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København, den 8. maj 2026 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmægler MDE Carsten Michael Andersen 
Rosenvangs Alle 176 
8270 Højbjerg 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 15. september 2025. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede i salgsopstillingen har medregnet 
ejendomsværdiskatten med et for lavt beløb i forbindelse med oplysning om 
ejerudgiften, og om indklagede i givet fald skal betale godtgørelse til klagerne. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 4. maj 2025 og af sælgerne den 5. maj 
2025 købte klagerne ejendommen for 6.212.500 kr. til overtagelse den 1. november 
2025.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
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[…] 

 

 
 
Af købsaftalen fremgik videre, at klagerne i forbindelse med handlen fik udleveret 
bl.a. ”vurderingsmeddelelse af 17-01-2025, af 31.01.2025.”  
 
Af denne meddelelse fremgik bl.a.: 
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Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 3. maj 2025. Heraf fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Den 6. august 2025 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Af udskrift af samme dato fra vurderingsportalen vedrørende ejendommen fremgik 
bl.a.: 
 

 
 
 

 
 
Den 3. september 2025 svarede indklagede bl.a.: 
 

 
[…] 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har i salgsopstillingen angivet forkert ejendomsværdiskat og skal derfor 
betale godtgørelse til klagerne.  
 
Indklagede angav ejendomsværdiskatten til 23.441 kr. Den korrekte udgift var 
imidlertid 33.199 kr., idet indklagede burde have anvendt seneste 
ejendomsvurdering ved angivelsen af ejendomsværdiskatten, når disse data var 
tilgængelige på handelstidspunktet.  
 
Godtgørelsen kan opgøres til forskellen kapitaliseret med 10, i alt 97.580 kr. 
 
Indklagede har henvist til, at der er fejl i skattesystemet, og at alle kender til disse 
fejl. Klagerne er imidlertid ikke bekendt med fejl og mangler i det nye 
ejendomsvurderingssystem. Hvis indklagede var bekendt hermed, burde indklagede 
have krydstjekket data, inden indklagede udarbejdede salgsopstilling og købsaftale.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indledningsvis bemærkes, at det nye ejendomsvurderingssystem og dets fejl og 
mangler burde være kendt af alle i landet. Indklagede har svært ved at se, hvordan 
indklagede kan eller skulle påtage sig ansvar for systemets fejl og mangler – især i 
nærværende sag, hvor der er meget stor forskel mellem købsprisen og den 
foreløbige offentlige vurdering.  
 
Det er beklageligt, at klagerne tror, at de ser ind i en fremtidig stigning i 
ejerudgifterne.  
 
2020-vurderingen var den eneste vurdering, som var fast/endelig. Øvrige 
ejendomsvurderinger var foreløbige. Hertil kom, at kontantprisen var mere end 20 % 
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under den foreløbige ejendomsvurdering. Derfor anvendte indklagede 2020-
vurderingen i salgsopstillingen.  
 
Indklagede har i købsaftalen tydeligt gjort klagerne opmærksom på, at der er 
usikkerhed om ejendomsvurderingerne, idet der er indsat afsnit om ”efterregulering 
af ejendomsskatter”.  
 
Enhver køber af fast ejendom bør vide, at en ejendomsvurdering kan ændre sig både 
op og ned.  
 
Klagerne har haft egne rådgivere i handlen – både advokat og bank. Indklagede gik 
ud fra, at disse rådgivere ville tage dialogen med klagerne om de foreløbige 
ejendomsvurderinger, som kan påklages, når der er en afvigelse på mere end 20 %. 
 
Da klagerne har købt ejendommen for væsentlig mindre end den foreløbige 
vurdering, vil indklagede anbefale klagerne at påklage vurderingen.  
 
Den nuværende ejendomsskat er at betragte som en a conto skat, der 
efterreguleres. 
 
Sælgers udgift til ejendomsværdiskat i 2025 var 25.489,36 kr. Selvom denne 
efterfølgende bliver nedreguleret – formentlig med 20 % - er indklagede indstillet på 
at betale en godtgørelse til klagerne på differencen mellem den oplyste 
ejendomsværdiskat i salgsopstillingen på 23.411 kr. og 25.489,36 kr., som var 
sælgers ejendomsværdiskat i 2025, gange med 4, i alt 8.312.28 kr.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 39 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:  
 

”Ejendomsmægleren skal umiddelbart efter formidlingsaftalens indgåelse 
udarbejde en specificeret salgsopstilling, som skal indeholde en udførlig 
beskrivelse af ejendommen, herunder oplysning om ejerudgifter, og 
oplysning om den ansvarlige ejendomsmægler, jf. § 28. 

Stk. 2. Erhvervsstyrelsen fastsætter nærmere regler om, hvilke oplys-
ninger salgsopstillingen skal indeholde, og om afgrænsning af udgifterne i 
stk. 1, herunder hvordan udgifterne skal beregnes og oplyses.” 

 
Af bekendtgørelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 12, stk. 1, følger, at 
ejerudgiften det første år skal specificeres i salgsopstillingen og bl.a. omfatter den 
aktuelle ejendomsværdiskat.  
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Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 47 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. 
 
Indklagede udarbejdede salgsopstilling af 3. maj 2025, som klagerne fik udleveret i 
forbindelse med handlens indgåelse. Heri var der i ejerudgiften 1. år medregnet en 
årlig ejendomsværdiskat på 23.411 kr. svarende til en beregning ud fra 2020-
ejendomsværdien.  
 
I købsaftalen havde indklagede oplyst, at der var opkrævet grundskyld og 
ejendomsværdiskat på et foreløbigt grundlag, hvorfor der kunne ske efterregulering 
af skatterne.  
 
Det fremgår af oplysninger fra Vurderingsstyrelsen, at oplysning om den foreløbige 
ejendomsvurdering 2022 var blevet sendt ud den 11. september 2023. Den 
foreløbige 2022-ejendomsværdi for ejendommen udgjorde 8.113.000 kr.  
 
Det fremgår videre, at ejendomsværdiskat for 2025 vil blive beregnet ud fra den 
foreløbige 2022-ejendomsværdi justeret med prisudvikling i boligmarkedet fra 2022 
til 2024.  
 
Oplysning om den foreløbige 2024-ejendomsværdi blev udsendt i efteråret 2024, og 
den foreløbige 2024-vurdering kunne ses på forskudsopgørelsen fra den 12. 
november 2024. Foreløbig 2024-ejendomsværdi udgjorde 8.137.000 kr. 
 
Nævnet finder herefter, at indklagede på handelstidspunktet i maj 2025 burde have 
indhentet oplysninger om den foreløbige 2024-ejendomsværdi og have anvendt 
denne ved sin beregning/angivelse af ejendomsværdiskatten i salgsopstillingen.  
 
Den foreløbig ejendomsværdi for 2024 er som anført 8.137.000 kr. Fratrukket 20 % 
og ganget med skattesatsen på 0,51 % udgør den foreløbige ejendomsværdiskat for 
2024 33.198 kr.  
 
Indklagede burde derfor have medtaget dette beløb i ejerudgiften i salgsopstillingen i 
stedet for 23.411 kr.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved sin handlemåde har tilsidesat sin oplysningspligt 
over for klagerne, der må anses for at have været i god tro.  
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Nævnet finder herefter, at klager har krav på en godtgørelse, svarende til 10 gange 
den årlige difference mellem den oplyste ejendomsværdiskat og den korrekte 
foreløbige ejendomsværdiskat.  
 
Nævnet fastsætter herefter en skønsmæssig godtgørelse til 98.000 kr. 
 
At ejendomsværdiskatten eventuelt senere ændres, ændrer ikke ved godtgørelsens 
fastsættelse.  
 
Da klagerne har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 
kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde oplysninger om ejendomsværdiskatten tages til 
følge. 
 
Indklagede skal herefter betale 98.000 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 15. september 2025, 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 


