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Kgbenhavn, den 25. juni 2025

KENDELSE

Klagerne

mod

EDC Bent Nielsen A/S
Graested Hovedgade 4a
3230 Greested

Naevnet har modtaget klagen den 11. november 2024.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, der stod for
salget af klagernes ejendom, at kgber ikke i forbindelse med handlen blev oplyst om,
at varmepumpen pa ejendommen var leaset, og om indklagede i givet fald i givet
fald skal betale erstatning til klagerne, som er blevet mgdt med krav fra kgber.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klagerne gnskede at szelge deres ejendom.
Af sagen fremgar, at der pd ejendommen var en varmepumpe, som klagerne havde

leaset hos firma A. Det fremgar af klagernes aftale med firma A af 7. januar 2022
bl.a.:
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1.5.

1.6.

[..]

24.

[...]

Pa baggrund heraf er Aftalen indgaet mellem [firma A] og Kunden om [firma A’s]
levering af varme til Kunden, i hvilken forbindelse [firma A] stiler en
varmepumpe til radighed for Kunden.

| forbindelse med indgaelsen af Aftalen, accepterer Kunden, at [firma A], udover at
levere el til varmelgsningen, ogsa skal levere el til Kundens bopael (husstandsel),
idet den samlede kWh-pris for varmen er fastsat under hensyntagen hertil. Aftale om
levering af husstandsel skal vaere indgaet, saledes at levering begyndes hurtigst
muligt og senest 6 maneder efter underskrift af Aftalen.

Vamepumpen er og vedbliver med at vaere [firma A’s] ejendom. Kunden har
alene brugsret til varmepumpen. Varmepumpen omfattes derfor heller ikke af
ejendommens pant, jf. tinglysningslovens § 38. [Firma A’s] ejerskab vedrgrer alle
dele af varmepumpen, herunder bade "inde-delen” og "ude-delen”.
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5.1

5.2

5.2.1.

522

5.3.

54.

[...]

Priser og afregning

Engangsbelebet for opstartsomkostninger, herunder installation udger kr. 35.000,00.
Heraf dakkes i visse tilfaelde op til kr. 20-25.000,00 af tilskud fra staten. Det
resterende engangsbeleb, efter eventuelle tilskud er fraregnet, betaler Kunden til
[firma A]. Engangsbelezbet som Kunden skal betale til [firma A] forfalder til
betaling 20 dage efter Aftalens underskrit dog senest 10 dage inden
installation af varmepumpen pabegyndes. Naermere om engangsbelgbet og
eventuelle tilskud fremgar af Tilbuddet.

Kunden skal herudover manedligt betale et acontobelab, der udgeres af et fast og et
variabelt belgb. Acontobelabet skal betales hver den 1. i maneden efter leverancen
er pabegyndt.

Acontobelgbet udgeres af et fast abonnementsbelgb, der ikke aendres i Aftalens
lobetid. Stemrelsen pa det faste manedlige belgb afhanger af, hvilken modelitype
varmepumpe, der installeres i Kundens ejendom.

Acontobelgbet udgeres herudover af et variabelt belgb til dakning af udgift til el,
afgifter, vedligeholdelse, drift og reparation. Belgb er variabelt og reguleres én
gang om aret ved et nyt varmears begyndelse, hvor [firma A] indkeber el. Den del
af det variable belagb der bestar af udgifter til vedligeholdelse, drift og reparation
pristalsreguleres kun efter forbrugerprisudviklingen, mens den del af det variable

belgb der bestar af udgifter til el og afgifter varierer alt efter udviklingen i forbrug,
elpris og afgifter.

Acontobelgbet, som Kunden skal betale manedligt, fremgar af Tilbuddet.

Varmeprisen i Tilbuddet omfatter som anfert alene el til varmepumpen, idet Kunden
herudover skal betale for den evrige el som husstanden bruger. Prisen for
husstandsel fremgar af separat aftale indgaet mellem [firma A] og Kunden.
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9.5. Saerligt vedrerende ejerskifte

9.5.1. I tilfeelde af at Kunden salger sin ejendom, skal [firma A] acceptere et ejerskifte og
dermed et debitorskifte i forhold til [firma A], forudsat at [firna A] ikke har vaesentlige
indvendinger imod den nye ejer. Vaesentlige indvendinger kan eksempelvis vaere
tilfaelde, hvor en ny ejer ikke kan kreditgodkendes i henhold til [firma A’s] til enhver
tid gaeldende kreditprocedure.

95.2.
| tilfelde af at [firma A] ikke kan godkende et ejerskifte, er [firma A] berettiget til at
opsige aftalen og nedtage varmepumpen. [Firma A] har endvidere ret til at
fremsaette tilbud til keberen af ejendommen om kgb af varmepumpen til en af [firma
A] fastsat pris.

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.:

Vederlag: Ejendomsmaeglersalser: kr. L Oce. -
Markedsforing og foto (ex. keb direkte via [...] (www.[...].dk): kr. 14.600
Udleeg til 3. mand, anslaet: Kr. <Seo, -
Ved salg af ejendommen betales i alt: kr.
Individuelle vilkar: Der henvises til markedsferingsplan ved stille- og totalsalg
Af den tilhgrende markedsfgringsplan fremgik bl.a.:
2182023
Z22. 5 zez3
Boligpraesentation eksklusiv inkl. opszetning 30 stk.. 1.985,00
Grundpakke m. 20 stk. ud og indvendig inkl. 5 stk. bld himmelgaranti 3.495,00
Mastefoto 8 m 2 stk. inkl. bld himmel garanti 765,00
2D plantegning inkl. Opmaling og opszetning 495,00
3D plantegning inkl. Indszetning af std. Meblement 995,00
Simuleret aftenbillede 205,00
Udsendelse il [indklagedes] VIP keberklub 3.650,00

Mellemregning “stillesalg” inkl. Moms 14.600,00
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Markedsfering v. totalsalg:

www.[...].dk og boligsiden.dk 5.995,00
Boligfilm 995,00
[.--]-4 uger [..] 6.345,00
[Lokalavis] lebende gennem salgsforiebet 6.985,00
Fremhzaevet annoncering boligsiden.dk - 2.795,00
Facebook - rotationsbanner

[...] - 4 uger 6.345,00
Rabat jf. aftale med [indklagedes medarbejder] (5.000,00)
| alt ex. Moms 36.140,00
Moms 9.035,00
T alt 45.175,00

Den 7. september 2023 skrev klagerne til indklagede bl.a.:

Vedhzftet
Police husforsikring samt seneste kvittering.
Seneste opkraevning el

Arsopgarelse [firma A], varmepumpen har varet installeret 1 ar sa der har ikke veret service
endnu, men det er en del af abonnementet.

Det fremgik af den vedlagte drsopggrelse fra firma A bl.a.:
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Nu er din arsopgerelse for perioden 11.07.2022 -

Arsopgerelse

Opkravet aconto

Fast abonnement

Opkraevel aconto
22870 kWh varme 8 0,9770 kr

Total opkraevet

Eaktisk forbrug

Fast abonnement

Faktisk varmeforbrug
19.799 kWh varme 4 0,9770 kr.

Total i perioden

Tilgodehavende

Den 8. september 2023 svarede indklagede:

31.08.2023 for [frma A] kiar

6 888.00

22.34284

29.231,84

6.888,00

19.343,19

26.231,19

3.000,65

Tusind tak for det tilsendte. Jeg har alt hvad jeg skal bruge.
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Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og kgber den 16. januar 2024 solgte
klagerne ejendommen for 1,8 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 2024. Af kgbsaftalen
fremgik bl.a.:

4. Tilbehgr og abonnementer

Medfplgende hdrde hvidevarer og lgsgre fremgdr af vedlagte salgsopstilling. @vrige tilstedevaerende hirde
hvidevarer og lgsgre medfalger ikke.

Vedr. abonnementer (eksempelvis kabel-tv, alarmanlaeg, serviceaftaler o.lign.) er fig. aftalt:

Se endvidere "Standardvilk3r for Dansk Ejendomsmaeglerforenings kgbsaftale”.

[...]

13. Kgbesummen

Kontantprisen er aftalt til kr. 1.800.000,00 pr. 15-01-2024

Kgbesummen sammenszattes som falger:

13.1. Udbetaling

Kontantveerd!
13.1 4 hverdage efter begge parter har underskrevet kebsaftalen 140.000.00
kr. deponeres hos [indklagede] - reg. [...] konto nr.
[..]
Reg.nr 0000 Konto nr.
13.2 hverdage efter begge parter har underskrevet kgbsaftalen kr. 0,00

deponeres hos saelgers pengeinstitut

13.3 12 hverdage efter begge parter har underskrevet
kebsaftalen, stiller keber pengeinstitutgaranti for kr. 1.660.000,00
Garantivilk3r fremgdr | tillaegget “Standardvilkar for Dansk
Ejendomsmaeglerforenings kebsaftale”

Kgbesum i alt kr.  1.800.000,00

Af standardvilkarene fremgik bl.a.:

Tilbehgr og abonnementer (kobsaftalens afsnit 4)
[...]

Kagber overtager de abonnementer (eksempelvis kabel-tv, alarmanlaeg, serviceaftaler o.lign.), som fremgdr
af kebsaftalens afsnit 4.

Af den til kgbsaftalen hgrende salgsopstilling af 15. januar 2024 fremgik bl.a.:
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Energimaerket er C, og der er | 2022 installeret luft-tikvand varmepumpea.

[...]
Eerbrugsafhzaengige udgifter; -

irligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 7.700 Forbrug: 6.152 kWh elektricitet
Udgiften er beregnet | ar: 2023

Ejendommens primzere varmekilde: Varmepumpe

Oplysningerne stammer fra: Detberegnede varmeforbrug jf. ejendommens energimaerke

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

3. Betaling til ejendomsmezegler i ait

B Ekski. moms Inid. moms
3.1. Ejendomsmaglerens salar, jf.
formidlingsaftalens afsnit 6.1
Vardiansaette ejendommen og aftale den kontantpris med kr. kr
saelger, som ejendommen skal udbydes til. R
Tillegssaleer ved flere kgbsaftaler pr. stk. *anslaet kr. kr.
Beregne salgsbudget/provenu kr. kr
Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om kr kr.
ejendommen, som er ngdvendige for en kebsbeslutning.
Udarbejde udkast til kabsaftale kr. kr.
Rekvirering af dok. ekskl. eksterne gebyrer kr. kr.
Eftersagsbehandling kr. kr.
Markedsfaring jf. vedlagte markedsfaringsplan kr. | kr.
Rekvirering af forsikringstilbud kr kr
Rekvirering af tilstandsrapport, el-eftersyn og energimaerke kr kr
Seelgerorientering via [...].dk kr. | kr
Farsagsbehandling kr. [ kn
Saleer til medvirkende ejendomsmaegler kr. pkr'
Ejendomsmaeglerens salaer i alt kr. 56.000,00 | kr. 70.000,00
Belpbet overfaeres inkl. moms til afsnit 1.2.

* Belgbet er ansldet. Se narmere afsnit "4. Forbehold"
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3.2. Ejendomsmaglerens markedsforing, jf.
formidlingsaftalens afsnit 6.1

——

Markedsfaring jf. vedlagte markedsfaringsplan kr.
Markedsfaring i alt kr.
Belpbet overfgres inkl. moms til afsnit 1.2.
3.3. Ejendomsmaglerens udlag til tredjemand, jf.
formidlingsaftalens afsnit 6.1
Servitutter, byplanvedtaegter, bygningstegninger m.v. kr.
Besvarelse fra GF kr.
Restgaeldsoplysninger fra e-nettet kr.
Ejendomsdatarapport kr.
Elektronisk databehandling kr.
= 13
Udlaeg til tredjemand i alt kr.

Belpbet overfares inkl. moms til afsnit 1.2.

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

Salaer inkl. moms jf. salgsprovenu pkt. 3.1

Markedsfering inkl. moms jf. salgsprovenu pkt. 3.2
Berigtigelseomkostninger inkl. moms jf. salgsprovenu pkt. 2.2
Ejendomsmaeglerens udiaeg jf. salgsprovenu pkt. 3.3

Deponering

Saldo i jeres faver

Belgbet overfares til deponeringskonto i banken.

kr.

36.140,00 | kr. 45.175,00

| kr
kr.
kr.
kr.
kr.

400,00 | kr.

70.000,00
45.175,00
10.000,00

500,00

-140.000,00

-14.325,00

500,00

Indklagede har oplyst, at drsagen til, at afregningsbelgbet i fakturaen overstiger
10.000 kr., er, at indklagede ved en fejl i kgbsaftalen anfarte, at der skulle
deponeres 140.000 kr. hos indklagede, idet indklagede ikke tog hgjde for en rabat pd
markedsfaring pa 5.000 kr. Der burde alene have veeret en deponering pd maksimalt

135.675 kr.

Indklagede har videre oplyst, at indklagede overfgrte afregningsbelgbet 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 kgber.

Den 17. april 2024 oplyste firma A klagerne om procedure for overdragelse til kaber
af ejendommen.

Den 24. april 2024 videresendte klagerne firma A s mail til indklagede.

Den 22. maj 2024 skrev indklagede til firma A:

| har installeret en varmepumpe p8 nedenstdende adresse, derfor vil jeg gerne bede om akt-indsigt i den aftale
der erindgdet mellem jer og tidligere ejer [klagerne], som | har tilbudt at keber kan overtage pé lige vilkar.

Firma A svarede, at firma A ikke havde mulighed for at sende kopi af aftale pa grund
af GDPR-regler.

Den 14. juni 2024 skrev indklagede til klagerne bl.a.:

Ang. Varmepumpe pa [ejendommen], som i for nylig har solgt til [keber],
der ma i indfri kontrakten med [firma A], da | som seelgere ikke har opfyldt jeres loyale
oplysningspligt.

Den 30. juli 2024 skrev indklagede til klagerne, kgber og kgbers advokat:

For god ordens skyld, fastholder vi hos [indklagede] at salger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt
i salget af [ejendommen], hvorfor eventuelle krav angaende varmepumpe, alene vil vare en sag
mellem keber og selger

Den 9. august 2024 skrev en advokat p& vegne af kgber til indklagede og klagerne
bl.a.:
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Som advokat for [kgber] skal jeg hermed vende tilbage til sagen om varmepumpen.

luridisk set, er jeg n@gdt til at sige, at dette er en ufattelig simpel sag, og jeg hdber vi kan finde den
simple lgsning.

Jeg taenker at der er enighed om, at [kgber] har kgbt en ejendom med en varmepumpe, og at hun
har en berettiget forventning om, at varmepumpen medfglger i handlen som en del af kgbesummen.

Der er i salgsopstillingen reklameret med den nye varmepumpe.

Der er intet steds i de dokumenter [kgber] eller jeg har modtaget gjort opmaerksom pa, at
varmepumpen var leaset.

Kgbsaftalen har et punkt hvor tilbehar og abonnementer, serviceaftaler mv skal oplyses, og her star
der ikke noget om en leaset varmepumpe.

Tilsvarende fglger det af standardvilkarene, at med mindre salger/maegler oplyser om indestaende
geeld, sa laegges til grund at alt er betalt pa overtagelsesdagen.

Dette har sa vist sig ikke at vaere tilfaeldet, og den pagaldende varmepumpe har ifglge
[firma A] en frikgbsveerdi pa kr. 136.000,00
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[Kgber] har saledes et krav pa kr. 136.000,00

| den efterfplgende dialog, kan jeg konstatere, at | - [indklagede] og [klagerne] - begge erklzerer jer
enige i ovenstaende, men peger pa hinanden som vaerende den ansvarlige.

Saledes skriver [indklagede] fglgende:

“For god ordens skyld, fastholder vi hos [indklagede] at seelger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt
i salget af [ejendommen], hvorfor eventuelle krav angaende varmepumpe, alene vil vaere en sag
mellem kaber og selger”

[Klagerne] skriver pa sin side felgende:

"Keere [kober]

Jeg ma afsia, at frikebe varmeaniegget.

Da vi indgik aftalen med [indklagede] om salg af ejendommen gjorde vi bade mundtlig og skrifligt
opmeerksom pa, at der er knyttet en [aftale med firma A] til ejendommen.

Dette er beklageligvis ikke blevet videreformidlet til dig som kober. Frikeb af varmepumpen mener vi
derfor er en sag mellem dig og meegler.”

Hverken [kaber] eller jeg er bekendt med jeres mundtlige og skriftlige dialog forud for at ejendommen
blev sat til salg, og kan i sagens natur ikke vurdere hvilke informationer vedrerende varmepumpen
som [indklagede]| har spurgt til, og hvilke han har modtaget.

Min juridiske vurdering er ret simpel.
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Hvis ikke [indklagede] har modtaget oplysning om at varmepumpen er leaset, sa er det sveart at se
hvorledes han kan indsatte det i aftalen. Hvorvidt han burde sperge hertil, da I indlysende har talt om
varmepumpen (ellers ville den ikke sta pa forsiden af salgsopstillingen) skal jeg ikke gere mig klog pa,
men det teenker jeg at Dansk Ejendomsmaglerforenings klagenavn evt. kan vurdere bedst.

Hvis [den ene af klagemne] derimod kan dokumentere, at han har videregivet oplysningerne om at
varmepumpen var leaset i forbindelse med, at I har indgéet en formidlingsaftale, sd er sagen ret klar,
sé vil udgiften skulle udledes af [indklagedes] forsikring.

Og [den ene af klagemne] — du skriver til [kaber], at du skriftligt har gjort [indklagede] opmarksom pa
at varmepumpen var leaset — det er vel ret simpelt at finde frem?

Jeg skal pa det kraftigste anbefale, at I afklarer dette imellem jer — evt. finder en forligsmessig lasning
hvor I evt. deler udgiften eller lignende.

Gor | ikke det, sé vil jeg pa [kebers] vegne udtage stevning mod [klagerne], da det er jer som er
[kobers] kontraktpart. I ma sa adcitere [indklagede] i sagen, og dermed lade det vare op til domstolene
at afgere hvor den endelige regning lander — den lander med sikkerhed ikke hos [kaber].

Jeg finder det helt unadvendigt, at alle parter skal bruge det n®ste ar af deres liv pa en retssag, hvis
udfald er meget klart, sd jeg haber inderligt, at I imellem jer kan gennemga hvilket materiale der
er fremsendt fra [klagerne], og pa dette grundlag finde en mindelig l@sning.

Den 16. september 2024 skrev en advokat pa vegne af klagerne til indklagede bl.a.:

P3 vegne af [klagerne] retter jeg henvendelse til dig, da de har kontaktet mig
med henblik pa at varetage deres interesser i sagen om varmepumpen.

Mine klienter har sendt mig en kopi af en raekke e-mailkorrespondancer mm.

Som det er dig bekendt har keberen af ejendommen, [...] via sin advokat
rejst et krav mod mine klienter pd kr. 136.000 kroner for at frikebe
varmepumpen fra [firma A].

Du har ved e-mail den 14.06.2024 skrevet, at mine klienter efter din/
[indklagedes] opfattelse ikke har opfyldt deres loyale oplysningspligt. Dette skal
jeg pd vegne af mine klienter bestride.
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Da du var ude den 22.08.2023 for at besigtige ejendommen oplyste mine
klienter om, at der var installeret et [firma A] varmeanlaeg i ejendommen med
en [aftale med firma A]. Da ejendommen blev gennemgdet igen den
24.08.2023, blev det igen papeget at der var en [aftae med firma A] tilknyttet
varmepumpen under drgftelserne om denne.

Den 07.09.2023 fremsendte mine klienter en e-mail med en lang raekke
oplysninger, herunder med kopi af [firma A] 8rsopggrelse. Jeg vedlaegger kopi
af e-mailkorrespondancen af 07. - 08.09.2023 og arsopggrelsen med kopi til
naervarende brev.

Af den vedhaeftede opggrelse fremgar det at der er tale om [firma A] og at der er
blandt andet er et fast abonnement pd kr. 6.888,00. Alt andet lige burde det
have givet grundlag for at stille yderligere spgrgsmal, hvis man fradin/
[indklagedes] side ikke var sikker pd8 om varmepumpen var lejet/leaset.

Ved en sggning pd Google om [firma A), finder man nemt en artikel fra [firma A]
om hvad [aftale med firma A] er. Jeg vedlaegger kopi af udskrift fra [firma
A’s] hjemmeside til dette brev.

Som forbrugere har mine klienter oplyst loyalt om aftalen med [firma A] og
det var deres opfattelse at du/I som ejendomsmaeglere havde hvad der var
ngdvendigt for at varetage handlen.

S3fremt du/l/[indklagede] gnskede yderligere oplysninger eller var i
tvivl om ejendomsretten til varmepumpen, er det jer som professionelle der
skal bede om at f3 yderligere oplysninger. Mine klienter har afgivet
oplysninger p&baggrund af de spgrgsméal, som du/I/[indklagede] har stillet.

Som professionel ejendomsmaegler bgr konceptet med en [aftale med firma A],
hvor man lejer/leaser en varmepumpe ikke vaere ubekendt for
[indklagede]. [Indklagede]/[ejendomsmaeglerkaeden] star for salget af en lang
raekke boliger i Danmark, hvor flere og flere har varmepumper installeret.

Det er efter min opfattelse ikke unormalt at maeglere undersgger dette forhold
narmere ved salg af ejendomme med varmepumpe, sa szlger enten frikgber
inden salg eller at der gives et forholdsmaessigt afslag.
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Dette burde [indklagede] som en del af en af Danmarks stgrste maeglerkader
0gsa vaere bekendt med. [Indklagede] har ved ikke at afklare dette forhold inden
salget, hvorved mine klienter er blevet mgdt af et erstatningskrav, handlet i
strid med god maeglerskik.

Ansvaret for kravet rejst mod mine klienter i naervaerende sag er sdledes
[indklagedes]. Jeg skal derfor opfordre til at dette ansvar anerkendes og at
[indklagede] kontakter jeres forsikringsselskab.

S3fremt ansvar ikke anerkendes, forbeholder jeg mig at indbringe sagen for
Dansk Ejendomsmaeglerforenings klagenaevn.

Skulle kgber udtage staevning mod mine klienter med krav om erstatning, vil de
vaere ngdsaget til at adcitere [indklagede] i sagen.

Den 26. september 2024 skrev firma A til klagerne bl.a.:

Tak for din henvendelse vedrarende frikeb af varmepumpen pa adressen [...].

[Aftalen med firma A] overtages af kaber

@nsker kaber at overtage [aftalen med firma A], skal den nye ejer henvende sig til [firma A] og bekraefte, at
aftalen enskes overtaget.

[Firma A] fremsender en tillzegskontrakt til underskrift af begge parter. Nar kontrakten er underskrevet, er
saelger fritaget fra den oprindelige kontrakt.

Der er ingen omkostninger forbundet med overdragelse af [aftalen).

Nuvarende manedlige beleb er 2.316,00 kr. (herfra 574,00 kr. manedlige fast abonnement samt
1.742,00 kr. manedlige aconto pa varmeforbrug)

@nsker du at kebe varmepumpen og opsige aftalen med [firma A]
Prisen for at kebe varmepumpen er pr. 31.10.2024 pa kr. 134.634,00 kr. inkl. moms. (dette under
forudsaetning af oktober maneds allerede fremsendt regning bliver betalt)

@nsker du at kebe varmepumpen, skal du kontakte [firma A]. Vi fremsender en kontrakt angaende kab
samt bestiller demontering af malerpakke pa adressen. Nar malerpakken er demonteret, er [aftale med
firma A] opsagt, og faktura pa frikebet vil blive sendt.

Du vil modtage en slutopgerelse for varmeforbruget frem til den dag, hvor aftalen opharer og malerpakken
er demonteret.

@nsker du varmepumpen demonteret og [aftalen med firma A] opsagt
Det koster 25.000 kr. at opsige [aftalen med firma A] og fa demonteret varmepumpen.

Vaer opmaerksom pa, at nuvaerende ejer haefter for aftalen indtil en af ovenstaende muligheder er valgt.

Samme dag sendte klagerne kopi af firma A”’s mail til indklagede.
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Klagerne har bl.a. anfort:

Indklagede skal erstatte den udgift pd 134.634 kr. til frikeb af varmepumpen, som
klagerne kan blive pdlagt at betale til kgber.

Indklagede har ved udfzerdigelsen af salgsopstilling og ved salget af ejendommen
ikke taget hgjde for, at den varmepumpe, som var installeret i ejendommen, ikke var
ejet af klagerne, men var leaset/lejet via en naervarmeaftale med firma A. Som falge
heraf har kaber af ejendommen rejst et erstatningskrav over for klagerne for prisen
til at frikabe 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 ngdvendige
oplysninger og var bekendt med, at varmepumpen var leaset.

Klagerne har handlet i god tro. Klagerne var god tro om, at kgber i forbindelse med
overdragelse af ejendommen var bekendt med alle ngdvendige oplysninger.

Indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik som fglge af den manglende
opfyldelse af undersggelsespligten.

Klagerne skal henvise til brev af 16. september 2024 til indklagede samt tilhgrende
bilag.

Firma A’s koncept var almen kendt, og det var sdledes alt andet lige noget, som en
professionel ejendomsmaegler burde kende til, og indklagede burde have vidst, at et
almindeligt serviceabonnement pd en varmepumpe ikke koster 6.888 kr. om dret.
Som professionel ejendomsmaegler er det inden for indklagedes ekspertise at vide,
hvad firma A’s koncept er. Ved en sggning pa 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 fa dem oplyst.
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Alt andet lige har indklagede ikke lzest eller forholdt sig til den fremsendte
drsopggrelse fra firma A eller bilagene til drsopggrelsen. Indklagede er den
professionelle part og burde veere bekendt med firma A’s aftale, og hvad denne
indebar. Indklagede har ikke behandlet sagen med den forngdne grundighed, hvilket
har medfgrt, at klagerne star med et tab.

Det af indklagede anferte om, at indklagede ikke har fdet at vide, hvad
abonnementet vedrgrte, og at klagerne har tilbageholdt oplysninger, mé& sdledes
tilsidesaettes i sin helhed.

Klagerne kontaktede firma A ca. 14 dage inden overtagelsen den 1. maj 2024.
Klagerne havde pd dette tidspunkt ikke hgrt fra indklagede siden underskriften af
kebsaftalen i midten af januar 2024. Det er sdledes ikke korrekt, at klager straks
efter salg af ejendommen kontaktede firma A. Klagerne tog kontakt, idet indklagede
ikke havde foretaget sig noget. Klagerne forsggte alene at agere loyalt i forhold til
overdragelsen af ejendommen og abonnementet med firma A.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede afviser at vaere erstatningsansvarlig.

Indklagede afviser, at indklagede ikke skulle have rddgivet klagerne tilstraekkeligt i
forbindelse med deres salg af deres daveerende ejendom. Indklagede har pd ingen
mdade vaere bekendt med, at der skulle vaere tale om et varmeanlaeg, 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
varmeopggrelsen fra firma A fremlagt. Her kan det udelukkende ses, at der betales
et abonnement pa samlet 6.888 kr. pr. ar. Det fremgar ikke yderligere, hvad dette
abonnement indeholder.

Efter at ejendommen var blevet solgt, tog klagerne straks kontakt til firma A for at
hgre, hvordan varmeanlaegget kunne blive overdraget til kgber.

Det fremgik tydeligt af aftalen, som klagerne havde indgdet med firma A, hvad
proceduren ved et ejerskifte ville veere.

Dermed har det veeret tydeligt for klagerne, hvad processen ville vaere ved ejerskifte
af ejendommen. Disse oplysninger er imidlertid aldrig tilgdet indklagede.
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Ovenstdende viser med tydelighed, at klagerne har tilbageholdt oplysninger ved
salget. Abonnementsudgiften kunne veere en serviceaftale pa anlaegget eller szerlig
aftale, hvilket ikke paviser, at varmeanlaegget har veeret leaset gennem firma A.

Klagernes argumentation om, at en Google sggning ville have vist, at indklagede
skulle have vidst, at varmepumpen matte veere leaset, afvises. Allerede af den gode
grund, at klagerne dermed ogsé pastér, at klagerne ikke havde gjort opmaerksom p3,
at varmepumpen var leaset. Det burde naturligvis have stdet klagerne klart, at det
var relevant at oplyse til kgber, at varmepumpen var leaset, og at klagerne sdledes
ikke ejede varmepumpen. Dermed kan klagerne ikke stgtte ret pd, 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 p3, md ogsd afvises. Det kan ikke forlanges af en
ejendomsmaegler, at maegleren skal kende til alle kommercielle produkter, der er pd
markedet for varmepumper. Safremt dette skulle blive tilfaeldet, ville det skabe en
praksis, der gar langt ud over ejendomsmaeglerens undersggelsespligt.

Det er desuden bemeerkelsesveerdigt, at klagerne godt vidste, at der skulle ske
ejerskifte af varmepumpen ved at kontakte firma A, men ikke nzevnte det for
indklagede og i sidste ende kgber. Der er fint, at klagerne arbejdede loyalt i
forbindelse med overdragelsen, men klagernes loyale oplysningspligt skulle i denne
sag have veeret overholdt i forbindelse med opstart af salget og senest i forbindelse
med udarbejdelse af kgbsaftale.

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.

Naevnet udtaler:

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"Ejendomsmeegleren skal give bade saelger og kaber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:
"Ejendomsmeegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og

indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
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parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

I forbindelse med opstart af salget modtog indklagede den 7. september 2023 en
mail fra klagerne, hvoraf det fremgik, at varmepumpen havde veeret installeret i 1 ar,
og at pumpen endnu ikke havde veaeret serviceret, men at service var en del af
abonnementet. Klagerne havde endvidere vedlagt en drsopggrelse fra firma A for
varmepumpen. Af drsopggrelsen fremgik, at udgift til abonnement var 6.888 kr.

Neevnet finder, at indklagede herefter burde have indset, at en arlig udgift pd 6.888
kr. ikke alene kunne indeholde service pd varmepumpen, og at indklagede herefter
hos klagerne naermere burde have undersggt, hvad udgiften pd 6.888 kr. omfattede.
Naevnet finder, at indklagede ved sin undladelse heraf har tilsidesat sin
undersggelsespligt.

Henset til karakteren af oplysningerne finder naevnet imidlertid, at klagerne, som var
bekendt med, at varmepumpen var leaset, ikke kunne vaere i god tro om, at kgber af
ejendommen havde fdet udleveret oplysninger herom i kgbsaftale eller
salgsopstilling, og allerede af denne grund kan naevnet ikke pdleegge indklagede at
betale erstatning til klagerne.

Kravet herom tages derfor ikke til fglge.

Naevnet finder, at indklagede har tilsidesat sine pligter ifglge § 24 i bekendtggrelse
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 sdledes 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, sdledes som det fremgar af bekendtgarelsen.

Indklagede burde sdledes i den konkrete sag straks efter modtagelsen af 140.000 kr.
fra kgber have videredeponeret 4.325 kr. pa en konto i klagers navn.

Naevnet kan ikke pdleegge de indklagede at forrente belgbet pd 4.325 kr. over for
klagerne, idet renter frem til overtagelsesdagen tilfalder kaber.

Naevnet finder imidlertid, at indklagede som fglge af sin tilsidesaettelse af reglerne
om deponeringens stgrrelse skal tale en vederlagsreduktion, der henset til belgbets
stgrrelse og varigheden af deponeringen, fastsaettes til 11.500 kr., svarende til ca. 10
%.
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Da klagerne har faet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret
pd 250 kr. til klagerne, jf. neevnets vedteegter § 26, stk. 2.
Konklusion:

Klagen over indklagedes mangelfulde mazeglerarbejde tages til fglge. Kravet om
erstatning tages ikke til fglge.

Klagen over den for hgje deponering hos indklagede tages falge.
Indklagede skal betale 11.500 kr. til klagerne.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udlansrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 11. november 2024, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pa 250 kr. til klagerne.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggarelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



