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København, den 8. maj 2025 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
Jytte Gade Christensen og  
ejendomsmægler MDE Per Kenneth Christensen 
Granhøjen 4 
8752 Østbirk 
  
 
  
Nævnet har modtaget klagen den 26. juli 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har handlet 
ansvarspådragende over for klager ved at udlevere nøglerne til klagers ejendom til 
køber, før køber havde stillet garanti for eller deponeret restkøbesummen, og før 
køber havde tegnet brandforsikring og betalt tinglysningsafgifterne, og om de 
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at sælge sin ejendom. Klager indgik derfor formidlingsaftale med de 
indklagede den 14. oktober 2021.  
 
I formidlingsaftalen var det bl.a. aftalt, at den var gældende fra aftalens indgåelse og 
indtil salg af ejendommen, medmindre aftalen forinden blev opsagt af en af parterne.  
 
Det var videre aftalt, at ejendommen skulle udbydes til en kontantpris på 2,19 mio. 
kr., og den samlede betaling til de indklagede var angivet til 46.598,70 kr.  
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Klager har oplyst, at køber, der var norsk statsborger, og klager i marts 2022 
underskrev en købsaftale, hvori det blev aftalt at handle for 1,975 mio. kr. med en 
overtagelsesdag pr. 1. maj 2022. Handlen var fra købers side betinget af hendes 
rådgivers godkendelse af handlen i sin helhed.  
 
Den 28. april 2022 tog købers advokat forbehold for, at køber fik solgt sin egen 
ejendom.  
 
Der blev ikke gennemført en handel, hvorfor klager satte ejendommen til salg igen. 
Klager har oplyst, at ejendommen herefter kortvarigt var til salg hos et andet 
ejendomsmæglerfirma end de indklagedes.  
 
Samme køber viste igen interesse i at købe ejendommen. Den 30. maj 2022 skrev 
køber til de indklagede, købers advokat og klager, at hun havde fået solgt sin gård i 
Norge, og at køber gerne ville flytte ind i klagers ejendom i juni 2022.  
 
De indklagede udarbejdede herefter ny købsaftale, som blev sendt til købers 
underskrift den 1. juni 2022. Indklagede skrev i den forbindelse til køber bl.a.: 
 
”Du bedes snarest overføre de aftale kr. 100.000- til [købers advokat] klient konto. 
Sælger underskriver aftalen, når du har deponeret kr. 100.000-.”  

 
Ved købsaftale underskrevet af køber den 7. juni 2022 og af klager den 24. juni 2022 
solgte klager sin ejendom for 1,975 mio. kr. til overtagelse den 29. juni 2022.  
 
Det fremgik af købsaftalen bl.a.: 
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Handlens berigtigelse skulle ifølge købsaftalen varetages af klagers rådgiver.  
 
Af standardvilkårene til købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 

 
 
Det fremgår af sagen, at det ikke var de indklagede, der berigtigede handlen, som 
ellers anført i købsaftalen, men købers advokat. Klager har oplyst, at de indklagede 
uddelegerede berigtigelsesopgaven til købers advokat.  
 
Efter købsaftalens underskrivelse deponerede køber en del af købesummen, men 
havde problemer med at deponere resten. Køber stillede heller ikke bankgaranti for 
restbeløbet. Overdragelsen af ejendommen blev derfor udskudt mange gange.  
 
Køber sendte sit flyttelæs fra Norge til Danmark. Klager sørgede for, at det kom ind i 
huset, hvilket klager skrev til køber om den 24. august 2022.  
 
Den 25. august 2022 skrev klager til køber og rykkede for købers overførsel af 
restkøbesummen på 1,92 mio. kr. Klager oplyste, at hun ville være nødt til at aflyse 
flyttefolk næste dag, hvis handlen ikke blev afsluttet.  
 
Efter det oplyste foreslog købers advokat, at køber midlertidigt kunne leje 
ejendommen af klager. Den 26. august 2022 skrev købers advokat til køber bl.a.: 
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Den 31. august 2022 skrev køber til sin advokat, de indklagede og klager, at alt var i 
orden, og at hun ville overføre til den anviste konto. Dog manglede køber IBAN-nr. 
og navn og adresse på banken.  
 
Samme dag skrev køber til klager, at hun ville komme til Danmark næste dag, og at 
pengene ville være gået ind før det, idet de lå klar og ventede på overførsel via 
”rette kanal”.  
 
Den 1. september 2022 skrev køber til klager og de indklagede, at hun ville 
ankomme til Danmark den følgende weekend, og at hun gerne ville overnatte i 
ejendommen.  
 
Samme dag skrev de indklagede til køber med klager cc., bl.a.: 
 

 
 
Den 4. september 2022 skrev klager til køber bl.a.: 
 

”[…]….hvor træls med sygdom […]. Jeg er hjemme næste uge frem til weekenden, men det 
må i første omgang være din advokat og mægler du skal have fat i mht. skøde og nøgler. 
Iht. min advokat har jeg ikke mulighed for at indgå udlejningsaftale samtid med salgsaftale 
af huset, da de to ting er uforenelige. Men han anbefaler et pantebrev på restsum med kort 
løbetid, hvis ikke hele købssum falder ved overdragelse af ejendommen. Jeg har faktisk ikke 
modtaget noget som helst på deponerings konto fra dig som lovet? […]”.  

 
Det fremgår af sagen, at klagers advokat og købers advokat drøftede muligheden for 
at oprette et sælgerpantebrev, indtil køber kunne erlægge resten af købesummen.  
 
Den 5. september 2022 skrev købers advokat til klagers advokat bl.a.: 
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Samme dag skrev køber til sin advokat med de indklagede cc., at det ville være fint, 
hvis alt kom på plads samme uge, idet køber kom til Danmark den kommende 
weekend for at bosætte sig.  
 
Den 8. september 2022 skrev klager til køber bl.a.: 
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Den 9. september 2022 skrev købers advokat til de indklagede og klagers advokat 
bl.a.: 
 

 
 
Den 14. september 2022 skrev klager til køber bl.a.: 
 

 
 
Samme dag svarede køber, at hun havde overført alt som aftalt, men at klager 
måske først kunne se beløbet på sin konto dagen efter.  
 
Den 15. september 2022 kl. 16.19 skrev klagers advokat til købers advokat og de 
indklagede bl.a.: 
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Samme dag kl. 16.23 skrev de indklagede til køber og klager og med købers advokat 
cc., bl.a.: 
 

 

 

      

 
 
Klager havde således accepteret, at der blev oprettet et sælgerpantebrev på 720.000 
kr. med en løbetid på 1 år og 2 måneder, indtil køber havde skaffet resten af 
købesummen.  
 
Samme dag udstedte købers advokat en faktura til køber. Af denne fremgik bl.a.: 
 

 



8 
J.nr. 2024-0095 UL/li  
 

 

 
 
Den 16. september 2022 kl. 07.37 og 07.41 skrev klager til de indklagede og køber 
bl.a.: 
 

 
[…]. 

 
Samme dag skrev klager kl. 10.59 til de indklagede, at hun havde glemt at åbne for 
vandet, og hun bad de indklagede gøre det og vise køber, hvordan man gjorde. 
Klager oplyste endvidere, hvor ekstra nøgler til ejendommen kunne findes.  
 
Parterne har oplyst, at køber samme dag underskrev skøde og sælgerpantebrev, og 
at de indklagede samme dag udleverede nøglerne til ejendommen til køber.  
 
Ligeledes den 16. september 2022 kl. 11.16 skrev de indklagede til klager og køber 
bl.a.: 
 

 
 

 
Den 3. oktober 2022 sendte de indklagede deres faktura/afregning til klager. Det 
fremgik heraf bl.a.: 
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I fremsendelsesskrivelsen havde de indklagede bl.a. anført: 
 
”Hermed afregning for salget af  
[ejendommen] 
Faktura […] (vedhæftet):  Kr. 48.851,00 
Hos os deponeret beløb:  Kr. 55.000,00 
Fakturaen er betalt med det hos os deponerede beløb. 
Dit tilgodehavende er herefter: Kr. 6.149,00.” 
 
Køber skulle betale tinglysningsafgifter på skøde og sælgerpantebrev, men køber 
overførte ikke pengene hertil.  
 
Ligeledes den 3. oktober 2022 udfyldte de indklagede dokument benævnt ”Aflæsning 
– nøgleoverdragelse”. Heraf fremgik, at aflæsning af målere på ejendommen var 
sket pr. 23. september 2022.  
 
Den 4. oktober 2022 skrev de indklagede til ejendommens vandforsyningsselskab og 
oplyste om måleraflæsning. De indklagede oplyste, at overdragelsen af ejendommen 
var sket pr. 23. september 2022.  
 
Samme dag skrev de indklagede til vandforsyningsselskabet, elselskabet og 
naturgasselskabet med oplysning om, at overdragelsesdagen rettelig var 15. 
september 2022.  
 
Den 5. oktober 2022 skrev klagers advokat til købers advokat bl.a.: 
 
”Min klient er nød til at få handelen tinglyst, hun betaler løbende til kreditforening, da hun ikke kan få det 
indfriet, uden pengene frigives, og ikke komme videre.  
 
Hun vil derfor lægge tinglysningsafgiften ud og overføre pengene til dig, så handelen kan falde på plads, 
jeg går ud fra at du er enig i, at de kan medtages over refusionsopgørelsen? 
 
Ifølge købsaftalen skal [de indklagede] (der er på cc) berigtige, og min klient har betalt for berigtigelsen, 
men jeg gå ud fra, I har en indbyrdes aftale.”  
 
Samme dag skrev de indklagede til klagers bank vedrørende tinglysningsafgifterne 
bl.a.: 
 

 
 
Den 6. oktober 2022 skrev klagers bank til klager bl.a.: 
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Samme dag skrev klagers advokat til klagers bank bl.a.: 
 
”Jeg har ikke set pantebrevet, da jeg kun har været på sagen når jeg er kontaktet af [klager], 
men har fået at vide, det er underskrevet mægler har en kopi, men videresender lige en mail jeg 
hr fået fra [købers advokat]. 
 
Nej, nøglen burde ikke været udleveret uden aflæsning og betaling af tinglysningsafgift, jvnf. 
Standardbestemmelserne, men jeg er først blevet bekendt med det efter [klagers] besøg i går, 
jeg har taget forbehold over for mægler.  
 
Det er mig (nok alene), der har rådet [klager] til at betale tinglysningsafgiften, så hun kan få 
hold på handelen, som hun står nu er situationen uholdbar, men får hun frigivet de 1,2 og 
underskrevet pantebrevet har hun hold i køberen – og ejendommen, sammenholdt med at hun 
efter det, hun oplyste mig, slet ikke ville kunne få det samme for ejendommen i dag. 
 
Pantebrevet er udfærdiget af [købers advokat], jvnf. den mail jeg sender, og ham er jeg meget 
tryg ved, han en seriøs advokat.” 

 
Samme dag svarede klagers bank bl.a.: 
 
”Jeg er meget enig i at vi skal have sikret [klager] at huset overdraget til [køber] og få frigivet 
de 1.200.000 kroner til indfrielse af diverse gæld.  
Jeg går i gang med det jeg lige skal for at vi kan få hjulpet i mål med diverse således 
tinglysningen osv. betales af [klager] og herefter må køre videre over refusionsopgørelsen, 
således at hun får hendes penge retur.” 

 
Den 12. oktober 2022 overførte klagers bank 25.880 kr. til købers advokat.  
 
Købers advokat foranledigede herefter sælgerpantebrevet og betinget skøde tinglyst 
på ejendommen den 13. oktober 2022. Skødet blev tinglyst med forkert 
overtagelsesdag pr. 1. oktober 2022. Senere samme dag blev skødet tinglyst med 
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påtegning om ny overtagelsesdag pr. 15. september 2022, svarende til den dag, 
hvor køber fik udleveret nøglerne til ejendommen. Det er oplyst, at også 
sælgerpantebrevets angivelse af overtagelse pr. 1. oktober 2022 blev tinglyst ændret 
til den 15. september 2022.  
 
Den 26. oktober 2022 skrev de indklagede til købers advokat bl.a.: 
 

 
 
 

 
 
Det fremgår af sagen, at køber efter at have overtaget ejendommen ikke betalte 
restkøbesummen og tillige misligholdt betalingerne på sælgerpantebrevet. Køber 
tegnede aldrig brandforsikring på ejendommen, hvorfor klagers brandforsikring 
stadig var gældende og blev betalt af klager. Køber betalte heller ikke de 
tinglysningsafgifter, som klager havde lagt ud for.  
 
Den 28. oktober 2022 skrev de indklagede til klager med køber cc., bl.a.: 
 
”Jeg talte med [klagers forsikringsselskab] vedr. [købers] overtagelse af [ejendommen]. 
Forsikringen kunne først overtages af køber, når [køber] har en cpr.nr. samt bankkonto i et 
dansk pengeinstitut. 
[Forsikringsselskabet] oplyste, at forsikringen opgøres med tilbagevirkende kraft fra 
overtagelsen.  
Da der er pant i ejendommen, er ejer forpligtet til at have ejendommen forsikret.  
Hvis brandforsikring ikke betales, laver forsikringsselskabet et udlæg og udlægget går forud for 
pantegæld.  
Da ejendommen er overtaget, er det ny ejers ansvar at bygningerne er forsikret. (købers 
forsikring er forpligtet til at give meddelelse til sælgers forsikring) 
 
Jeg vil anbefale, at du spørger [sælgers forsikringsselskab]. 
 
Køber har fået anmærkningsfrit skøde, med overtagelse d. 15. september 2022 hvor køber 
også fik nøglen udleveret.  
 
Jeg har gentagne gange besøgt og rykket [køber] for cpr.nr. og bankkonto.” 

 
Den 31. oktober 2022 blev skødet tinglyst endeligt.  
 
Den 1. november 2022 skrev købers advokat til de indklagede bl.a.: 
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De indklagede svarede samme dag bl.a.: 
 
”Vedr. refusionsopgørelsen 

• Køber har deponeret 1.195.000- der mangler således kr. 5.000- + 
transaktionsomkostninger kr. 950- = kr. 5.950- 

• Der er noget el fra 15-09 til dato for købers tilmelding af leverandør. 

• Formodentlig bliver der også noget gas. 

• Vand og vandlingsafgift er afregnet med sælger. 
 

Jeg afventer sælgers opgørelse vedr. forbruget.”  

 
Samme dag skrev købers advokat til køber bl.a.: 
 

 
 […] 
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Af refusionsopgørelsen fremgik bl.a.: 
 

 

 

 
 
Den 8. november 2022 skrev købers advokat til køber bl.a.: 
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Den 9. november 2022 skrev klager til sin advokat bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev klagers advokat til købers advokat med indklagede cc.  bl.a.: 
 
”Min klient har fremsendt refusionsopgørelse til mig, hun undrer sig over, der ikke er renter på 
den? Ifølge pantebrevet skal den være forsikret, og min klient må pt lægge beløbet ud, det 
ønsker hun også refunderet, i modsat fald kan pantebrevet som bekendt opsiges.” 
 
Samme dag skrev klagers advokat på ny til købers advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 17. november 2022 skrev klager til de indklagede med sin og købers advokat cc: 
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Klager har oplyst, at køber stadig ikke betalte de skyldige beløb til klager. 
 
Den 2. december 2022 skrev klagers advokat til køber bl.a.: 
 

 
 
Klagers advokat skrev på ny til køber den 16. december 2022: 
 

 
 
Den 23. januar 2023 skrev klagers advokat på ny til køber: 
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[…] 

 
 
Den 15. februar 2023 skrev klagers advokat til køber bl.a.: 
 

 
 
Den 1. marts 2023 skrev klagers advokat til klager bl.a.: 
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Den 17. marts 2023 skrev klagers advokat til de indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Samme dag svarede de indklagede, at de ikke havde modtaget nogen indsigelser, og 
at køber havde været tavs. De indklagede oplyste videre, at de gerne vidnede.  
 
Den 24. marts 2023 blev der afsagt dom i byretten, hvorved køber som udebleven 
blev dømt til at betale 50.433,61 kr. til klager med nærmere angivne renter og 
sagsomkostninger.  
 
Den 12. april 2023 skrev klagers advokat til fogedretten bl.a.: 
 

 
 
Den 3. maj 2023 skrev klagers advokat skrev klagers advokat på ny til fogedretten 
bl.a.: 
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Den 9. august 2023 indgav klagers advokat auktionsbegæring over ejendommen.  
 
Ejendommen blev solgt på tvangsauktion den 2. februar 2024 til klager, der havde 1. 
prioritet i ejendommen i form af sælgerpantebrevet samt 2. prioritet i form af udlæg, 
som højestbydende med 400.000 kr.  
 
Klager har oplyst, at hun den 18. juni 2024 har indleveret stævning ved byretten 
med krav over for køber om købers betaling af 483.204,04 kr. Kravet er opgjort 
således i stævningen: 
 

  



20 
J.nr. 2024-0095 UL/li  
 

 

 
Klager har oplyst, at stævningen ikke er blevet forkyndt for køber, idet køber ikke 
har kunnet findes.  
 
Klager har fremlagt diverse fotos af ejendommen efter købers ejertid. Disse viser 
flere alvorlige fejl og mangler ved ejendommen.  
 
Den 6. januar 2025 skrev klagers advokat til klager bl.a.: 
 

 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
De indklagede har udleveret nøglen til køber, før køber havde betalt den aftalte del 
af købesummen og tinglysningsafgifter. Køber havde heller ikke tegnet 
brandforsikring på ejendommen.  
 
De indklagede har dermed handlet ansvarspådragende over for klager. Klager er 
blevet påført et tab som følge heraf, og de indklagede skal erstatte dette tab.  
 
Klagers tab kan opgøres til 438.250 kr., hvilket beløb fremkommer således: 
 
Købesummen    1.975.000,00 kr.  
Køber betalt kontant: -1.194.050,00 kr. 
Købesum på tvangsauk.  -400.000,00 kr.  
Refusionssaldo, 
renter og advokatsalær  57.300,00 kr. 
I alt:   438.250,00 kr.   
 
Subsidiært skal de indklagede fortabe deres vederlag og erstatte klagers udgifter til 
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brandforsikring i 17 måneder, klagers renter til banken, klagers advokat- og 
retsomkostninger, i alt 59.183 kr., refusionssaldoen i klagers favør, renter heraf og 
advokatsalær, i alt 57.300 kr., andre omkostninger på 20.000, misligholdelse af 
ejendommen med i alt 281.037 kr. samt avanceskat ved senere gensalg af 
ejendommen, idet klager jo ikke bebor ejendommen.  
 
De indklagede udleverede nøglerne til ejendommen til køber den 16. september 
2022, før køber havde tegnet hus- og brandforsikring, og før tinglysningsafgifter var 
betalt eller deponeret af køber. Heller ikke hele restkøbesummen var indbetalt af 
køber.  
 
Forud for udleveringen af nøglen blev handlen udsat 10 gange på grund af købers 
forhold. Køber oplyste, at årsagen til forsinkelserne var private forhold, sygdom samt 
udfordringer og udsættelser i forbindelse med overtagelse og rådighed over penge 
fra salg af købers egen ejendom i Norge. Den 26. august 2022 meddelte køber, at 
hun ikke havde modtaget alle pengene fra sit hussalg i Norge, og at der nok ville gå 
2 måneder, før hun kunne disponere over alle pengene. Køber ønskede en lejeaftale, 
indtil hun fik pengene fri. Dette ønskede klager dog ikke. Køber havde på dette 
tidspunkt deponeret ca. 1,2 mio. kr. ud af købesummen på 1,975 mio. kr.  
 
Købers advokat foreslog køber og klager, at der blev lavet et sælgerpantebrev med 
kort løbetid og mulighed for straksindfrielse. Klager søgte rådgivning herom hos sin 
egen advokat, der vurderede, at det var en fin løsning i den konkrete handel. Købers 
advokat udarbejdede herefter et sælgerpantebrev på 720.000 kr.  
 
Der skete ikke en tilføjelse til købsaftalen som følge heraf.  
 
Køber underskrev skøde og sælgerpantebrev den 16. september 2022 i påsyn af 
både købers advokat og de indklagede.  
 
Køber havde ikke dansk cpr-nr. på dette tidspunkt, hvorfor køber ikke kunne tegne 
hus- og brandforsikring. Alligevel udleverede de indklagede nøglen til køber.  
 
De indklagede og købers advokat havde ved udlevering af nøglen haft tillid til, at 
køber inden for kort tid ville opfylde handlens betingelser. Dette viste sig dog at 
være en stor fejlvurdering.  
 
Det var de indklagede selv, der valgte at udlevere nøglerne den 16. september 2022. 
Dette skete, uden at klager eller klagers advokat blev spurgt herom. De indklagedes 
påstand om, at klager og klagers advokat havde godkendt dette, er helt 
udokumenteret. Klager ville naturligvis ikke have accepteret, at nøglerne blev 
udleveret, når der manglede betaling og sikkerhed for købesum, forsikring osv.  
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På dette tidspunkt havde køber ikke betalt restkøbesummen, ikke tegnet forsikring 
på ejendommen og ikke deponeret tinglysningsafgift vedrørende skødet og 
sælgerpantebrevet.  
 
Klager var ikke klar over, at de indklagede ikke overholdt planen om, hvad køber 
skulle gøre den 16. september 2022 for at få udleveret nøglerne. Mægler havde jo 
netop oplyst til klager og køber, hvad der skulle ske på mødet den 16. september 
2022, og at når alt var på plads, så ville nøglerne blive udleveret. Da de indklagede 
anmodede klager om at oplyse, hvor klagers ekstra nøgler lå, således at køber kunne 
få besked herom, og klager herefter fortalte hvor de lå, var klager ikke bekendt med, 
at de indklagede ville udlevere nøglerne, uden at der var sikkerhed for 
restkøbesummen, uden brandforsikring, uden sikkerhed for tinglysningsafgifter, uden 
el-aftale og uden forbrugsafgifter var på plads.  
 
Da klager blev bekendt med, at de indklagede havde udleveret nøglerne, blev klager 
meget urolig, men de indklagede oplyste, at det hele nok skulle falde på plads, når 
køber havde fået sit danske cpr-nr. om en uges tid. Det var således de indklagedes 
vurdering, at alt nok skulle gå. De indklagede lovede at følge op på, at det hele blev 
løst, herunder også den manglende købesum.  
 
Klager var fortsat afhængig af de indklagedes bistand for at få handlen til at gå i 
orden og gjorde derfor ikke yderligere end at tage de indklagedes forklaring til 
efterretning, selvom klager var stærkt utilfreds med de indklagedes handling. Det 
skal dog understreges, at de indklagede ikke på dette tidspunkt informerede klager 
om, at køber ikke havde betalt eller deponeret tinglysningsafgifter vedrørende skøde 
og sælgerpantebrev.  
 
Den 12. oktober 2022 lagde klager ud for tinglysningsafgifterne for køber, således at 
klager kunne få frigivet den deponerede købesum.  
 
Skøde og sælgerpantebrev blev tinglyst med forkert overtagelsesdag. De indklagede 
begik også fejl ved aflæsning af el og vand. De indklagede gav således ikke korrekt 
besked om aflæsning af forbrugsmålere til forsyningsselskaberne.  
 
Efter at køber havde overtaget ejendommen, stoppede alle indbetalinger fra købers 
side. Heller ikke terminerne på det sælgerpantebrev, som blev oprettet i handlen, har 
køber betalt.  
 
Klager måtte igennem fogedsag for at få sat køber ud af ejendommen.  
 
Klager købte ejendommen tilbage på tvangsauktion for 400.000 kr. Den skal 
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gensælges for 1,4 mio. kr. Klager bliver derfor beskattet af 1 mio. kr. med 42 %. 
Dermed kan klager ikke sælge ejendommen nu og vil derfor have driftsudgifter i 2 
år.  
 
Køber havde i sin korte ejertid på 17 måneder misligholdt ejendommen, som nu skal 
renoveres. Ejendommen har en stormskade på stråtaget og en større vandskade, der 
bevirker, at der skal lægges nyt gulv og laves nye vægge.  
 
Det er ikke korrekt, at klager har være repræsenteret ved advokat i forbindelse med 
handlens indgåelse. Klager var alene repræsenteret ved de indklagede. Klager har 
haft tre enkeltstående spørgsmål, som klager efterfølgende i forløbet har forelagt for 
sin advokat, efter at de indklagede havde meddelt, at de ikke kunne give entydige 
svar og vejledning til klager. Det første spørgsmål til advokaten var den 5. oktober 
2022 og handlede om, hvorvidt klager skulle acceptere at oprette et sælgerpantebrev 
og indgå en lejeaftale med køber. Andet spørgsmål til advokaten blev stillet i 
forbindelse med, at det gik op for klager, at køber ikke havde betalt 
tinglysningsafgifter, hvorfor skøde og sælgerpantebrev ikke blev tinglyst. Det tredje 
spørgsmål til advokaten stillede klager i forbindelse med refusionsopgørelsen, hvor 
der ikke var medtaget klagers udgifter til brandforsikring, som klager måtte betale, 
selvom køber var flyttet ind.  
 
Klagers advokat deltog ikke i mødet den 16. september 2022 mellem køber, købers 
advokat og de indklagede. Dette viser med al tydelighed, at klagers advokat ikke var 
en del af selve handlen. Klagers advokat var heller ikke bekendt med, at de 
indklagede udleverede nøglerne til køber.  
 
Korrespondance fra oktober 2022 mellem klagers bank og klagers advokat viser 
også, at advokaten ikke var involveret i selve handlen, og at advokaten intet 
kendskab havde til nøgleudleveringen.  
 
De indklagede opgav i november 2022 at gøre mere vedrørende problemerne i 
handlen og henviste klager til klagers advokat. Til trods herfor krævede de 
indklagede betaling af fuldt vederlag.  
 
Det var aftalt, at køber skulle betale en restkøbesum på 1,2 mio., men køber har 
alene betalt 1,194 mio. kr.  
 
Indklagede og advokaterne i handlen rådgav om, at der blev oprettet et 
sælgerpantebrev på 720.000 kr. Pantebrevet blev ikke nævnt i købsaftalen.  
 
Efter at køber fik udleveret nøglen til ejendommen, har køber ikke betalt noget beløb 
til klager, heller ikke terminer på sælgerpantebrevet, refusionssaldo eller 
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tinglysningsafgifter. Køber fik ikke tegnet husforsikring, hvorfor klager har betalt 
herfor i de 17 måneder, køber boede i ejendommen.  
 
De indklagede trak sig fra sagen i november 2022, selvom køber på dette tidspunkt 
ikke overholdt sine pligter ifølge handlen. De indklagede afregnede dog sit fulde 
vederlag alligevel. De indklagede har ikke kunnet formås til at forklare nærmere om 
salgsforløbet - heller ikke ved henvendelser fra klagers advokat.  
 
Det har taget 17 måneder at få køber sat ud af ejendommen, hvilket først skete efter 
afgørelser i fogedretten, landsretten og 2 tvangsauktioner.  
 
Klager har købt ejendommen på tvangsauktion for 400.000 kr. Klager havde et 
tilgodehavende på næsten 900.000 kr. i ejendommen og for at undgå et stort tab, 
købte klager ejendommen tilbage. Desværre er ejendommen misligholdt og skal 
have repareret større skader, bl.a. en stor vandskade i ejendommen forårsaget af 
skade på stråtaget. Herudover har forsyningsselskabet lukket for gassen til 
ejendommen, hvilket betyder, at ejendommen har stået uopvarmet en hel vinter. 
Dette har medført frost og kuldeskader på gulve, vinduer og vægge. Desuden er 
flere vandrør sprængt i væggene. Afløb i badeværelset var tilstoppet, hvorfor hele 
gulvet stod under vand. Der skal derfor helt nyt gulv i badeværelset.  
 
Klager har stævnet køber for at få erstatning af køber, men det er ikke lykkedes at få 
kontakt til køber med henblik på forkyndelse.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende over for klager.  
 
Efter købsaftalens indgåelse den 24. juni 2022 oplyste køber den 28. juni 2022, at 
købesummen var forsinket. Der blev meddelt endelig handel den 5. juli 2022.  
 
Indklagede skrev til køber og klager den 1. september med oplysning om, hvilke 
betingelser, der skulle til, for at der kunne ske nøgleudlevering, eftersom der bl.a. 
manglede tegning af hus- og brandforsikring og betaling af restkøbesum.  
 
Den 15. september 2022 skrev indklagede til køber og klager, at der var aftalt møde 
på købers advokats kontor den 16. september 2022, hvor diverse dokumenter skulle 
underskrives, herunder betinget skøde, sælgerpantebrev, tegning af forsikring og 
tilmelding til el-leverandør.  
 
Til trods for at alle betingelser for udlevering af nøgler til køber ikke var opfyldt, 
udleverede de indklagede nøglerne til køber den 16. september 2022. Dette havde 
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klager samtykket til efter samråd med sin egen advokat. Klager var af den mening, 
at når køber havde deponeret 1,2 mio. af købesummen, var der en vis sikkerhed for, 
at købsaftalen ikke ville blive misligholdt af køber. Klager betingede sig, at køber 
underskrev fuldmagt til tinglysning af skødet og sælgerpantebrevet, og at køber, 
straks efter at køber havde fået dansk cpr-nr. og dansk pengeinstitut, ville overtage 
eller tegne ny brandforsikring på ejendommen samt ville tilmelde sig el-leverandør. 
Dette understøttes af mail fra klager til de indklagede af 16. september 2022, hvoraf 
det fremgår, at klagers forsikringsselskab vil kontakte de indklagede med henblik på, 
at køber kunne overtage klagers husforsikring, og hvor klager oplyser, at de 
indklagede skal huske at vise køber, hvor vandet til ejendommen åbnes.  
 
De indklagede henviser endvidere til klagers sms af 4. september 2022 til køber, 
hvoraf det fremgår, at ”Jeg er hjemme næste uge frem til weekenden, men det må i 
første omgang være din advokat og mægler du skal have fat i mht. skøde og nøgler. Iht. 
min advokat har jeg ikke mulighed for at indgå udlejningsaftale samtid med salgsaftale 
af huset, da de to ting er uforenelige. Men han anbefaler et pantebrev på restsum med 
kort løbetid, hvis ikke hele købssum falder ved overdragelse af ejendommen. Jeg har 
faktisk ikke modtaget noget som helst på deponerings konto fra dig som lovet? […]”. 

Denne sms viser også tydeligt, at klager var repræsenteret af egen advokat.  
 
Klager havde 1 måned før nøgleoverdragelsen, dvs. medio august 2022, oplyst om 
sin advokat. Klager var derfor lang tid før påstået repræsenteret ved sin advokat.  
 
Klagers advokat har i mail af 5. oktober 2022 oplyst til købers advokat, at handlen 
skulle tinglyses, idet klager ellers ikke ville kunne få frigivet købesummen.  
 
I den efterfølgende korrespondance er der ikke noget, der indikerer en form for 
reklamation fra klager over, at nøglerne er blevet udleveret. Tværtimod viser al 
efterfølgende kommunikation, at der arbejdes videre med at få den resterende 
købesum berigtiget og tinglyst skøde.  
 
Da klager reklamerede over refusionsopgørelsen, fremgik det ingen steder, at klager 
spurgte ind til, hvorfor der var sket nøgleudlevering. Det må formodes, at klager ville 
have reklameret over nøgleudlevering på dette tidspunkt, såfremt dette ikke skulle 
være sket.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”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, 
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som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 
 

Det følger af § 25 i samme lov, at ejendomsmægleren skal give både sælger og 
køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemførelse. 

 
Af § 34 i samme lov følger, at hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsømmelse 
fra ejendomsmæglerens side, kan sælgeren kræve, at vederlaget nedsættes eller 
bortfalder. 
 
I købsaftalens standardbestemmelser er det angivet: 
 

 

 
 
Nævnet lægger til grund, at det blev aftalt, at overtagelsesdagen skulle være den 
15. september 2022, svarende til den dato, hvor køber fik udleveret nøglerne til 
ejendommen.  
 
Nævnet lægger videre til grund, at de indklagede skulle stå for aflæsning af diverse 
forbrugsmålere på ejendommen pr. 15. september 2022. Dette ses ikke overholdt af 
de indklagede, idet der først blev aflæst målere flere dage senere. De indklagede har 
dermed tilsidesat deres pligter i den forbindelse.  
 
Det fremgår af sagen, at de indklagede påtog sig at stå for berigtigelsen af handlen, 
og at klager betalte berigtigelseshonorar til de indklagede for dette arbejde. De 
indklagede er dermed ansvarlige for berigtigelsen af handlen over for klager, 
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herunder tinglysning af skøde og sælgerpantebrev. Nævnet finder det uheldigt, at 
skøde og sælgerpantebrev blev tinglyst med forkert overtagelsesdag. Da forholdet 
hurtigt blev korrigeret, finder nævnet dog ikke anledning til yderligere i den 
forbindelse.  
 
Det fremgår videre af sagen, at de indklagede medvirkede til at udlevere nøglen til 
køber, før køber havde deponeret eller stillet sikkerhed for hele købesummen, før 
køber havde tegnet brandforsikring på ejendommen, og før købers betaling af 
tinglysningsudgifter. Nævnet finder, at de indklagede ved deres handlemåde har 
udført et alvorligt mangelfuldt mæglerarbejde, og at de indklagede herved har 
handlet ansvarspådragende over for klager.  
 
Nævnet finder det ikke af de indklagede dokumenteret, at de indklagede havde 
rådgivet klager om, hvilke alvorlige konsekvenser det kunne have at give køber 
rådighed over ejendommen, før alle betingelser herfor var opfyldt, og heller ikke at 
klager herefter havde accepteret, at nøglerne blev udleveret til køber. Nævnet 
bemærker, at denne væsentlige rådgivning burde være sket på skrift over for klager 
eller være skriftligt bekræftet over for klager efter mundtlig rådgivning.  
 
Endelig ses det ikke dokumenteret, at klagers advokat var bekendt med, at nøglerne 
ville blive udleveret, og at advokaten havde godkendt dette på vegne klager. 
 
Nævnet bemærker, at klager forud for handlen havde accepteret, at der blev 
oprettet et sælgerpantebrev på 700.000 kr.  
 
Nævnet bemærker videre, at nævnet ikke finder, at købers misligholdelse af 
sælgerpantebrevet kan henføres til de indklagedes nøgleudlevering.  
 
Endelig bemærkes det, at klager har købt ejendommen på tvangsauktion, og at det 
er forbundet med usikkerhed, om klager med denne handling har handlet 
tabsbegrænsende, som påstået af klager. Det er således uvist, om klager vil opnå et 
tab eller en gevinst ved sit køb og senere salg af ejendommen.  
 
Henset til disse forhold, og som sagen i øvrigt foreligger oplyst for nævnet, finder 
nævnet, at der er en sådan usikkerhed om opgørelsen af klagers eventuelle tab, at 
nævnet må afvise at tage stilling til, om de indklagede kan pålægges at betale 
erstatning til klager.  
 
Afvisningen sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge 
hvilken bestemmelse nævnet kan afvise en klage på grund af, at denne ikke skønnes 
egnet til behandling ved nævnet, herunder på grund af usikkerheden om 
bedømmelsen af de fremkomne oplysninger. 
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Nævnet finder imidlertid, at de indklagede som følge af deres alvorligt mangelfulde 
mæglerarbejde skal fortabe deres krav på betaling for salget, herunder udlæg og 
vederlag for handlens berigtigelse. De indklagede skal derfor betale 48.851 kr. til 
klager. 
 
Da klager har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 kr. 
til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages til delvist følge. 
 
De indklagede skal betale 48.851 kr. til klager. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 26. juli 2024, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 

 P.N.V. 
 
 
 Benedikte Holberg  
 formand 


