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København, den 18. marts 2025 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE Stephen Høegh Mortensen  
og Johs Andersen 
Wittrupvej 1 
7120 Vejle Øst 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 18. juni 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet urigtige oplysninger 
om grundskyld og ejendomsværdiskat og dermed forkerte oplysninger om 
ejerudgifterne i salgsopstillingen, og om de indklagede i givet fald skal betale 
godtgørelse til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde en ejerlejlighed til salg, som klagerne var interesserede i at 
købe.  
 
Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 20. februar 2024, hvoraf bl.a. fremgik: 
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[…] 
 

 
 
[…] 
 

 
[…] 

 
 
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 21. februar 2024 købte 
klagerne ejerlejligheden for 13,4 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2024. Af 
købsaftalen fremgik bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Af købsaftalen fremgik videre, at klagerne havde fået udleveret ”Skatter og afgifter”, 
vurderingsmeddelelse og foreløbig vurderingsmeddelelse.  
 
Klagerne har fremlagt disse udleverede dokumenter. Det ene dokument var en 
udskrift fra Vurderingsportalen. Heraf fremgik bl.a.: 
 
[ejerlejlighedens adresse] 
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[…] 

 
[…] 

 
 

 
 
Et andet udleveret dokument var ejendomsskattebillet 2023 udskrevet 16. november 
2023. Heraf fremgik bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 

 
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 21. februar 2024. Af denne fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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Den 15. marts 2024 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 18. marts 2024 svarede de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 19. april 2024 skrev klagerne til de indklagede bl.a.: 
 

 
[…] 
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[…] 
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Den 21. april 2024 skrev klagerne på ny til de indklagede: 
 

 
[…] 

 

 

 
 
Den 16. maj 2024 meddelte klagerne de indklagede, at da de var uden 
tilbagemelding fra de indklagede, ville der blive indgivet klage til Klagenævnet for 
Ejendomsformidling.  
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede har givet fejlagtige oplysninger om grundskyld og ejendomsværdiskat 
og skal derfor betale godtgørelse til klagerne.  
 
Forud for købet fik klagerne udleveret salgsopstilling af 20. februar 2024. Heraf 
fremgik, at grundskylden var 40.931,25 kr., og at ejendomsværdiskatten var 31.110 
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kr. Begge tal var imidlertid forkerte.  
 
I købsaftalen var det oplyst, at der forelå en opdatering af ejendomsskat og 
ejendomsværdiskat, jf. den foreløbige vurdering. Denne oplysning var imidlertid ikke 
tilstrækkelig oplysning om de skete ændringer/opdateringer. Punktet burde have 
været fremhævet med de faktiske tal og konsekvenser. Indklagede gennemgik heller 
ikke dette punkt på det møde, hvor købsaftalen blev underskrevet.  
 
Klagerne var derfor ikke bekendt med de ændringer, der var sket i 
købsdokumenterne kontra tidligere salgsopstilling af 20. februar 2024, der havde 
dannet grundlag for klagernes interesse for ejerlejligheden og forhandling af pris.  
 
Forhandlingsforløbet var meget sammenpresset, idet klagerne så ejerlejligheden 
første og eneste gang den 20. februar 2024, i hvilken forbindelse klagerne fik 
udleveret den fejlbehæftede salgsopstilling af samme dato.  
 
Den 21. februar 2024 afgav klagerne købstilbud, og der blev indgået købsaftale 
samme dag.  
 
I salgsopstillingen af 21. februar 2024, der blev fremlagt i forbindelse med 
købsaftalens indgåelse, fremgik, at grundskylden udgjorde 40.931,25 kr. Den 
korrekte grundskyld var imidlertid 52.744 kr. Det bemærkes hertil, at dette forhold 
ikke er omfattet af oplysningen i købsaftalen om, at der er en opdatering. I 
salgsopstillingen var det videre anført, at ejendomsværdiskatten udgjorde 56.854 kr., 
hvilket er korrekt. Denne ændring blev imidlertid ikke gennemgået med klagerne i 
forbindelse med købet, og der blev heller ikke i købsaftalen oplyst eksplicit herom. 
 
Ændringerne i grundskyld og ejendomsværdiskatten er væsentlige for enhver køber, 
og de indklagede burde have foretaget en langt mere nøje gennemgang af 
ændringerne og tillige fremhævet det i købsaftalen.  
 
Klagerne var i god tro, når de indklagede ikke gjorde klagerne opmærksomme på 
ændringerne.  
 
De indklagede har indrømmet over for klagerne, at de ikke selv var bekendt med 
ændringerne. Dermed kunne de indklagede ikke have gjort klagerne særligt 
opmærksomme på de ændringer, der var foretaget. De indklagede har da også 
mundtligt forklaret klagerne, at hvis de indklagede havde været opmærksomme på 
ændringerne, så ville de have gjort klagerne ekstra opmærksomme herpå på 
købsaftalemødet.   
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De indklagede har skrevet til klagerne, at de var ramt af systemfejl, som skulle have 
sikret, at der ikke figurerede to versioner af salgsmaterialet. Risikoen for fejlen 
påhviler imidlertid alene de indklagede.  
 
Det kan ikke tillægges betydning, at klagerne havde egen rådgiver, idet de 
indklagede i givet fald ville gå fri for deres åbenlyse fejl og manglende oplysninger, 
blot fordi klagerne havde en rådgiver. Det fastholdes, at de indklagede ikke har 
opfyldt deres oplysningspligt, uagtet om klagerne har haft egen rådgiver.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at skulle betale godtgørelse til klagerne.  
 
I forbindelse med købsaftalens underskrivelse, som foregik på de indklagedes kontor, 
gjorde de indklagede klagerne opmærksomme på, at skatterne var blevet tilrettede, 
jf. den nye foreløbige vurdering. De indklagede bad klagerne gennemgå dette med 
deres bank og rådgiver.  
 
I købsaftalen er det anført, at der er udleveret salgsopstillinger, som efterfølgende er 
blevet korrigeret med ejendomsskat og ejendomsværdiskat, jf. den foreløbige 
vurdering.  
 
Købsaftalen var betinget af klagernes rådgivers godkendelse af handlen i sin helhed.  
 
Af den til købsaftalen hørende salgsopstilling af 21. februar 2024 fremgik den 
foreløbige vurdering af ejendomsværdi med 12.387.000 kr. samt grundværdi med 
6.279.000 kr. Efter forsigtighedsprincippet, hvorved der skal fradrages 20 % af 
vurderingen før beregningen af skat, udgør grundlagene for beregningen af 
ejendomsværdien 9.909.600 kr. og for grundværdien 5.023.200 kr. De indklagede 
har således givet korrekt oplysning om grundlaget for ejendomsværdiskatten, mens 
grundværdien er sat for højt, idet der ikke er fratrukket 20 % i henhold til 
forsigtighedsprincippet.  
 
Klagerne kan dermed ikke siges at være i god tro, når der af købsaftalen fremgik 
oplysninger om, at der var sket opdateringer, at salgsopstillingen af 21. februar 2024 
var den gældende, at klagerne blev opfordret til at gennemgå den nye salgsopstilling 
og sikre sig, at indholdet var som forventet, og når klagerne havde egen rådgiver, 
der også skulle have konstateret ændringerne. Klagerne kan herefter ikke tilkendes 
godtgørelse.  
 
Det er muligt, at klagerne mener, at de indklagede har oplyst om en maskinel fejl, 
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men nærværende sag vedrører, om klagerne var i god tro. Der er således ikke tale 
om en culpavurdering eller vurdering af et erstatningsansvar.  
 
I øvrigt kan der ikke tages stilling til klagen på nuværende tidspunkt, idet der er tale 
om foreløbige vurderinger for 2022, hvorfor det korrekte skatteniveau ikke kendes 
endnu.  
 
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 nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af 
fast ejendom med senere ændringer § 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.  
 
Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 47 følger endvidere, 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. 
 
Af sagen fremgår, at de indklagede udarbejdede salgsopstilling af 20. februar 2024, 
som klagerne fik udleveret i forbindelse med fremvisning af ejendommen, og 
salgsopstilling af 21. februar 2024, som klagerne fik udleveret i forbindelse med 
købsaftalens underskrivelse.  
 
I købsaftalen er det oplyst, at der tidligere er udleveret salgsopstillinger, som 
efterfølgende er blevet korrigeret med opdatering af grundskyld og 
ejendomsværdiskat, jf. den foreløbige vurdering.  
 
Nævnet finder herefter, at klagerne ikke berettiget kunne gå ud fra, at oplysningerne 
om grundskyld og ejendomsværdiskat i salgsopstillingen af 20. februar 2024 ikke var 
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blevet ændret i salgsopstillingen af 21. februar 2024. At handelsforløbet var meget 
kort, ændrer ikke herved.  
 
Det følger af den foreløbige vurdering for 2024 for den omhandlede ejerlejlighed, at 
ejendomsværdien er sat til 12.387.000 kr. og grundværdien til 6.279.000 kr. Det 
følger videre, at inden skatterne beregnes, vil der blive fratrukket 20 % af 
vurderingen.  
 
Nævnet finder, at de indklagede havde pligt til at anvende disse foreløbige tal ved 
angivelsen af grundskyld og ejendomsværdiskat i salgsopstillingen.  
 
I salgsopstilling af 21. februar 2024, der hørte til købsaftalen, havde de indklagede 
angivet grundlaget for beregning af grundskyld til 6.279.000 kr. og grundlaget for 
beregning af ejendomsværdiskat til 9.909.600 kr. Nævnet finder, at 
grundskyldsbeløbet er for højt, idet der ikke er fradraget de 20 %, mens grundlaget 
for ejendomsværdiskatten svarer til det foreløbige grundlag fratrukket 20 %.  
 
I samme salgsopstilling havde de indklagede i ejerudgiften medregnet 56.854 kr. til 
ejendomsværdiskat, hvilket beløb er korrekt beregnet ud fra det foreløbige grundlag 
for ejendomsværdiskat. Allerede af denne grund kan nævnet ikke pålægge de 
indklagede at betale godtgørelse til klagerne vedrørende ejendomsværdiskatten.  
 
For så vidt angår grundskylden havde de indklagede i salgsopstillingen af 21. februar 
2024 medregnet 40.931,25 kr. i ejerudgiften. Dette beløb er for lavt, idet det 
korrekte beløb – beregnet ud fra det foreløbige grundlag for beregning af grundskyld 
fratrukket 20 %, 5.023.200 kr. - udgør 52.743,60 kr. Nævnet finder ikke grundlag for 
at fastslå, at klagerne ikke var i god tro om, at grundskylden udgjorde 40.931,25 kr. 
som angivet i salgsopstillingen af 21. februar 2024.  
 
Nævnet finder herefter, at de indklagede skal betale godtgørelse til klagerne som 
følge af fejlen i angivelsen af den foreløbige grundskyld, og at klagerne har krav på 
et godtgørelsesbeløb på den årlige difference på 11.812,35 kr. gange faktor 10, i alt 
118.123,50 kr. 
 
Nævnet bemærker, at det forhold, at der er tale om en foreløbig vurdering, ikke 
medfører, at en godtgørelse ikke kan beregnes på nuværende tidspunkt. Nævnet har 
i den forbindelse lagt vægt på, at der i den foreløbige vurdering af grundlaget for 
grundskyld er fratrukket 20 %, hvilket forsigtighedsprincip tillige er afspejlet i den 
foreløbige beregning af grundskylden. 
 
Nævnet bemærker videre, at det forhold, at klagerne havde en køberrådgiver i 
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handlen, og at denne eventuelt burde have opdaget, at indklagede havde givet 
forkerte oplysninger om grundskylden, ikke fritager de indklagede for ansvaret for 
opfyldelse af deres pligter. 
 
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 tages delvist til følge.  
 
De indklagede skal betale 118.123,50 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 18. juni 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 


