
at dette ikke var sket, i august 2023. Indklagede handlede derfor i tillid hertil.  
 
Indklagede er ikke ansvarlig for, at det originale ejerpantebrev er bortkommet, og at 
pengeinstituttet lavede fejl i forbindelse hermed. Indklagede har løbende forsøgt at 
løse dette med pengeinstituttet og med løbende orientering til klagers advokat.  
 
Klager har ikke før forespørgsel den 13. december 2023 stillet krav om sælgernes 
eller sælgernes pengeinstituts indeståelse for sletning af ejerpantebrevet. Klager har 
heller ikke stillet krav som betingelse for godkendelse af handlen, at pantebrevet 
blev slettet, og/eller der forelå en indeståelse fra pengeinstituttet.  
 
Sælgernes pengeinstitut har ikke på noget tidspunkt ikke villet indestå for sletning af 
pantebrevet, hvorfor indeståelse kunne have været afgivet på et tidligere tidspunkt.  
 
Refusionsopgørelsen er beklageligvis ikke sendt til klagers advokat, men alene til 
klager. Det bemærkes dog, at klager heller ikke har fremsendt denne til sin advokat 
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med henblik på bistand i forbindelse med opgørelsen. Klagers advokat har heller ikke 
anmodet om denne, selvom der var en frist på 14 dage fra overtagelsesdagen til 
udarbejdelse heraf. Refusionsopgørelsen er genoptaget af sagens parter og har efter 
klagers gennemgang heraf alene vist et udestående beløb på 133,33 kr. i klagers 
favør. Beløbet er afregnet.  
 
Der foreligger under alle omstændigheder ikke årsagssammenhæng eller adækvans 
mellem den eventuelle ansvarspådragende handling og det påståede tab.  
 
Endvidere bestrides det, at klager har lidt et tab, og det bestrides, at klager har lidt 
et tab, som det opgjorte. Klager har derfor ikke krav på morarenter. 
 
Herudover er det udokumenteret, at klager har haft et ønske om at sælge husbåden 
i perioden eller har villet pantsætte denne, og i givet fald har lidt et erstatningsretligt 
relevant tab som følge heraf. Det gøres ligeledes gældende, at en godtgørelse ikke 
udgør et erstatningsretligt relevant tab.  
 
Den 5. februar 2024 indestod sælgers pengeinstitut for, at ejerpantebrevet på 1,75 
mio. kr. kunne slettes.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Indledningsvis bemærkes, at nævnet ikke finder grundlag for afvisning af sagen.  
 
Det fremgik af husbådens skibsblad, at der var registreret et ejerpantebrev på 1,75 
mio. kr. Nævnet lægger til grund, at det ligeledes af skibsbladet kunne aflæses, at 
dokumentet udelukkende eksisterede fysisk.  
 
Den 13. februar 2023 blev købsaftalen indgået. Det fremgår af købsaftalens punkt 
11, som omhandler individuelle vilkår: ”Frigivelse af købesummen. Købesummen 
frigives til Sælger, når endeligt skibsskøde er registreret uden anmærkninger, dog 
senest på overtagelsen da der kan være forsinkelse på modtagelsen af originalt 
skøde retur fra Søfartsstyrelsen – dette kan ikke ændres.” Det fremgår af 
købsaftalens standardvilkår side 6, ”Frigivelse af købesummen. Den der berigtiger 
handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele købesummen til sælger, når der er 
tinglyst endeligt skøde uden præjudicerende retsanmærkninger, dog tidligst på 
overtagelsesdagen.”  
 
Nævnet finder, at klausulen i købsaftalen er mangelfuldt formuleret, idet klausulen 
kunne give det indtryk, at indklagede kunne frigive købesummen uden at sikre, at alt 
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registreret pant var slettet, eller at der var stillet sikkerhed herfor. Nævnet finder, at 
indklagede dermed alvorligt har tilsidesat god ejendomsmæglerskik.  
 
Efter handlens indgåelse skrev indklagede til sælgerne, at sælgerne skulle huske at 
få fjernet det ejerpantebrev, som var registreret på båden via skibsregisteret. 
Sælgerne oplyste den 21. marts 2023 indklagede om, at sælgernes pengeinstitut ikke 
kunne finde ejerpantebrevet.  
 
Sælgernes advokat oplyste herefter til sælgerne, at så længe sælgernes 
pengeinstitut over for klager indestod for, at pantet ville blive slettet, kunne 
købesummen frigives helt. Sælgerne orientererede i den forbindelse den 27. marts 
2023 indklagede om, at sælgerne havde givet deres pengeinstitut besked om, at de 
kunne sende dette svar til klagers advokat. Som sagen foreligger oplyst, fulgte 
indklagede ikke over for klagers advokat eller sælgernes pengeinstitut op på, om der 
blev afgivet indeståelse fra sælgernes pengeinstitut for sletning af ejerpantebrevet, 
hvilket er kritisabelt, idet indklagede påtog sig at berigtige handlen på sælgernes 
vegne. Frigivelse af købesummen påhviler den, der berigtiger handlen. Indklagedes 
pligter i den forbindelse var således bl.a. at sikre, at sælgerne ikke fik rådighed over 
købesummen, før klagers ejendomsret var sikret ved skøde uden anmærkninger. 
 
Som sagen foreligger oplyst, er det uklart, om indklagede frigav den første del af 
købesummen over for sælgernes pengeinstitut. Indklagede har forespurgt 
pengeinstituttet, om pengeinstituttet har en mail fra indklagede om, at købesummen 
kan frigives til sælgerne mod tilbagehold af 100.000 kr. Pengeinstituttet har oplyst til 
indklagede, at pengeinstituttet ikke har dokumentation herfor, men at 
pengeinstituttet har ”fulgt almindelig praksis”. Nævnet lægger imidlertid til grund, at 
indklagede i strid med vilkårene i købsaftalen har frigivet resten af købesummen på 
100.000 kr. over for sælgerne. Nævnet finder, at indklagede ikke har draget omsorg 
for klagers interesser i forbindelse med frigivelse af købesummen til sælgerne ved 
ikke at have sikret sig, at der ikke var præjudicerende anmærkninger. Klager er 
dermed påført en unødig risiko. Indklagede har dermed alvorligt tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik.  
 
Klager var i forbindelse med handlen repræsenteret ved advokat. Nævnet finder, at 
indklagede endvidere har tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved ikke at forelægge 
refusionsopgørelsen for klagers advokat til dennes godkendelse samt ved at frigive 
købesum, før klagers advokats godkendelse af refusionsopgørelsen forelå.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved tilsidesættelse af sine pligter i forbindelse med 
berigtigelse af handlen har handlet ansvarspådragende over for klager.  
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Klager har krævet erstatning for morarenter af 1,75 mio. kr. for perioden fra 
frigivelsen den 17. maj 2023 og frem til 6. februar 2024. Nævnet finder, at klager 
ikke har dokumenteret at have lidt et tab, idet købesummen under alle 
omstændigheder skulle deponeres senest på overtagelsesdagen den 1. april 2023. 
Nævnet kan derfor ikke pålægge indklagede at betale erstatning herfor til klager.  
 
Klager har endvidere krævet dækning af klagers udgifter til advokat. Klagerne har 
dokumenteret at have afholdt i alt 27.250 kr. Nævnet finder, at klager har krav på at 
få erstattet en del af disse udgifter, jf. nedenfor. 
 
Det følger af nævnets vedtægter § 25, at ingen af parterne betaler omkostninger ved 
nævnsbehandlingen til den anden part.  
 
Da en del af de advokatudgifter, klager har afholdt, ses at dække advokatbistand i 
forbindelse med klagesagen i Klagenævnet og klagesagen hos Disciplinærnævnet for 
Ejendomsmæglere, som ikke kan kræves betalt af indklagede, fastsætter nævnet et 
skønnet erstatningsbeløb til dækning af advokatbistand til 18.750 kr.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Da indklagede ikke bidrager til nævnets drift via medlemskab af Dansk 
Ejendomsmæglerforening, skal indklagede endvidere betale 10.000 kr. + moms til 
nævnet for behandling af nærværende klagesag, jf. nævnets vedtægter § 27, 
bekendtgørelse om godkendelse af private tvistløsningsorganer § 27 og 
bekendtgørelse om omkostninger ved godkendte, private klage- eller ankenævn § 3. 
 
Konklusion:  
 
Klagen over indklagedes mangelfulde mæglerarbejde tages til følge.  
 
Kravet om erstatning af renter tages ikke til følge.  
 
Kravet om erstatning af advokatomkostninger tages delvis til følge.  
 
Indklagede skal betale 18.750 kr. til klager. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 26. oktober 2023, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
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Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Indklagede skal betale 12.500 kr. til nævnet. 
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 


