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København, den 25. juni 2025 
 

 
KENDELSE 

 
 
 
 
Klagerne 
 
 
  
mod 
 
EDC Poul Erik Bech, Virum ApS  
Grønnevej 79 
2830 Virum 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 8. november 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede skal betale godtgørelse til 
klagerne som følge af, at indklagede i salgsopstillingen havde givet fejlagtig 
oplysning om ejerudgiften. 
 
Klagen angår videre spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at 
klagerne ikke i forbindelse med købet fik oplyst, at det i ejerforeningen var vedtaget 
at opsætte et kalkknuseranlæg, og at klagerne skulle afholde en engangsudgift hertil 
på 2.364 kr., og om indklagede i givet fald skal erstatte klagerne beløbet.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejerlejlighed til salg.  
 
Indklagede har fremlagt ”Oplysningsseddel til mægler fra sælger”, som sælgerne har 
udfyldt den 10. april 2024. Det fremgår heraf, at dette skema kun var til internt brug 
for indklagede. Sælgerne havde heri oplyst, at de betalte fællesudgifter med 
4.569,14 kr. pr.  måned.  
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Klagerne ønskede at købe ejerlejligheden. Ved købsaftale underskrevet af klagerne 
den 28. juni 2024 og af sælger den 1. juli 2024 købte klagerne ejerlejligheden for 5,4 
mio. kr. til overtagelse den 1. september 2024. Handlen var fra klagernes side 
betinget af klagernes rådgivers og klagernes pengeinstituts godkendelse af handlen. 
Det fremgik videre af købsaftalen, at klagerne i forbindelse med handlen bl.a. fik 
udleveret:  
 

  
[…] 

 
 
Af den til købsaftalen hørende salgsopstilling fremgik bl.a.:  
 

 
 […] 
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Af det udleverede ejerlejlighedsskema, udfyldt af ejerforeningens administrator den 
25. marts 2024, fremgik bl.a.: 
 

 
 
Af det udleverede sælgeroplysningsskema fremgik ikke oplysninger om 
fællesudgifterne eller udgifter til kalkknuseranlæg.  
 
Den 5. juli 2024 godkendte klagernes advokat handlen med flere bemærkninger. Der 
var dog ikke bemærkninger, som relaterede sig til ejerudgifterne/fællesudgifterne 
eller til kommende engangsudgifter i ejerforeningen. 
 
Det fremgår af sagen, at handlen blev gennemført, og klagerne overtog 
ejerlejligheden.   
 
Den 23. august 2024 modtog klagerne en opkrævning af fællesudgifter med mere 
for september måned. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 
Den 11. september 2024 skrev klagernes nye rådgiver til indklagede bl.a.: 
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Klagerne har fremlagt referat af ordinær generalforsamling i ejerforeningen afholdt 
den 4. april 2024. Referatet er underskrevet af bestyrelsen henholdsvis 12. og 14 
april 2024, hvilke datoer ligger forud for handlens indgåelse. Referatet fremgår 
imidlertid ikke af listen over de dokumenter, som klagerne fik udleveret i forbindelse 
med handlen. Af referatet fremgår bl.a.: 
 

 
 
Den 17. september 2024 skrev klagernes nye rådgiver på ny til indklagede bl.a.: 
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Den 11. oktober 2024 skrev indklagedes forsikringsselskab til klagernes nye rådgiver 
bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har i salgsopstillingen givet forkerte oplysninger om ejerudgiften, idet 
fællesudgifterne, der er en del af ejerudgiften 1. år, er medregnet med et for lavt 
beløb. Indklagede har således medregnet fællesudgifterne med 18.276,56 kr., 
selvom de korrekte årlige fællesudgifter er 54.829,68 kr. 
 
Indklagede skal som følge af fejlen betale godtgørelse til klagerne. Godtgørelsen skal 
opgøres til differencen mellem den forkerte angivelse af fællesudgifterne og de 
korrekte fællesudgifter gange en faktor 10. 
 
Da klagerne efter overtagelse af ejerlejligheden modtog opkrævning af fællesudgifter 
m.m. for september måned 2024, blev klagerne krævet betaling af 4.623,97 kr. i 
fællesudgifter og betaling af et engangsbeløb på 2.363,46 kr. til et kalkknuseranlæg.  
 
Klagernes rådgiver kontaktede indklagede vedrørende fejlen i ejerudgifterne og den 
manglende oplysning om engangsbetalingen til kalkknuseranlæg. Indklagede 
henvendte sig til sit ansvarsforsikringsselskab, som afviste klagernes krav på 
godtgørelse.  
 
Klagerne var i god tro om fællesudgiftens rigtighed i salgsopstillingen. Klagerne var 
henholdsvis 76 og 68 år på købstidspunktet. Det var mange år siden, at klagerne 
sidst havde handlet bolig. Klagerne havde således ingen viden om, hvad 
fællesudgifterne til en lejlighed burde være. En fællesudgift til ejerforeningen på 
1.500 kr. om måneden er ikke voldsomt lav, og det var derfor ikke noget, som skulle 
have givet klagerne anledning til at mistænke, at den oplyste udgift på ca. 18.000 kr. 
om året ikke kunne være korrekt.  
 
Indklagede medregnede ikke udgiften til engangsbetalingen på 2.363,46 kr. til 
etablering af nyt kalkknuseranlæg i ejerudgiften i salgsopstillingen.  Indklagede gav 
heller ikke i købsaftalen oplysning om den kommende udgift. 
 
Indklagede burde have undersøgt beløbets størrelse ved henvendelse til 
ejerforeningen, når det af generalforsamlingsreferatet af 4. april 2024 fremgik, at der 
var stor opbakning til forslaget om et nyt kalkknuseranlæg. 
Generalforsamlingsreferatet og dermed oplysningen om kalkknuseranlægget var 
således tilgængelig på handelstidspunktet. 
 
Indklagede er den professionelle part, og klagerne måtte kunne forvente, at de 
fremlagte oplysninger var korrekte.   
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Klagerne ville ikke have købt ejerlejligheden, såfremt klagerne havde kendt den 
korrekte ejerudgift/de korrekte fællesudgifter, og klagernes pengeinstitut ville sikkert 
ikke have godkendt klagerne til handlen.  
 
Klagerne var i forbindelse med handlen repræsenteret ved advokat. Klagerne har 
også indgivet klage over advokaten.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale godtgørelse til klagerne.  
 
Det er korrekt, at fællesudgifterne i salgsopstillingen blev anført til 18.276,56 kr. pr. 
år. Der er desværre tale om en beklagelig og ærgerlig fejl.  
 
Som det fremgik af ejerlejlighedsskemaet, udgjorde den korrekte fællesudgift 
4.569,14 kr. pr. måned på handelstidspunktet. Den i salgsopstillingen anførte årlige 
udgift skulle derfor rettelig have været anført til 54.829,68 kr.  
 
Kravet på godtgørelse forudsætter, at klagerne har været i god tro om rigtigheden af 
den fejlagtigt anførte udgift, og indklagede mener ikke, at klagerne var i god tro.  
 
I forbindelse med klagernes tiltrædelse af købsaftalen blev der indsat et forbehold 
for både klagernes pengeinstituts og rådgivers godkendelse af handlen. Klagerne og 
deres rådgivere fik i forbindelse med handlen udleveret ejerlejlighedsskema udfyldt 
af administrator i ejerforeningen, og af dette skema fremgik de korrekte 
fællesudgifter. Skemaet var tilgængeligt forinden købsaftalens underskrift og 
handlens godkendelse.  
 
Klagernes rådgivers godkendelsesskrivelse indeholdt ikke bemærkninger eller 
spørgsmål til rigtigheden af fællesudgifternes størrelse. 
 
Der er tale om en særdeles stor lejlighed med 7 værelser og 163 m², hvorfor det 
burde stå klart, at der var tale om fejlskrift i salgsopstillingen med en anført årlig 
udgift til alene ca. 1.500 kr. pr. måned. Differencen mellem den oplyste udgift og 
den korrekte udgift er meget stor, og i sig selv udgør den en tredobling af den 
anførte udgift i salgsopstillingen, hvilket understøtter, at klagerne og deres rådgiver 
burde have været klar over, at udgiften ikke kunne være rigtig.  
 
Under henvisning til ovenstående er det indklagedes opfattelse, at klagerne og 
klagernes rådgiver ikke kan have været i god tro om den meget lave fællesudgift. 
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Det bemærkes, at klagernes inddragelse af klagernes alder virker lidt søgt og uden 
relevans, og at klagerne har haft en professionel part til at varetage deres interesser 
og rådgive om købet, herunder gennemgå handlens dokumenter. Vurderingen af god 
tro skal derfor tage afsæt i, hvad klagernes rådgiver vidste eller burde vide.  
 
Kalkknuseranlægget er omtalt i seneste generalforsamlingsreferat punkt 5 uden 
nærmere oplysninger om udgifter forbundet hermed. Indklagede havde ikke 
kendskab til engangsudgiften til kalkknuseren, idet indklagede ikke havde modtaget 
oplysninger herom fra sælger eller ejerforeningen. Indklagede havde derfor ikke 
mulighed for at informere klagerne om udgiften.  
 
Bemærkning i generalforsamlingsreferatet om kalkknuseranlægget var meget 
kortfattet, og det fremgik alene, at forslaget var vedtaget med stor opbakning og 
uden yderligere oplysning eller indikation af udgiftsstørrelse eller finansiering heraf, 
hvilket talte for, at udgift hertil kunne formodes at være indeholdt i foreningens 
budgettet.  
 
I øvrigt ses udgiften umiddelbart ikke dokumenteret af klagerne.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmægleren 
skal give både sælger og køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og 
dens gennemførelse. 
 
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 § 47 i samme lov følger, at hvis der til skade for forbrugeren er foretaget en 
forkert beregning af ejerudgift ved køb, og forbrugeren er i god tro, har forbrugeren 
krav på en rimelig godtgørelse af forskellen mellem den forkerte og den korrekte 
beregning.  
 
Det følger af bekendtgørelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved 
salg af fast ejendom med senere ændringer § 6, stk. 1, nr. 9 og 16: 
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”Salgsopstillingen skal […] indeholde oplysning om følgende: 
 
9) Byrder og gæld, som måtte påhvile ejendommen eller sælger 
personligt, og som køber skal overtage uden for købesummen, jf. dog § 7, 
2. pkt. 
[…] 
16) Andre forhold af væsentlig betydning.” 

 
Af samme bekendtgørelse § 12, stk. 1, følger, at ejerudgiften det første år skal 
specificeres i salgsopstillingen og bl.a. omfatter de aktuelle udgifter, som køber er 
forpligtet til at afholde som ejer af ejendommen.  
 
Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 27. juni 2024. I salgsopstillingen havde 
indklagede i ejerudgiften 1. år medregnet en årlig fællesudgift på 18.276,56 kr., 
hvilket ikke var korrekt, idet den korrekte udgift var 4.569,14 kr. pr. måned svarende 
til en årlig udgift på 54.829,68 kr. Indklagede har dermed udarbejdet og udleveret 
en fejlagtig salgsopstilling til klagerne, og indklagede har derfor tilsidesat sine pligter 
ifølge loven. 
 
Klagerne og klagernes advokat modtog i forbindelse med handlens indgåelse kopi af 
ejerlejlighedsskemaet udfyldt af ejerforeningens administrator. Heraf fremgik 
tydeligt, at ejerlejlighedens fællesudgifter androg 4.569,14 kr. pr. måned.  
 
Da klagerne og klagernes advokat således, inden handlen var endelig, havde 
modtaget dokumenter, som tydeligt viste, hvad de korrekte fællesudgifter udgjorde, 
finder nævnet, at klagerne ikke kan anses at have været i god tro om, at den årlige 
fællesudgift udgjorde 18.276,56 kr. som oplyst i salgsopstillingen, og nævnet kan 
derfor ikke pålægge indklagede at betale godtgørelse til klagerne for fejlen i 
ejerudgiften. 
 
Klagerne har fremlagt referat af ordinær generalforsamling i ejerforeningen afholdt 
den 4. april 2024, hvorunder generalforsamlingen vedtog at etablere et 
kalkknuseranlæg. Referatet fremgår ikke af listen over de dokumenter, som klagerne 
fik udleveret i forbindelse med handlen, hvorfor nævnet lægger til grund, at klagerne 
ikke har fået referatet udleveret. Nævnet lægger videre til grund, at referatet var 
tilgængeligt for indklagede inden handlens indgåelse, hvorfor nævnet finder det 
kritisabelt, at indklagede ikke indhentede referatet og udleverede det til klagerne i 
forbindelse med handlen. Indklagede burde endvidere i købsaftalen have oplyst om 
vedtagelsen af forslaget, der ville betyde en omkostning for foreningen eller klagerne 
direkte.  
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Nævnet finder, at indklagede har tilsidesat sin oplysningspligt over for klagerne, og 
at indklagede derfor har handlet ansvarspådragende over for klagerne. Nævnet 
finder, at klagerne var i god tro.  
 
Indklagede skal herefter erstatte klagerne deres andel af udgiften til anlægget på 
2.363,46 kr. 
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde mæglerarbejde vedrørende oplysning om 
ejerudgiften i salgsopstillingen og manglende oplysning om kommende 
kalkknuseranlæg og udgift hertil tages til følge.  
 
Kravet om godtgørelse tages ikke til følge.  
 
Kravet om erstatning tages til følge. Indklagede skal betale 2.363,46 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 8. november 2024, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
  
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 

 


