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København, den 22. marts 2024 
 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
 
mod 
 
Lokalbolig Hellerup ApS  
Strandvejen 130 
2900 Hellerup 
  
 
  
Nævnet har modtaget klagen den 11. september 2023. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har givet forkerte oplysninger om 
den aktuelle ejendomsværdiskat, og om indklagede i givet fald skal betale 
godtgørelse til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en nyopført ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at 
købe.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 5. maj 2022 købte 
klagerne ejendommen for 20,2 mio. kr. til overtagelse den 1. september 2022.  
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Handlen var fra klagernes side betinget af deres rådgivers godkendelse af handlen i 
sin helhed.  
 
Af købsaftalens individuelle vilkår fremgik videre bl.a.: 
 

 
 
Klagerne fik i forbindelse med handlen udleveret ejendomsskattebillet og 
ejendomsvurdering 2001, 2002 og 2019.  
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af samme dato. Af denne fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
I den udleverede ejendomsskattebillet for 2022, der er udskrevet den 4. maj 2022, 
var der bl.a. oplyst følgende: 
 

 
[…] 
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Af den udleverede ejendomsvurdering 2001 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Af den udleverede ejendomsvurdering 2002 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Af ejendomsvurdering 2019 fremgik bl.a.: 
 
 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 

 

 
 
Handlen blev gennemført, og klagerne overtog ejendommen.  
 
Den 17. maj 2023 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Af det i mailen nævnte brev af 5. juli 2021 fra SKAT til sælger fremgik bl.a.: 
 

 

 
[…] 
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Den 8. juni 2023 skrev indklagedes ansvarsforsikringsselskab til klagernes advokat 
bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført:  
 
Indklagede har givet forkerte oplysninger om ejendomsværdien og 
ejendomsværdiskatten og skal derfor betale godtgørelse til klagerne.  
 
Indklagede oplyste i salgsopstillingen, at ejendomsværdien var 3,35 mio. kr. Af både 
salgsopstilling og købsaftale fremgik, at den ejendomsvurdering, der var tilgængelig 
på handelstidspunktet, var fra 2019.  
 
Af ejendomsvurderingen fra 2019 fremgik imidlertid, at ejendommen var vurderet 
som et ubebygget areal. Dermed er den vurdering, som indklagede lagde til grund, 
forventeligt markant lavere end ejendommens reelle værdi, idet der er tale om en 
nyopført ejendom.  
 
Sælgerne havde den 5. juli 2021 modtaget et brev fra SKAT, hvori sælger blev oplyst 
om, at der blev fastsat en foreløbigt beregnet aktuel ejendomsværdi, og at denne 
var 8.760.800 kr.  
 
Der er således en difference mellem den oplyste og den aktuelle ejendomsværdi på 
5.410.800 kr. Denne forskel medfører en betydelig merudgift for klagerne. 
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Indklagede burde nærmere have undersøgt, hvad den aktuelle ejendomsværdi 
udgjorde, særligt henset til, at der var tale om en nyopført ejendom, hvorfor 
ejendomsvurderingen fra 2019 som ubebygget grund ikke var retvisende.  
 
Som minimum burde indklagede have gjort særskilt og udtrykkeligt opmærksom på, 
at den ejendomsvurdering, der lå til grund, var baseret på en ubebygget grund, og 
at klagerne derfor måtte forvente en højere ejendomsvurdering og 
ejendomsværdiskat.  
 
Indklagede har i købsaftalen taget et generelt forbehold for beregningen af 
ejendomsværdiskatten, men sælgerne var bekendt med den korrekte aktuelle skat 
via SKAT, og indklagede burde derfor også have fundet denne oplysning ved 
nærmere undersøgelse.  
 
I forbindelse med handlen havde klagerne en mundtlig dialog med indklagede 
vedrørende skat og skattestop. Indklagede bekræftede, at klagerne ville være fuldt 
omfattet af skattestoppet, og at skatten ikke ville stige i klagernes ejertid. Heller ikke 
i den forbindelse henviste indklagede til de særlige forhold omkring grundlaget for 
vurderingen og den indvirkning, det måtte forventes at have på klagernes fremtidige 
ejerudgifter.  
 
Klagernes krav er en godtgørelse på 268.349,60 kr., jf. opgørelsen i klagernes 
advokats brev af 17. maj 2023 til indklagede.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende og bestrider derfor at skulle 
betale godtgørelse til klagerne.  
 
Indklagede har pligt til i salgsopstillingen at medregne den aktuelle 
ejendomsværdiskat i ejerudgiften.  
 
Idet et ejendomsværdiskattegrundlag ud fra den aktuelle vurdering ikke fandtes, 
anslog indklagede ejendomsværdiskatten ud fra den laveste af de kendte værdier på 
salgstidspunktet og tog i den forbindelse forbehold for ændring. Indklagede har 
således i salgsopstillingen angivet den seneste offentlige ejendomsvurdering, tillige 
med en anslået ejendomsværdiskat ud fra vurdering 2001 + 5 %, og i købsaftalen 
indsat et forbehold for ejendomsværdiskatten foruden et forbehold omhandlende 
boligskatterne i sin helhed.  
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Indklagede havde ikke fra sælgerne modtaget oplysning om, at SKAT havde varslet 
ændring af ejendomsværdien. Indklagede lagde derfor de oplysninger til grund, som 
var tilgængelige på handelstidspunktet, og gav klagerne behørig oplysning herom.  
 
Klagerne havde egen køberrådgiver i forbindelse med handlen, som var en advokat. 
Der var således rig mulighed for klagernes advokat til at tage forbehold for den 
oplyste ejendomsværdiskat. Indklagede har flere gange henvist klagerne til at søge 
yderligere bistand vedrørende skatteforholdene hos deres advokat.  
 
Indklagede bestrider i det hele klagernes oplysning om indklagedes mundtlige 
rådgivning om skattestop m.v.  
 
Det er uklart, hvorledes klagernes tabsopgørelse skal forstås, men under alle 
omstændigheder bestrides denne. Det synes at være tilfældet, at tabsopgørelsen 
tager udgangspunkt i en beregning for skatteåret 2024 uden hensyn til en eventuel 
skatterabat og til, at der er tale om en foreløbig ejendomsværdibeskatning.  
 
Klagerne kan ikke med de oplysninger, som indklagede har givet, med de forbehold, 
som indklagede har taget, og med de henvisninger til at drøfte forholdet omkring 
beskatning med klagerens advokat, antages at have været i god tro. Der er derfor 
også af denne grund ikke grundlag for at tilkende klagerne godtgørelse.  
 
Lægges det til grund, at der er tale om ”åbenlyst ukorrekt forhold”, bestyrker dette 
alene, at klagerne ikke har været i god tro.  
 
Nævnet udtaler: 
 
I lov om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6, stk. 1, nr. 4, er det bestemt, 
at salgsopstillingen skal indeholde oplysning om seneste ejendoms- og grundværdi i 
henhold til den offentlige ejendomsvurdering med angivelse af årstal for vurderingen.  
 
Det følger af bekendtgørelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved 
salg af fast ejendom med senere ændringer § 12, stk. 1: 
 

”Ejerudgiften det første år skal specificeres i salgsopstillingen. Den 
omfatter den aktuelle ejendomsværdiskat […] for den pågældende 
ejendom.” 

 
Af § 47 i lov om formidling m.v. ved salg af fast ejendom følger: 
 

”[…] 



10 
J.nr. 2023-0090 UL/li  
 

 

Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af 
ejerudgift ved køb […] og er forbrugeren i god tro, har forbrugeren krav 
på en rimelig godtgørelse af forskellen mellem den forkerte og den 
korrekte beregning.” 
 

Indklagede har i salgsopstillingen korrekt oplyst den seneste offentlige vurdering fra 
2019 med en offentlig ejendomsværdi på 3,235 mio. kr. og en grundværdi på 3,9955 
mio. kr. Nævnet finder imidlertid, at indklagede tillige burde have oplyst, at denne 
vurdering baserede sig på vurdering af en ubebygget grund.  

 
Nævnet lægger til grund, at den omhandlede nyopførte ejendom ikke var endeligt 
vurderet på handelstidspunktet i maj 2022. Indklagede var derfor i salgsopstillingen 
berettiget til at oplyse og medregne et anslået beløb til ejendomsværdiskat, forudsat 
at indklagede samtidig oplyste, at der var tale om et skønnet beløb og om årsagen 
hertil.  
 
Indklagede indhentede vurderingsoplysninger for 2001, 2002 og 2019. Indklagede 
har oplyst at have anvendt den laveste af de 3 vurderinger ved angivelse af 
ejendomsværdiskattens størrelse i salgsopstillingen, dvs. den fra 2001. Indklagede 
har i salgsopstillingen derfor oplyst grundlaget for ejendomsværdiskatten til 2,205 
mio. kr. og en ejendomsværdiskat på 20.286 kr. Samtidig har indklagede oplyst, at 
der er tale om et anslået beregningsgrundlag angivet på baggrund af vurdering 2001 
+ 5 %. 
 
Af ejendomsskattebillet 2022, som klagerne fik udleveret i forbindelse med handlen, 
fremgik imidlertid en ejendomsværdi på 8.760.800 kr.  
 
Nævnet finder, at indklagede, på baggrund af at den seneste offentlige vurdering 
baserede sig på en ubebygget grund, på baggrund af ejendomsskattebillettens 
oplysninger om en højere ejendomsværdi på 8.760.800 kr. og på baggrund af, at 
ejendommen var færdigopført i 2020/2021, burde have anmodet sælger om 
oplysning om, hvad de betalte aktuelt i foreløbig ejendomsværdiskat i 2022. Nævnet 
lægger til grund, at sælger i 2022 betalte en ejendomsværdiskat på baggrund af et 
foreløbigt beregningsgrundlag på 3.223.267 kr., som anført i SKATs brev til sælger af 
5. juli 2021. Det lægges derfor til grund, at den ejendomsværdiskat, som sælger 
foreløbigt var opkrævet, udgjorde 33.466,01 kr. Nævnet finder, at dette beløb ville 
have været det mest retvisende at oplyse til klagerne. Ved i stedet at anvende en 
vurdering fra 2001 + 5 % har indklagede udført et mangelfuldt mæglerarbejde. 
 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at klagerne ikke var i god tro om, at den 
aktuelle ejendomsværdiskat udgjorde anslået 20.286 kr. 
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Nævnet finder, at klagerne på baggrund af det forbehold, der var taget i 
salgsopstillingen om, at ejendomsværdiskatten var anslået, måtte forvente, at 
ejendomsskatten kunne udgøre et højere beløb end den oplyste udgift på 20.286 kr., 
men ikke at differencen ville udgøre et så betragteligt beløb. På den baggrund finder 
nævnet, at indklagede skal betale en skønsmæssig fastsat godtgørelse til klagerne 
på 80.000 kr. 
 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at indklagede mundtligt havde oplyst til 
klagerne, at klagerne ville være fuldt omfattet af skattestoppet og ikke ville stige i 
ejendomsskat i deres ejertid.  
 
Da klagerne har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 
kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages til følge.  
 
Indklagede skal betale 80.000 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 11. september 2023, 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 


