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København, den 25. juni 2025 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
mod 
 
EDC Bent Nielsen A/S  
Græsted Hovedgade 4a 
3230 Græsted 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 11. november 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, der stod for 
salget af klagernes ejendom, at køber ikke i forbindelse med handlen blev oplyst om, 
at varmepumpen på ejendommen var leaset, og om indklagede i givet fald i givet 
fald skal betale erstatning til klagerne, som er blevet mødt med krav fra køber.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ønskede at sælge deres ejendom. 
 
Af sagen fremgår, at der på ejendommen var en varmepumpe, som klagerne havde 
leaset hos firma A. Det fremgår af klagernes aftale med firma A af 7. januar 2022 
bl.a.: 
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Den 22. august 2023 indgik klagerne en formidlingsaftale med indklagede. Det 
fremgik af formidlingsaftalen, at ejendommen skulle udbydes til 1,995 mio. kr. Det 
fremgik videre af aftalen bl.a.: 
 

 

 
[…] 

 
 

Af den tilhørende markedsføringsplan fremgik bl.a.: 
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Den 7. september 2023 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Det fremgik af den vedlagte årsopgørelse fra firma A bl.a.: 
 



6 
J.nr. 2024-0143 LI  
 

 

 

 
 
Den 8. september 2023 svarede indklagede:  
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Ved købsaftale underskrevet af klagerne og køber den 16. januar 2024 solgte 
klagerne ejendommen for 1,8 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 2024. Af købsaftalen 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Af standardvilkårene fremgik bl.a.:  
 

 
 […] 

 
 
Af den til købsaftalen hørende salgsopstilling af 15. januar 2024 fremgik bl.a.: 
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[…] 

 
 
Klagerne fik i forbindelse med handlen udleveret salgsprovenuberegning af 16. 
januar 2025, hvoraf bl.a. fremgik: 
 

 



9 
J.nr. 2024-0143 LI  
 

 

 
 
Den 30. januar 2024 sendte indklagede faktura til klagerne. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 

Indklagede har oplyst, at årsagen til, at afregningsbeløbet i fakturaen overstiger 
10.000 kr., er, at indklagede ved en fejl i købsaftalen anførte, at der skulle 
deponeres 140.000 kr. hos indklagede, idet indklagede ikke tog højde for en rabat på 
markedsføring på 5.000 kr. Der burde alene have været en deponering på maksimalt 
135.675 kr.  
 
Indklagede har videre oplyst, at indklagede overførte afregningsbeløbet til 
deponeringskontoen den 5. marts 2024.  
 
Den 16. april 2024 skrev klagerne til firma A for at oplyse firma A om, at klagernes 
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ejendom var solgt, og for oplysning om hvorledes klagernes aftale med firma A 
kunne overdrages til køber.  
 
Den 17. april 2024 oplyste firma A klagerne om procedure for overdragelse til køber 
af ejendommen.  
 
Den 24. april 2024 videresendte klagerne firma A´s mail til indklagede.  
 
Den 22. maj 2024 skrev indklagede til firma A:  
 

 
 
Firma A svarede, at firma A ikke havde mulighed for at sende kopi af aftale på grund 
af GDPR-regler.  
 
Den 14. juni 2024 skrev indklagede til klagerne bl.a.: 
 

 
 
Den 30. juli 2024 skrev indklagede til klagerne, køber og købers advokat:  
 

 
 
Den 9. august 2024 skrev en advokat på vegne af køber til indklagede og klagerne 
bl.a.: 
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Den 16. september 2024 skrev en advokat på vegne af klagerne til indklagede bl.a.: 
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Den 26. september 2024 skrev firma A til klagerne bl.a.: 
 

 

 
 
Samme dag sendte klagerne kopi af firma A´s mail til indklagede.  
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte den udgift på 134.634 kr. til frikøb af varmepumpen, som 
klagerne kan blive pålagt at betale til køber.  
 
Indklagede har ved udfærdigelsen af salgsopstilling og ved salget af ejendommen 
ikke taget højde for, at den varmepumpe, som var installeret i ejendommen, ikke var 
ejet af klagerne, men var leaset/lejet via en nærvarmeaftale med firma A. Som følge 
heraf har køber af ejendommen rejst et erstatningskrav over for klagerne for prisen 
til at frikøbe varmepumpen.  
 
Indklagede har afvist ansvar i forbindelse hermed og mener, at klagerne har fortiet 
oplysninger over for indklagede.  
 
Klagerne har sendt relevante dokumenter til indklagede, hvoraf det klart fremgik, at 
varmepumpen var omfattet af aftale med firma A og dermed leaset. Klagerne var ud 
fra indklagedes besvarelse i den tro, at indklagede havde alle nødvendige 
oplysninger og var bekendt med, at varmepumpen var leaset.  
 
Klagerne har handlet i god tro. Klagerne var god tro om, at køber i forbindelse med 
overdragelse af ejendommen var bekendt med alle nødvendige oplysninger.   
 
Indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik som følge af den manglende 
opfyldelse af undersøgelsespligten.  
 
Klagerne skal henvise til brev af 16. september 2024 til indklagede samt tilhørende 
bilag.  
 
Firma A´s koncept var almen kendt, og det var således alt andet lige noget, som en 
professionel ejendomsmægler burde kende til, og indklagede burde have vidst, at  et 
almindeligt serviceabonnement på en varmepumpe ikke koster 6.888 kr. om året. 
Som professionel ejendomsmægler er det inden for indklagedes ekspertise at vide, 
hvad firma A´s koncept er. Ved en søgning på Google om konceptet findes nemt en 
artikel fra firma A om konceptet.  
 
Indklagedes svar ved mail af 8. september 2023 gav ikke klagerne anledning til at 
tro, at indklagede skulle have yderligere oplysninger. Klagerne kunne som forbrugere 
forvente, at indklagede som professionel ved, hvilke oplysninger der skal bruges og 
ikke bruges og beder om at få dem oplyst.  
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Alt andet lige har indklagede ikke læst eller forholdt sig til den fremsendte 
årsopgørelse fra firma A eller bilagene til årsopgørelsen. Indklagede er den 
professionelle part og burde være bekendt med firma A´s aftale, og hvad denne 
indebar. Indklagede har ikke behandlet sagen med den fornødne grundighed, hvilket 
har medført, at klagerne står med et tab.  
 
Det af indklagede anførte om, at indklagede ikke har fået at vide, hvad 
abonnementet vedrørte, og at klagerne har tilbageholdt oplysninger, må således 
tilsidesættes i sin helhed. 
 
Klagerne kontaktede firma A ca. 14 dage inden overtagelsen den 1. maj 2024. 
Klagerne havde på dette tidspunkt ikke hørt fra indklagede siden underskriften af 
købsaftalen i midten af januar 2024. Det er således ikke korrekt, at klager straks 
efter salg af ejendommen kontaktede firma A. Klagerne tog kontakt, idet indklagede 
ikke havde foretaget sig noget. Klagerne forsøgte alene at agere loyalt i forhold til 
overdragelsen af ejendommen og abonnementet med firma A. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede afviser at være erstatningsansvarlig.  
 
Indklagede afviser, at indklagede ikke skulle have rådgivet klagerne tilstrækkeligt i 
forbindelse med deres salg af deres daværende ejendom. Indklagede har på ingen 
måde være bekendt med, at der skulle være tale om et varmeanlæg, som klagerne 
har leaset.  
 
I forbindelse med opstart af salget fremsendte klagerne mail af 7. september 2023 
med oplysninger om ejendommen, herunder varmeforhold til indklagede. Her blev 
varmeopgørelsen fra firma A fremlagt. Her kan det udelukkende ses, at der betales 
et abonnement på samlet 6.888 kr. pr. år. Det fremgår ikke yderligere, hvad dette 
abonnement indeholder.  
 
Efter at ejendommen var blevet solgt, tog klagerne straks kontakt til firma A for at 
høre, hvordan varmeanlægget kunne blive overdraget til køber.  
 
Det fremgik tydeligt af aftalen, som klagerne havde indgået med firma A, hvad 
proceduren ved et ejerskifte ville være.  
 
Dermed har det været tydeligt for klagerne, hvad processen ville være ved ejerskifte 
af ejendommen. Disse oplysninger er imidlertid aldrig tilgået indklagede.  
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Ovenstående viser med tydelighed, at klagerne har tilbageholdt oplysninger ved 
salget. Abonnementsudgiften kunne være en serviceaftale på anlægget eller særlig 
aftale, hvilket ikke påviser, at varmeanlægget har været leaset gennem firma A.  
 
Klagernes argumentation om, at en Google søgning ville have vist, at indklagede 
skulle have vidst, at varmepumpen måtte være leaset, afvises. Allerede af den gode 
grund, at klagerne dermed også påstår, at klagerne ikke havde gjort opmærksom på, 
at varmepumpen var leaset. Det burde naturligvis have stået klagerne klart, at det 
var relevant at oplyse til køber, at varmepumpen var leaset, og at klagerne således 
ikke ejede varmepumpen. Dermed kan klagerne ikke støtte ret på, at indklagede 
skulle have efterspurgt yderligere.  
 
At det var almen viden og dermed at indklagede skulle have vidst, hvad en aftale 
med firma A gik ud på, må også afvises. Det kan ikke forlanges af en 
ejendomsmægler, at mægleren skal kende til alle kommercielle produkter, der er på 
markedet for varmepumper. Såfremt dette skulle blive tilfældet, ville det skabe en 
praksis, der går langt ud over ejendomsmæglerens undersøgelsespligt.  
 
Det er desuden bemærkelsesværdigt, at klagerne godt vidste, at der skulle ske 
ejerskifte af varmepumpen ved at kontakte firma A, men ikke nævnte det for 
indklagede og i sidste ende køber. Der er fint, at klagerne arbejdede loyalt i 
forbindelse med overdragelsen, men klagernes loyale oplysningspligt skulle i denne 
sag have været overholdt i forbindelse med opstart af salget og senest i forbindelse 
med udarbejdelse af købsaftale.  
 
Det er vigtigt at pointere, at det ikke ud fra de oplysninger, som indklagede modtog 
fra klagerne i forbindelse med opstart af salget, kunne ses, at varmepumpen var 
leaset.  
 
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.”  

 
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 
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parterne, således at handelens efterfølgende berigtigelse er af 
ekspeditionsmæssig karakter.” 

 
I forbindelse med opstart af salget modtog indklagede den 7. september 2023 en 
mail fra klagerne, hvoraf det fremgik, at varmepumpen havde været installeret i 1 år, 
og at pumpen endnu ikke havde været serviceret, men at service var en del af 
abonnementet. Klagerne havde endvidere vedlagt en årsopgørelse fra firma A for 
varmepumpen. Af årsopgørelsen fremgik, at udgift til abonnement var 6.888 kr.  
 
Nævnet finder, at indklagede herefter burde have indset, at en årlig udgift på 6.888 
kr. ikke alene kunne indeholde service på varmepumpen, og at indklagede herefter 
hos klagerne nærmere burde have undersøgt, hvad udgiften på 6.888 kr. omfattede. 
Nævnet finder, at indklagede ved sin undladelse heraf har tilsidesat sin 
undersøgelsespligt.  
 
Henset til karakteren af oplysningerne finder nævnet imidlertid, at klagerne, som var 
bekendt med, at varmepumpen var leaset, ikke kunne være i god tro om, at køber af 
ejendommen havde fået udleveret oplysninger herom i købsaftale eller 
salgsopstilling, og allerede af denne grund kan nævnet ikke pålægge indklagede at 
betale erstatning til klagerne. 
 
Kravet herom tages derfor ikke til følge. 
 
Nævnet finder, at indklagede har tilsidesat sine pligter ifølge § 24 i bekendtgørelse 
nr. 1413 af 30. november 2023 om formidling m.v. ved salg af fast ejendom ved at 
undlade at overholde kravet om maksimal deponering hos indklagede. Indklagede 
kunne således alene have maksimalt 135.675 kr. lovligt deponeret hos sig. 
Indklagede burde straks have videredeponeret for meget modtaget deponering til en 
konto i klagernes navn, således som det fremgår af bekendtgørelsen.   
 
Indklagede burde således i den konkrete sag straks efter modtagelsen af 140.000 kr. 
fra køber have videredeponeret 4.325 kr. på en konto i klagers navn.  
 
Nævnet kan ikke pålægge de indklagede at forrente beløbet på 4.325 kr. over for 
klagerne, idet renter frem til overtagelsesdagen tilfalder køber.  
 
Nævnet finder imidlertid, at indklagede som følge af sin tilsidesættelse af reglerne 
om deponeringens størrelse skal tåle en vederlagsreduktion, der henset til beløbets 
størrelse og varigheden af deponeringen, fastsættes til 11.500 kr., svarende til ca. 10 
%.  
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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 tages til følge. Kravet om 
erstatning tages ikke til følge.  
 
Klagen over den for høje deponering hos indklagede tages følge.  
 
Indklagede skal betale 11.500 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 11. 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.   
 
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 
 
 
 
 

 


