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København, den 20. marts 2026 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klagerne  
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmæglerfirmaet  
John Frandsen Sydsjælland ApS  
Præstøvej 45 
4700 Næstved 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 11. juli 2025. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har ydet mangelfuld 
køberrådgivning af klagerne, og om indklagede i givet fald har påført klagerne et tab, 
som indklagede skal erstatte.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne var interesseret i at købe en ejendom.  
 
Den 16. december 2024 indgik klagerne en rådgivningsaftale med indklagede, 
hvorved det blev aftalt, at indklagede skulle rådgive klagerne i forbindelse med 
købet. Af aftalen fremgik bl.a.: 
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[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne og den ene sælger den 20. december 2024 
og af den anden sælger den 22. december 2024 købte klagerne ejendommen for 
3,15 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 2025.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Af købsaftalen fremgik videre, at klagerne havde fået udleveret bl.a.:  
 

 
 
Af salgsopstilling af 19. december 2024 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
 

 
 
Det udleverede dokument benævnt ”[Firma A] Leasing aftale Varmepumpe 
overtagelse” var mailkorrespondance mellem sælgers mægler og firma A, der den 
19. december 2024 havde skrevet til sælgers mægler bl.a.: 
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Det udleverede dokument benævnt ”[Firma A] Leasing aftale Varmepumpe” var 
tilbud fra firma A til sælger af 14. september 2022. Heraf fremgik bl.a.: 
 

  
[…] 
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Efter det oplyste blev der efter købsaftalens underskrivelse afholdt et møde mellem 
klagerne og indklagede. Indklagede har fremlagt mødereferat af 5. januar 2025.  Af 
referatet fremgår bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Indklagede har oplyst, at indklagedes udkast til godkendelse af handlen blev sendt til 
klagerne for deres godkendelse. Af godkendelsesskrivelsen fremgår bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Indklagede har oplyst, at klagerne godkendte udkastet til godkendelsesskrivelsen, og 
at indklagede herefter sendte den til sælgers mægler.  
 
Den 9. januar 2025 skrev sælgers mægler til indklagede bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 
 
Den 14. januar 2025 skrev indklagede til klagerne bl.a.: 
 

 
[…] 
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Den 15. januar 2025 skrev indklagede til sælgers mægler bl.a.: 
 

 
 
Den 17. januar 2025 sendte sælgers mægler svar fra firma A til indklagede. Af firma 
A´s svar fremgik bl.a.: 
 

 
 
Den 21. januar 2025 skrev indklagede til sælgers mægler, at der ikke var flere 
bemærkninger, og at man derfor nu afventede salg af den ene klagers nuværende 
bolig.  
 
Den 24. marts 2025 skrev indklagede til sælgers mægler, at den ene klagers 
ejendom nu var endeligt solgt, og at klagerne derfor skulle overtage sælgers 
ejendom den 1. juni 2025.  
 
Ved faktura af 14. april 2024 krævede indklagede betaling for rådgivningen af 
klagerne: 
 

 
 
Fakturaen blev betalt den 15. april 2025.  
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Det fremgår af sagen, at klagerne og indklagede i maj 2025 var i kontakt med firma 
A vedrørende opsigelse af leasingaftalen.  
 
Den 21. maj 2025 skrev firma A til indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Den 27. maj 2025 opgjorde firma A deres krav vedrørende køb af varmepumpe til 
220.533 kr.  
 
Klagerne har oplyst, at de har afholdt dette beløb.  
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal betale erstatning til klagerne.  
 
Indklagede var klagernes køberrådgiver i forbindelse med køb af en ejendom, på 
hvilken der var en aftale med et firma om leasing af en varmepumpe. 
 
Klagerne oplyste til indklagede fra starten af samarbejdet, at klagerne ønskede at 
etablere jordvarme på ejendommen og derfor ikke ønskede at indtræde i 
leasingaftalen.  
 
Klagerne underskrev købsaftalen, idet indklagede havde oplyst, at det kunne 
klagerne roligt gøre.  
 
Sælgerne kunne ikke acceptere klagernes forbehold i handlen, idet sælgerne 
ønskede, at klagerne skulle overtage leasingen.  
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Indklagede foreslog, at det blev undersøgt, hvad det ville koste at opsige 
leasingaftalen. Den efterfølgende korrespondance mellem klagerne og indklagede må 
læses sådan, at klagerne stillede sig tilfredse, hvorefter indklagede godkendte 
handlen.  
 
Indklagede trådte således ikke tilbage og annullerede handlen, men accepterede 
sælgernes afvisning, selvom klagerne havde oplyst, at de ikke var interesserede i at 
overtage leasingaftalen.  
 
I april 2025 tog klagerne kontakt til leasingudbyderen, idet klagerne nu fra anden 
side var blevet gjort opmærksom på, at det ikke var så ligetil at komme ud af en 
leasingaftale med firma A. Firma A oplyste, at der var tale om en finansiel 
leasingaftale, hvorfor klagerne kun havde to valgmuligheder; enten at indtræde i 
leasingaftalen eller købe varmepumpen for den aktuelle pris på 222.000 kr.  
 
Klagerne har efterfølgende fundet ud af, at indklagede havde adgang til 
leasingaftalen allerede fra den 27. december 2024. Klagerne forstår derfor ikke, 
hvorfor indklagede ikke allerede på dette tidspunkt forholdt sig til, at det var tale om 
en finansiel leasing.  
 
Indklagede burde have rådgivet klagerne om at forhandle med sælgerne og f.eks. 
foreslå sælgerne, at der blev slået halv skade om udgiften.  
 
Af købsaftalen fremgår, at prisen for at købe udedelen af varmepumpen er 227.246 
kr. Indklagede burde have gjort klagerne opmærksomme på, at klagerne ville 
komme til at betale dette beløb, hvis klagerne ønskede at komme ud af 
leasingaftalen.  
 
Indklagede har ikke rådgivet klagerne om, at klagerne enten skulle købe 
varmepumpen eller opgive at købe ejendommen. Dette er slet ikke blevet gjort 
tydeligt for klagerne.  Klagerne ville have forhandlet prisen på ejendomme ned, hvis 
klagerne var blevet tydeligt gjort opmærksom på, at klagerne ville få en stor udgift til 
frikøb af varmepumpen.  
 
Indklagede har dermed ikke rådgivet og vejledt klagerne korrekt, hvilket har medført 
en udgift for klagerne på 220.533 kr., svarende til klagernes udgift til frikøb af 
varmepumpen. Dette beløb skal indklagede erstatte.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider, at indklagede ikke har rådgivet klagerne tilstrækkeligt, og 
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bestrider derfor at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Oplysningen om leasingaftalen på varmepumpen fremgik både af salgsopstillingen og 
købsaftalen.  
 
Indklagede har oplyst klagerne meget tydeligt om leasingaftalen; både om udgiften 
for at indtræde i aftalen og udgiften til at frikøbe sig af aftalen. Indklagede har 
endvidere undersøgt, hvilke dele af varmepumpen frikøbet drejede sig om. 
Indklagede har således ikke handlet ansvarspådragende over for klagerne.  
 
Indklagede har afholdt møde med klagerne, hvor leasingaftalen blev drøftet, 
herunder udgiften ved at indtræde i aftalen og ved at frikøbe varmepumpen.  
 
Indklagedes godkendelsesskrivelse blev sendt til klagerne, før dette blev sendt til 
sælgernes mægler. Af skrivelsen fremgik forslag til, hvad der skulle tages forbehold 
for vedrørende varmepumpen. Indklagede gennemgik skrivelsen med klagerne, 
hvorefter klagerne godkendte, at den blev sendt til sælgernes mægler.  
 
Det viste sig, at sælgerne ikke kunne godkende forbeholdet vedrørende 
varmepumpen. Indklagede drøftede problemet med klagerne, og det blev aftalt, at 
indklagede skulle skrive til sælgernes mægler, at klagerne ønskede at foretage 
nærmere undersøgelser af leasingaftalen.  
 
Dette afstedkom, at sælgernes mægler til indklagede sendte en mail fra firma A med 
oplysninger om, hvilke installationer firmaet ville fjerne, hvis klagerne ikke ønskede 
at indgå i leasingaftalen.  
 
Denne mail drøftede indklagede med klagerne, som accepterede, at leasingfirmet 
ikke fjernede inde-delen af varmepumpen. Handlen blev herefter godkendt og 
gennemført.  
 
Det skal bemærkes, at det i kommunikationen med klagerne generelt var 
holdningen, at klagerne bare ville have huset, og at klagerne så måtte finde ud af 
det med aftalen om varmepumpen.  
 
Klagerne har via salgsopstilling og købsaftalen gennem hele forløbet været klar over, 
at handlen indebar, at klagerne ville få enten en årlig udgift på 30.000 kr. for at 
indtræde i leasingaftalen eller få en udgift på ca. 227.000 kr. ved at frikøbe 
varmepumpen. Klagerne var tillige bekendt med, at sælgerne ikke kunne acceptere 
klagernes krav om, at sælgerne skulle betale 227.000 kr. i forbindelse med handlen.  
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Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede var klagernes køberrådgiver i forbindelse med 
klagernes køb af ejendommen.  
 
Af § 48 i lov om formidling af fast ejendom m.v. følger: 
 

”En erhvervsdrivende, der yder rådgivning eller bistand i forbindelse med køb af 
fast ejendom, skal varetage køberens interesser, og eventuel rådgivning skal 
være relevant, retvisende og fyldestgørende. 
Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal udføre sit hverv omsorgsfuldt og udvise en 
adfærd, som er i overensstemmelse med god skik, herunder handle redeligt og 
loyalt over for køberen. Den erhvervsdrivende skal udføre sit hverv grundigt, 
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til 
køberens tarv tilsiger, samt med den fornødne hurtighed, herunder holde 
køberen løbende orienteret om sagens forløb.”  

 
Det følger af bekendtgørelse om erhvervsmæssig rådgivning og bistand i forbindelse 
med køb af fast ejendom bl.a.: 
 

 

 
 

[…] 
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Det fremgår af rådgivningsaftalen indgået mellem parterne, at indklagedes opgaver 
bl.a. var at gennemgå handlens dokumenter, udarbejde godkendelsesskrivelse, 
forhandle med sælgers mægler vedrørende godkendelsesskrivelse og erklære 
handlen for endelig.  
 
I salgsopstillingen og købsaftalen var det anført, at ejendommens varmekilde var 
varmepumpe, og at der var tale om en leaset varmepumpe, leaset hos firma A. Det 
var tillige oplyst, hvad det månedlige leasingbeløb udgjorde, og hvad det ville koste 
at købe pumpen. Klagerne fik endvidere i forbindelse med handlen udleveret 
oplysning om leasingaftalen og en mail fra firma A om udgifterne ved klagernes 
overtagelse af leasingen og udgifter ved frikøb.  
 
Klagerne var dermed bekendt hermed. Klagerne og indklagede aftalte at betinge 
handlen af, at klagerne kunne vælge ikke at overtage leasingaftalen, og at klagerne 
skulle oplyse sælgerne om deres valg senest samtidig med bekræftelse på salg af 
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den ene købers nuværende ejendom. Det var videre en betingelse, at sælgerne 
skulle sørge for opsigelse af leasingaftalen og demontering af varmepumpens ude-
del, hvis klagerne valgte ikke at overtage leasingaftalen.  
 
Sælgerne afviste at godkende dette forbehold, hvilket klagerne blev gjort bekendt 
med af indklagede. Klagerne valgte at købe ejendommen på trods af, at sælgerne 
ikke kunne godkende betingelsen. Nævnet bemærker, at såfremt klagerne ikke 
ønskede at gennemføre handlen uden vilkår om, at sælgerne skulle sørge for 
opsigelse og demontering, burde klagerne have meddelt indklagede dette, således at 
indklagede kunne have oplyst til sælgerne og sælgernes mægler, at handlen ikke 
kunne godkendes.  
 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at indklagede i forløbet har ydet en 
fejlagtig rådgivning af klagerne eller ikke har rådgivet klagerne tilstrækkeligt i 
forbindelse med købet af ejendommen, der blev opvarmet via leaset varmepumpe.  
 
Hertil kommer, at nævnet ikke finder, at klagerne kunne være i god tro om, at de 
ved at købe ejendommen, uden at sælgerne sørgede for afvikling af leasingaftale og 
fjernelse af varmepumpen, ikke ville skulle afholde nogen udgifter i forbindelse med 
en senere opsigelse af leasingaftalen og fjernelse af pumpen.  
 
Nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at betale erstatning til klagerne.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


