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København, den 17. marts 2025 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
EDC Poul Erik Bech, Viborg A/S  
Vestergade 24 
8800 Viborg 
  
 
 
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 5. juli 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede i forbindelse med salget af 
klagers fritidshus i tilstrækkelig grad har rådgivet klager om muligheden for at undgå 
ejendomsavanceskat, og om indklagede i modsat fald skal erstatte klagers udgift til 
avanceskat.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at sælge sit fritidshus med et grundareal på 9.888 m². Klager indgik 
formidlingsaftale med en ejendomsmægler den 10. august 2023. Af 
formidlingsaftalen fremgik, at fritidshuset skulle udbydes til 1,695 mio. kr. Ved salg 
af huset skulle klager betale:  
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Af salgsbudget af samme dato fremgik bl.a.: 
 

 
 

Den 21. august 2023 skrev ejendomsmægleren til kommunen bl.a.:  
 

 
 
Den 4. september 2023 svarede kommunen:  
 

 
 
Den 18. oktober 2023 skrev ejendomsmægleren på ny til kommunen:  
 

 
 
Samme dag svarede kommunen:  
 

 
 
Klager har oplyst, at indklagede den 31. december 2023 overtog 
ejendomsmæglerbutikken og herunder formidlingsaftalen med klager.  
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Den 29. januar 2024 skrev Vurderingsstyrelsen til indklagede bl.a.: 

 

 

 
 
Indklagede oplyste klager om Vurderingsstyrelsens svar, og klager og klagers 
ægtefælle svarede ved udateret brev Vurderingsstyrelsen bl.a.: 
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Den 9. februar 2024 sendte indklagede klagers indsigelser til 
Vurderingsstyrelsen.  
 
Den 18. marts 2024 skrev Vurderingsstyrelsen til indklagede, at styrelsen fastholdt sit 
svar. Det fremgik af Vurderingsstyrelsens svar bl.a.: 
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Den 19. marts 2024 skrev indklagede til klager og klagers ægtefælle: 
 

 
 
Den 8. april 2024 indhentede indklagede en tingbogsattest for ejendommen. Det 
fremgik heraf bl.a., at klager havde købt fritidshuset den 4. juli 1995 for 365.000 kr.  
 
Ved købsaftale underskrevet af køberne den 11. april 2024 og af klager den 12. april 
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2024 solgte klager fritidshuset for 1,5 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 2024. Af 
købsaftalen fremgik bl.a.:  
 

 
 
 […] 
 

 
 
Det fremgik videre af købsaftalen, at tingbogsattest og ”Udstykningssvar (grund over 
1.400 kvm) d. 18-10-2023” var en del af handlens dokumenter.  
 
Det fremgik af den til købsaftalen hørende salgsopstilling, at ejendommen var 
beliggende på en 9.888 m² stor grund. 
 
Den 16. april 2024 skrev klagers ægtefælle til indklagede, at klager og klagers 
ægtefælle var i gang med at få undersøgt, hvad de skulle betale i skat.  
 
Den 22. april 2024 skrev en revisor til klagers ægtefælle bl.a.: 
 

 

 
 
Det fremgik af den vedhæftede beregning bl.a.: 
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Ved faktura af 6. maj 2024 krævede indklagede betaling for salget:  
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Den 6. juni 2024 skrev en advokat på vegne af klager til indklagede bl.a.: 
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Den 7. juni 2024 svarede indklagedes advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 17. juni 2024 skrev indklagedes forsikringsselskab på indklagedes vegne til 
klagers advokat: 
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Indklagede har efter sagens indgivelse oplyst, at indklagede frafalder sit krav på 
betaling af udlæg med 1.222,60 kr.  
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klagers udgift til avanceskat. Beløbet er foreløbigt opgjort til 
ca. 270.000 til 280.000 kr.  
 
Klager har ejet fritidshuset i ca. 29 år. Klager købte ejendommen for 365.000 kr. 
Huset blev solgt for 1,5 mio. kr.  
 
Det fremgik af salgsopstillingen, at der til fritidshuset hørte en stor grund på 9.888 
m². 
 
Indklagede undersøgte muligheden for at udstykke ejendommen og indhentede i den 
forbindelse en værdiforringelseserklæring. Vurderingsstyrelsen gav afslag på 
værdiforringelseserklæring. Klager indsendte en indsigelse herimod, men 
vurderingsstyrelsen fastholdt sin afgørelse, hvilket indklagede orienterede klager om. 
Indklagede anførte i den forbindelse, at indklagede og klager kunne tale om dette i 
forbindelse med et møde nogle dage senere.  
 
Problematikken vedrørende skat blev imidlertid ikke drøftet, bortset fra, at 
indklagede tilkendegav, at en eventuel skat ville være ubetydelig. Mulighed for at 
undgå avanceskat ved en udstykning blev slet ikke drøftet. Klager blev ikke rådgivet 
om eller opfordret til at få beregnet en avanceskat.  
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Det var åbenbart, at der ville være en skat af en betydelig størrelse henset til klagers 
købesum. 
 
Problematikken vedrørende avanceskat blev heller ikke drøftet i forbindelse med 
klagers indgåelse af købsaftalen. Der var ikke et rådgivningsforbehold for klager i 
købsaftalen, så klager havde ikke mulighed for at træde tilbage fra handlen.  
 
Processen burde været stoppet således, at mulighederne kunne have været drøftet. 
Klager burde have været opfordret til at lade skatten beregne således, at hun havde 
mulighed for at vurdere, om hun skulle gå videre med et salg, eller om hun ville 
udstykke og bruge huset inden et salg med henblik på at opnå skattefrihed for den 
del af ejendommen, som fritidshuset var beliggende på. Ved udstykning af grunden 
kunne der efter parcelhusreglen opnås skattefrihed for arealet, hvor huset var 
beliggende.  
 
Udstykningsmuligheden blev først oplyst klager, da klager drøftede skatten med sin 
revisor.  
 
Af salgsbudgettet fremgår som standardtekst, at ”hvis ejendommens samlede 
grundareal er på 1.400 m² eller derover … er ejendommen som udgangspunkt ikke 
omfattet af parcelhusreglen”. I standardteksten anbefales det at få en revisor til at 
lave en ejendomsavanceberegning. Dette er imidlertid ikke tilstrækkeligt til, at der er 
rådgivet/vejledt herom, når man i en konkret situation har viden om, at der vil være 
skat og denne vil være af en betydelig størrelse. Samme standardfrase er i 
salgsprovenuberegningen. Heri burde der været taget et tydeligt forbehold for skat. 
Bemærkningerne vedrørende avanceskat i provenuberegningen var ikke særlig 
fremhævet. Det var blot anført med almindelig standardtekst. 
 
I salgsprovenuberegningen var der fortsat en standardfrase om en eventuel 
ejendomsavanceskat, selvom der på dette tidspunkt var en afklaring om, at der var 
en ejendomsavanceskattepligt. Der burde på dette tidspunkt være fulgt op med en 
konkret rådgivning om, at klager kunne få foretaget en beregning af denne. Det var 
henset til tingbogsoplysning om klagers købesum sammenholdt med salgsprisen 
nemt at gennemskue, at der potentielt ville blive tale om en betydelig skat. 
Indklagede burde i den forbindelse have rådgivet klager konkret herom.  
 
Indklagede har ikke fremlagt mails, som bekræfter, at indklagede har oplyst til 
klager, at der er skat ved salg, og at det er aftalt, at salget skal fortsættes 
desuagtet. Der er heller ikke fremlagt mails, hvoraf det fremgår, at klager har 
tilkendegivet, at udstykningsmuligheder ikke skal undersøges nærmere.  
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Det er korrekt, at det af købsaftalens punkt 11 fremgik, at der ville være avanceskat. 
Problemet opstod imidlertid som følge af, at der ikke i købsaftalen var et forbehold 
for sælgers rådgivers godkendelse, hvorfor sælger ikke havde en tilbagetrædelsesret.  
 
Der er ikke tale om skuffede forventninger. Der var mulighed for at lade 
ejendommen udstykke, og klager kunne have benyttet huset i en periode efter 
udstykningen og kunne derefter have solgt grunden skattefrit. Dermed kunne skatten 
have været undgået. Klager kunne have udstykket sig ud af skatten – en mulighed, 
som indklagede overså. Dermed er der ikke sket en korrekt og fyldestgørende 
rådgivning af klager i forbindelse med salget, hvorfor indklagede er 
erstatningsansvarlig for avanceskatten på grund af den manglende rådgivning.  
 
Indklagede har krævet mere for ejendomsrapporter, end de koster. Der opkræves 
110 kr. for en ejendomsdatarapport, som koster 70 kr., og som ikke er momsbelagt.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at indklagede har handlet ansvarspådragende.  
 
Det skal understreges, at indklagede både i de udarbejdede salgsbudgetter, i 
salgsprovenuet og i købsaftalen har indsat fremhævede forbehold om 
avancebeskatning samt opfordret klager til at søge rådgivning herom hos egen 
revisor. Dertil skal bemærkes, at indklagede kort efter formidlingsaftalens indgåelse 
påbegyndte undersøgelse af udstykningsmuligheder med afsæt i grundens størrelse 
set i forhold til afklaring af beskatning og mulighed for at være omfattet af den 
såkaldte parcelhusregel.  
 
Således indsendte indklagede den 21. august 2023 en forespørgsel til kommunen om 
udstykningsmulighed. Da kommunen oplyste, at ejendommen kunne udstykkes, 
fortsatte indklagede undersøgelse af mulighed for værdiforringelseserklæring ved 
forespørgsel herom til Vurderingsstyrelsen. Den 24. januar 2023 gav 
Vurderingsstyrelsen afslag på værdiforringelseserklæring.  
 
Efter møde med klager den 8. februar 2023 om Vurderingsstyrelsens svar hjalp 
indklagede klager med at sende svar til Vurderingsstyrelsen, som imidlertid den 18. 
marts 2024 fastholdt sit afslag på værdiforringelseserklæring. Af dette svar fremgik 
også, at klager ved et eventuelt salg af fritidshuset skulle betale skat af en eventuel 
fortjeneste. Svaret videresendte indklagede til klager og skrev i forbindelse hermed 
”lad os snakke om det, når vi mødes på torsdag”. Sidstnævnte understreger, at det 
netop var budskabet om avancebeskatning, som klager og indklagede skulle tale om 
på deres aftalte møde.  
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Indklagede kan på ingen måde genkende klagers gengivelse af, at dette alene blev 
nævnt kort, og at indklagede skulle have udtalt, at dette i givet fald ville blive en 
ubetydelig skat. Indklagede havde jo netop brugt en del tid på at få afklaret, hvorvidt 
salget kunne blive omfattet af parcelhusreglen, hvilket understreger, at dette har 
været et afgørende punkt i forbindelse med formidlingsopdraget, og som derfor 
selvsagt også har fyldt en del i den løbende dialog med klager undervejs i 
formidlingsforløbet. Indklagede har også oplyst klager om, at indklagede ikke kunne 
foretage beregningen af avancebeskatningen og indklagede opfordrede klager til at 
få en revisor til at foretage denne.  
 
Udstykning blev drøftet med klager, og klager var ret afvisende over for dette.  
 
Der var også indsat et fremhævet forbehold for en eventuel beskatning af fortjeneste 
ved salg af fritidshuset. Dette fremgik også af købsaftalen. Forbeholdene var 
fremhævet med en overskrift.  
 
Klager var ikke forpligtet til at underskrive en købsaftale. Såfremt klager ikke 
ønskede at underskrive den pågældende købsaftale, fordi klagers revisor ikke havde 
nået at foretage beregning af avancebeskatningen, kunne klager have valgt at lade 
være med at underskrive, bede indklagede om at forlænge fristen for underskrift af 
købsaftalen eller bede om, at der blev indsat et generelt forbehold for klagers 
revisors godkendelse.  
 
Klager kan således ikke være i god tro om, at der ikke skulle ske beskatning af 
avance ved salget. Det kan derfor overraske, at klager ikke efter modtagelse af 
Vurderingsstyrelsens afslag rettede kontakt til egen revisor for beregning af 
avancebeskatningen, men ventede hermed til kort efter sin underskrift af 
købsaftalen.  
 
Der ses heller ikke at være lidt et økonomisk tab for klager, da betaling af 
avancebeskatning følger af skattelovgivningen og dermed skal betales, når 
myndighederne har oplyst, at ejendommen kan udstykkes og ikke vil blive 
værdiforringet ved en udstykning. Såfremt indklagede skal erstatte klagers 
skattebetaling, vil klager opnå en berigelse, hvilket ikke harmonerer med dansk rets 
almindelige erstatningsregler, hvor skuffede forventninger ikke udløser erstatning.  
 
Beregning af avanceskat er ikke omfattet af indklagedes opdrag. Indklagede skal i 
rollen som ejendomsmægler gøre sælger opmærksom på en mulig 
avancebeskatning, hvilket også er sket i denne sag.  
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Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Det følger af § 25 i samme lov, 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.” 

 
Grunden, hvorpå fritidshuset var beliggende, var 9.888 m².  
 
Når der er tale om en ejendom, hvis grundareal overstiger 1.400 m², har indklagede 
pligt til at oplyse sælger om risikoen for, at et salg vil udløse 
ejendomsavancebeskatning. Indklagede har herudover pligt til at oplyse sælger om 
at søge nærmere rådgivning herom hos revisor eller anden rådgiver.  
 
Indklagede sendte den 21. august 2023 en forespørgsel til kommunen om 
udstykningsmulighed. Da kommunen oplyste, at ejendommen kunne udstykkes, 
fortsatte indklagede undersøgelse af mulighed for værdiforringelseserklæring ved 
forespørgsel herom til Vurderingsstyrelsen den 15. november 2023. Den 24. januar 
2023 gav Vurderingsstyrelsen afslag på værdiforringelseserklæring. Af 
Vurderingsstyrelsens afslag fremgik bl.a., at styrelsens afgørelse betød, at der skulle 
betales skat af fortjeneste ved salg.  
 
Der var i salgsbudgetter og salgsprovenu indsat standardforbehold om, at hvis 
ejendommens samlede grundareal var på 1.400 m² eller derover, ville et salg af 
ejendommen kunne udløse ejendomsavance skat. Det fremgår videre af købsaftalen, 
at klager og køber blev oplyst om, at der var mulighed for udstykning, og parterne 
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blev gjort opmærksom på, at der ved salg kunne blive tale om 
ejendomsavancebeskatning, hvorfor klager og køber blev opfordret til at søge 
rådgivning herom hos revisor og Skat.  
 
Nævnet finder, at klager dermed var oplyst om, at salget ville kunne udløse 
ejendomsavanceskat, og at klager blev opfordret til at søge rådgivning herom. 
Indklagede ses dermed at have opfyldt sine pligter. Nævnet finder ikke, at det hører 
til indklagedes pligter at rådgive om skat. Indklagede skal henvise til revisor eller 
anden rådgiver. Nævnet finder herefter, at indklagede ikke har handlet 
ansvarspådragende over for klager, og der er således ikke grundlag for at pålægge 
indklagede at betale erstatning til klager. 
 
Klager har klaget over, at indklagede har krævet for meget for udlæg. Indklagede 
har efter sagens indgivelse frafaldet sit krav på betaling af udlæg. Nævnet finder 
herefter ikke anledning til yderligere i den forbindelse.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
 

 


