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Boligret

Barsen og forende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Huskgbere far 130.000 i godtgarelse
efter klokkeklar maeglertfejl

En nybagt husejer fik en ubehagelig overraskelse, da den farste opkreevning af
ejendomsskat dukkede op. Den var mere end dobbelt sa stor, som ejendoms-
maegleren havde angivet. Nu skal maegler betale en godtgarelse pa 130.000 kr.

Af Niels Nargaard Rasmussen,
advokat (L) Elvang & Partnere
nr@elvang.dk

Nér en ejendom bliver udbudt til salg gennem
ejendomsmaegler, er det ejendomsmaeglers
pligt at give savel saelger som kgber alle oplys-
ninger af betydning for handlen og dens gen-
nemforelse. Dette falger af ejendomsformidlings-
lovens § 25.
Ejendomsmaegler skal herunder give sa preecise
oplysninger som muligt om ejendommen og
ejendommens ejerudgifter, saledes at kaberen
har mulighed for at vurdere sit kagbstilbud, her-
under kgbesummen, inden dette afgives til seel-
ger. Dette skal ggres i en specificeret salgsopstil-
ling, hvilket fglger af ejendomsformidlingslovens
§ 39.

Ejendomsmaegler har blandt andet pligt til at
oplyse de arlige ejendomsskatter, ejendomsfor-
sikring, feellesudgifter og geeld uden for kgbe-

summen, der hviler eller forventes at komme til
at hvile pa ejendommen.

Safremt skatteoplysningerne ikke er kendt pa
forhand, for eksempel nar der er tale om kgb af
en ejendom, der planlaegges opfart, sakaldte pro-
jektsalg, skal ejendomsmaegleren oplyse et skan
over de arlige ejendomsskatter. I dette skon skal
ejendomsmaegleren inddrage de oplysninger, der
er mulige at indhente fra Skat.

Vejledende udtalelse

Dette sker ved at Skat anmodes om at fremkom-
me med en vejledende udtalelse, som kan danne
grundlag for et kvalificeret skgn over ejendoms-
skatterne.

Begar maegleren fejl i sin opgarelse over de ar-
lige ejerudgifter, er maegler pligtig til at betale en
rimelig godtgoarelse af forskellen mellem den for-
kerte og den korrekte beregning til kagber, hvilket
falger af ejendomsformidlingslovens § 47.

I en dugfrisk kendelse fra Klagenaevnet for Ejen-
domsformidling afsagt den 7. februar 2017, blev

»Afgarelsen viser,
at ejendomsmaegleren
skal vaere omhyggelig

ved sin opgarelse

af ejerudgifterne,
herunder de samlede

ejendomsskatter«

en ejendomsmaegler palagt at betale kr. 130.000
som en rimelig godtgarelse til kagber i anledning
af fejl i opgerelsen over de arlige skatter pa ejen-
dommen.

Af kendelse fremgar det, at kgberne havde un-
derskrevet kgbsaftale den 13. februar 2014 om
kab af et reekkehus til overtagelse den 1. januar
2015. I salgsopstillingen var den arlige ejen-
domsskat angivet til 9.057 kr. og grundveerdien
til 566.060 kr.

Af kobsaftalen havde maegleren oplyst “Det
preeciseres, at beregningen i salgsopstillingen [af
ejendomsskat] er vejledende og uden ansvar for
seelger og medvirkende ejendomsmaegler og sale-
des alene tjener til at danne et skgn over storrel-
sen af den fremtidige ejendomsvaerdiskat. Keber
er bekendt med, at der saledes kan ske sendret
beskatning i forhold til beregningen i salgsopstil-
lingen.”

Efter overtagelsen af raekkehuset, modtog ka-
berne en opkraevning pa 22.057,60 kr. i ejen-
domsskat fra kommunen, svarende til 1,6 pct. af
en grundveaerdi pa 1.378.600 kr., — cirka 13.000 kr.
hgjere end det forventede belgb, ejendomsmaeg-
leren havde oplyst.

Ejendomsmaegleren afviste at vaere ansvarlig og
gjorde geeldende, at Skat have begaet en fejl og til-
bad kaberne og de gvrige projektkgbere i bebyggel-
sen at klage over Skats vurdering. Kaber fastholdt,
at maegleren havde begaet en fejl i opgarelsen og
rejste krav om en godtgarelse pa 130.006 kr.

Brugte tal fra den forkerte type skat
Naevnet har i sin begrundelse for at paleegge

ejendomsmaegleren at betale kgberne godtgg-
relse, lagt til grund, at ejendomsmaegleren i sin
opgarelse over ejendomsskatten synes at have
anvendt nogle tal i den vejledende udtalelse fra
Skat, som ikke vedrgrte ejendomsskatten men
derimod ejendomsvardiskatten.

Neevnet leegger endvidere til grund, at maeg-
leren ikke i salgsopstillingen havde oplyst, at
udgiften til ejendomsskat var anslaet og havde
heller ikke oplyst grunden til, at der var anfart et
anslaet belgb.

Neaevnet finder herved, at ejendomsmaegleren har
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, og at ejen-
domsmaegleren skal betale godtggrelse til ka-
berne. Godtggrelsen er fastsat til differencen pa
ca. 13.000 kr. mellem de af ejendomsmaegleren
oplyste 9.057 kr. og de af kommunen opkraevede
22.057,60 kr. ganget med faktor 10, svarende til
en godtgarelse pa 130.000 kr.

Afggrelsen viser, at ejendomsmaegleren skal
veere omhyggelig ved sin opgarelse af ejerudgif-
terne, herunder de samlede ejendomsskatter. Det
fritager efter omsteendighederne — efter Neevnets
vurdering — ikke ejendomsmaegleren for ansvar
i relation til ejendomsskatterne, at det i kgbsaf-
talen oplyses, at ejendomsvardiskatten er vej-
ledende og kun udgor et skgn — i hvert fald ikke,
nar fejlskonnet er gjort pa ejendomsskatten.

Samtidig slas det fast af Naevnet, at kapitalise-
ringsfaktoren er 10 ved fejlopgorelser i de arlige
ejerudgifter.

§ Laes hele afgorelsen her
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