RETTEN I HELSINGOR
DOM

afsagt den 3. februar 2023

Sag BS-  [Nummer]

Kaber 1
(advokat Biinyamin Kocer)

0g

Kaber 2
(advokat Biinyamin Kocer)

mod

Ejendomsmagyler
(advokat Laura Funch Kragh)
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Sag BS-  [Nummer]

Kaber 1
(advokat Biinyamin Kocer)

)

Kaber 2
(advokat Biinyamin Kocer)

mod



Sadger
(advokat Michael Wejp-Olsen)

)

K
(advokat Christian Parbo)

Denne afgorelse er truffet af dommer Ulla Ingerslev.
Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen BS- [Nummer]  mod Sadger og K

den 26. juli 2019.

Retten har den 19. juni 2020 modtaget sagen BS-  [Nummer]  mod
Ejendomsmagyler

Retten har under sagens forberedelse efter anmodning besluttet at forhandle sa-
gerne samlet efter retsplejelovens § 254.

Ejendomsmaggler har under sagen pro-
cestilvarslet Sadger og K , og der er ligeledes foretaget
procestilvarsling af Nielsen Advokater ApS, T

Sagen drejer sig om godtgerelse, erstatning eller forholdsmaessigt afslag som
tolge af en eendring af ejerudgifterne for ejendommen - 2960
Rungsted Kyst og/eller forkert markedsveerdi for ejendommen.

Kaber 1 og Kaber 2 har over for Ejendomsmasler -
nedlagt folgende endelige pastande:

Principalt: Ejendomsmaggler skal
betale 1.000.000,00 kr. til Kaber 1 og Kaber 2

med tilleeg af procesrente fra sagens anlaeg.

Subsidieert: Ejendomsmaggler skal
betale 600.000,00 kr. til Kgber 1 og Kgber 2 med
tilleeg af procesrente fra sagens anleeg.

Pastandene er opgjort som folger:

Principalt:



Pastanden opgeres som differencen mellem den aftalte kebesum og skensman-
dens vurdering af handelsverdien pr. handelstidspunktet:

Kabesum 6.700.000 k.
Skensmandens vurdering af handelsveerdien pr. handels-

tidspunktet, jf. skensmanden svar pa spergsmal 1 og IB)  -5.700.000 kr.
Pastand, 1.000.000 kr.

Subsidieert

Pastanden opgeres som differencen mellem de ejerudgifter, som Sagsegerne med
rette kunne forvente at skulle betale pr. handelstidspunktet, og de forhgjede
ejerudgifter som folge af inddragelse af tidligere erhvervsareal til beboelse,
multipliceret med kapitaliseringsfaktor 10:

Differencen mellem de ejerudgifter, som Sagsegerne

med rette kunne forvente at skulle betale pr. handelstids-

punktet, og de aktuelle, forhojede, ejerudgifter som folge

af inddragelse af tidligere erhvervsareal til beboelse,

multipliceret med kapitaliseringsfaktor 10 (60.000 kr. x

10)

Subsidieer pastand 600.000 kr.

Den arlige difference pa ejendomsskatterne er opgjort som felger:

Salgsopstilling Korrigeret Ny veerdi Difference

Matr. PN1*
Ejendomsveerdiskat 17.000 17.000 62.200 45.200
Grundskyld 51.000 42.000 56.393 14.393
Total pr. ar 59.593
Total — afrundet pr.ar 60.000

*Den korrigerede grundskyld for den af Sagsogerne erhvervede ejendom (matrikel PN1),
fra 51.000 kr. til 42.000 kr., er estimeret pid baggrund af Skats procentvise fordeling af
veerdien for de to matrikler.

Kaber 1 og Kgaber 2 har over for ~ Sadger
og K nedlagt felgende pastand:
Sadger og K skal principalt in solidum, subsidieert
alternativt, til Kgber 1 og Kaber 2 betale

1.000.000,00 kr. med tilleeg af procesrente af 100.000 kr. fra sagens anleeg,
procesrente af 600.000 kr. fra 30. juni 2020 og procesrente af 300.000 kr. fra 22.
juni 2021.



Pastanden er opgjort saledes:

Pastanden opgeres som differencen mellem den aftalte kabesum og skensman-
dens vurdering af handelsveerdien pr. handelstidspunktet:

Kabesum 6.700.000 k.
Skensmandens vurdering af handelsvaerdien pr. handels-
tidspunktet, jf. skensmanden svar pa spergsmal 1 og IB)  -5.700.000 kr.

Pastand, 1.000.000 kr.
Kaber 1 og Kgber 2 har under hovedforhand-
lingen oplyst, at pastanden mod ~ Sadger  og K skal anses

som subsidieer i forhold til pastanden overfor s, saledes at den alene er ak-
tuel, hvis sagsegerne ikke far fuldt medhold i den principale pastand overfor

Ejendomsmeaegler

Ejendomsmagyler har nedlagt pa-
stand om frifindelse.

Sadger ( Sedger ) har nedlagt pastand om frifindelse.
K ( K ) har nedlagt pastand om frifindelse.

Sagerne er ikke kumuleret, og der er som folge deraf ikke nedlagt friholdelses-
pastande de sagsogte imellem.

Oplysningerne i sagen

K ejede i 2016 ejendommen beliggende pa
matr. nr. PN1 . Naboejendommen pa matr. nr. PN2, var ejet

af K og hans kone Person5 . Da K onskede at seelge sin
ejendom, indgik hun den 21. juni 2016 en aftale med K s selskab, s=oer-
, til hvem hun overdragede ejendommen. Sadger beslut-

tede at foretage en matrikuleer eendring med henblik pa at inddrage noget af
den tilkebte ejendom til ejendommen matr. nr. PN2, Inden den matrikuleere sen-
dring var tilendebragt, solgte Sadger den 29. juli 2016 den del af ejen-
dommen, der havde matr. nr. PN1, til Kaber 1 og Kaber2

Kaber 1 og Kaber 2 har under sagen over for
s ojort krav pd erstatning efter de almindelige erstatningsretlige regler el-
ler godtgorelse efter lov om formidling af fast ejendom som folge af en forkert
vaerdianseettelse og/eller forkerte oplysninger om ejerudgifterne, der var angi-
vet i den salgsopstilling, s=+~=== havde udarbejdet til brug for Kaber 1 -
og Kaber 2 s erhvervelse af ejendommen.



Kaber 1 og Kaber 2 har i anden reekke over for

Sager og K gjort krav pa forholdsmeessigt afslag eller erstatning ef-

ter de almindelige erstatningsretlige regler som folge af eendring af ejerudgifter
og dermed reduktion af markedsverdien af ejendommen.

Der har under sagen vaeret gennemfort syn og sken ved ejendomsmaegler ===
vedrerende veerdien af den ejendom, som Kaber 1 og
Kaber 2 kobte.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Forklaringer
Sagen har vearet hovedforhandlet over to dage, den 28. oktober 2022 og den 6.
januar 2023.

Ved forste retsmade blev afgivet folgende forklaringer, der fremgar af retsbo-
gen:

” Kaber 2 forklarede, at han har veeret erhvervsmaegler i An-
dersen Erhverv siden 2010. Oprindelig var han uddannet som cand. merc.
jur. Og efterfelgende — i 2019 eller 2020 — blev han uddannet som diplom va-
luar, hvor man leerer at veerdianseette erhvervslokaler, herunder andelsboli-
ger. Han gennemforer mange handler, men der indgik i hans uddannelse
ikke noget om ejendomshandler, kobsaftaler eller overdragelsesaftaler. De
leerte om excel dokumenter og ejerudgifter samt afkast og veerdi. Ved vurde-
ring af andelsboliger skal man ogsa vide noget om ejendomsvurderinger,
men det er ikke et omdrejningspunkt, hvordan man skaffer oplysninger. De
henter dem blot fra OIS. Andersen Erhverv beskeeftiger sig med lager- kontor
og investeringsejendomme, herunder bolig-investeringsejendomme. Han er
ikke uddannet som boligejendomsmeegler. Uddannelsen til boligejendoms-
maegler kraever nogle kurser, og at man arbejder i en boligbutik i en periode.
Han har ingen erfaring med boligejendomme. Han og hans kone, Kgber 1 ,
havde, da de kebte ejendommen, ingen indsigt i ejendomsskatter pa en ejen-
dom, ud over, at de allerede havde en ejendom i Hillerod, sa de undersogte,
hvor store ejerudgifter de havde rad til. Keber 1 er jurist og ansat i Er-
hvervsstyrelsen, hvor hun arbejder med dataetik.

De havde set efter en anden bolig i et stykke tid. Der var ikke mange, de
kunne teenke sig. Han tror, at de sa 2-3 andre huse, primeert i Hillered, hvor
de boede. De s, at der var abent hus pa dder var udbudt til 6,9
mio. kr. De kom til det forste abne hus, hvor T fra sewmrwe yvar til stede.
Det dbne hus var godt besggt, maske var der 10 andre par. Han havde i for-



vejen hentet salgsopstillingen pa nettet. De sa maske ejendommen en gang
mere, for de sendte et bud pa ejendommen pa 6,5 mio. kr. De bad ret hurtigt,
for de var ret vilde med ejendommen, seerligt storrelsen. Deres bud blev ikke
accepteret. De havde en byggesagkyndig med til at se pa ejendommen. Han
sa seerligt pa bygningens tilstand, idet der var neevnt en veesentlig seetnings-
skade og flere K3’ere, der kraevede istandseettelse.

Han mener, at de fotos af nogle kontorlignende rum, der er fremlagt i sagen,
1a pa nettet. I sa fald havde de set billederne, inden de bed pa ejendommen.
De har i forlgbet set disse rum 3-4 gange, inden de kebte ejendommen. De fik
atvideaf T , at rummene var blevet benyttet som kontor af K

s afdede mand. Rummene var, da de sa dem, ikke indrettet pree-
cis som pa billederne, og de blev ikke brugt som kontor pa det tidspunkt.

Forespurgt til kebsaftalens angivelse af, at ejendommen var under omvurde-
ring, og at det skyldtes en arealoverforsel, forklarede han, at T i for-
bindelse med det dbne hus pegede pa en busk og oplyste, at det var ca. der,
skellet ville komme til at ga efter udstykning. Da de kebte ejendommen,
havde de ikke en forventning om, at ejendomsskatterne ville stige men deri-
mod, at de ville falde. De havde i Hillered en ejendom pa 700 m?, og ejen-
dommen pa - var naesten dobbelt sa stor. De regnede med, at nar
den blev aendret fra 2400 m? grund til 1300 m?, ville grundskylden falde til
ca. halvdelen. De vidste ikke, at der var tale om en omvurdering som folge af
en endring fra blandet benyttelse til beboelse. De har ikke under kebsproces-
sen faet oplyst, at der tidligere var registreret blandet benyttelse. Forespurgt
pa ny forklarede han, at han troede, at forbeholdets angivelse af “konse-
kvens” var i positiv retning, fordi de fik at vide, at eendommen var under
udstykning. Han sogte ikke rddgivning herom eller kontaktede Skat.

Efter at deres kobstilbud pa 6,5 mio. kr. var blevet afvist, droftede de med

T pr. telefon, hvad de kunne fa ejendommen for, idet de gerne ville
have ejendommen. Det var korte samtaler. Han ringede til T ,og
denne ringede tilbage. Eller maske har de mailet sammen. De mente, at huset
skulle have en ordentlig omgang, og de skulle have penge til at istandsaette
for. De ville derfor gerne have huset til den bedst mulige pris. De havde afsat
500.000 kr. til at seette stueetagen i stand for. De har nu indtil videre brugt 1,5
mio. kr. til at seette stueetagen i stand. De mangler stadig en del, blandt andet
tag, seetningsskade, isolering af tag og hele forste salen. Det koster 4,8 mio.
kr. ifelge et tilbud, de har faet.

Sa vidt han husker, gennemgik T ikke kobsaftalen med dem. Han
mener, at de fik den tilsendt. De har ikke veeret pd T kontor. T
sagde, at der var andre interesserede. Han har gennemleest standardvilka-
rene i kebsaftalen. Han heeftede sig ikke ved searlige klausuler, kun klausu-



len i kebsaftalen om, at ejendomsskatterne kunne aendres ved omvurdering
pa grund af den eendrede grundstoerrelse.

De overtog ejendommen allerede i starten af december 2016, dvs. tidligere
end aftalt. Ved afleveringsforretningen var K og Person7 -
fra seem=e ti] stede. T var der ikke.

I december 2018 fik de brevet fra Vurderingsstyrelsen med sendring af ejen-
domsskatterne. Det var et slag i maven, fordi det var en meget stor ekstraud-
gift. De havde set frem til, at skatterne ville falde, og i stedet steg de. De var
under handlen bistaet af advokat Person8 , der skulle
gennemga dokumenterne og udarbejde skade og refusionsopgerelse. De
havde telefoniske moder og et fysisk made pa advokatens kontor. De gen-
nemgik sagen, og han sagde ikke noget om serlige forhold, de skulle veere
opmerksomme pa. Han har ikke fortalt, at ejendommen tidligere var regi-
streret som blandet ejendom, og at ejendomsskatterne var baseret herpa. De
ville ikke have givet 6,7 mio. kr., hvis de havde vidst, at skatterne ville stige.
Det 14 udenfor deres gkonomiske ramme, og de ville ikke have faet lov til af
deres bank til at kebe ejendommen. Ifelge deres budget havde de efter kebet
et radighedsbeleb pa 50.000 kr. De ville slet ikke have kigget pa ejendom-
men, hvis ejerudgifterne havde veeret anfort til det beleb, som det efterfol-
gende viste sig at blive. De ville heller ikke have betalt 6,7 mio. kr., hvis de
vidste, at markedsveerdien var 5,7 mio. kr. som anfert af skensmanden.

Han har under sagen faet oplyst fra Skat, at de indimellem far henvendelser
fra maeglere, hvis der er eendringer pa ejendommene. Han ved ikke, om de
kunne have faet lov at kebe ejendommen, hvis der havde veeret et rent forbe-
hold og ikke et forbehold vedrerende udstykning. Han og hans kone fokuse-
rede pa, hvad det koster at eje ejendommen, og det er derfor uden betydning
for dem, hvad ejendommen er veerd i dag. De vidste ikke, at ejendomsskat-
terne var baseret pa en blandet anvendelse, eller at ejendommen var registre-
ret som blandet ejendom. De havde antaget advokaten til at se dokumen-
terne. Han selv gennemgik tilstandsrapport og elinstallationsrapport. I til-
standsrapporten fokuserede han serligt pa, hvad der skulle repareres. Han
lagde ikke meerke til ejendomsvurderingens oplysning om beboelse og for-
retning. Han har lagt veegt pa de oplysninger, der stér i salgsopstillingen og
ikke de underliggende bilag, som han ikke tjekkede. Han ved ikke, om det
kan forventes, at en boligadvokat bider maerke i dette. Han bed ikke maerke i
vurderingsaret 2014, der fremgar af ejendomsskattebilletten for 2016. Han er
klar over, at der kan hentes oplysninger pa OIS.

De havde planlagt at renovere hele huset, men droftede ikke dette med K
[navnet er rettet i forhold til retsbogen, hvor det var anfert med K],
der ejer naboejendommen. De modtes forst med K , efter at



der var skrevet under, og de droftede mest, hvor pa grunden skellet skulle
seettes.

Oplysningerne om realiserede omkostninger til ejendomsskat, der fremgar af
hans opggrelse i forhold til s« stammer fra opkraevninger, de har faet fra
Skat. Der bliver indefrosset belgb, men han husker ikke, om belgbene inklu-
derer de indefrosne ejendomsskatter. De betalte indledningsvis grundskyld
for hele den oprindelige ejendom og har efterfolgende faet refunderet en del
af grundskylden vedrerende 2016-2018 fra  Sedger . Han kender ikke be-
lobet.

De havde én gang inden kebet af - budt 5 mio. kr. pa et hus, som de
ikke fik. Ejendomsskatterne pa det hus var veesentlig lavere end pa --

Ejendomsmagler forklarede, at han blev uddannet som ejendomsmaegler i 1986 og
har haft ejendomsmaeglerforretning fra 1989. Han havde s~==s forretning i
Niva/Kokkedal og blev i 2016 bedt om at overtage s=«~== i Horsholm fra T
. Han overtog den pr. 1. maj 2016. Han havde begge forretninger frem til
2019, hvor han overdrog forretningen i Horsholm til en tredjemand og forret-
ningen i Niva/Kokkedal til sin sen. Han fungerer stadig som ejendomsmaeeg-
ler i sin sgns forretning. Inden den 1. maj 2016 var der i Horsholm ud over
T to kvindelige ejendomsmaeglere. Nar man overtager en forretning,
overtager man ogsa portefeljen, der bestod af 20 ejendomme. Det var fra -
s side en forudseetning for overtagelsen, at T skulle gore handlen
vedr. - feerdig, idet T var langt med overdragelsen.

Han var ikke selv involveret i sagen og har ikke hverken set eller fremvist
ejendommen. Han fulgte dog med, nar en medarbejder havde veeret pa ejen-
dommen. Der var hgj aktivitet pa ejendommen pa — Det beted, at
der kom mange til dbent hus —i hvert fald 5 par, maske 10 par eller flere. Han
overlod det til T og Person7 . Der var abent hus to eller
tre gange. Nar der er hgj aktivitet, far de ofte solgt til udbudsprisen eller teet
pa. Han husker ingen konkrete bud. Der kan have veret andre, zegte interes-
serede kabere i den periode, hvor denne handel var betinget. _ er
en ejendom, alle kender i byen. Det er en ikonisk og flot liebhaverejendom,
der er smuk og har god beliggenhed. En liebhaverejendom vil have et storre
prisspaend, nar man sporger forskellige maeglere. Der er tale om en anden
prisseetning end ved et standardhus. 6,7 mio. kr. var ikke en hgj pris for en
ejendom i Rungsted.

Han var ikke involveret i udarbejdelsen af salgsopstillingen eller kabsaftalen,
ligesom han ikke har haft at gare med vilkaret om gensalg. Han har forment-
lig faet oplysning om det, men har overladt det til Person7



Han ved ikke, hvorfra han vidste, at “tallene var endda for hele ejendom-
men”, som anfert i hans mail af 20. marts 2019 til K agber 2
Maske har han spurgt Person7 om det.

Han har haft nogle mindre huse i Niva Kokkedal til salg, hvor der f.eks.
havde veeret frisor, hvilket var godkendt til den enkelte ejer. Det var en helt
lille del af ejendommen, der efterfalgende havde zendret anvendelse fra blan-
det anvendelse til ren bolig. Han husker ikke, at det skulle have givet vee-
sentlige aendringer i ejerudgifterne.

Person7 ... forklarede, at hun blev uddannet som finansgko-
nom fra 2010-12 og som ejendomsmaeegler i 2015. Hun var i s« Horsholm
fra 2014 til 2019. T var indledningsvis hendes chef, og hun overgik til
Ejendomsmagler den 1. maj 2016. Hun kender ejendommen som hun
har set én gang, idet hun efter aftale med kebers bank skulle give adgang til
en maegler fra Lokalbolig.

Hun har udarbejdet salgsopstillingerne og kebsaftalerne efter ngje instruks
fra T , der var meget opmerksom pa, at han ikke skulle kunne henge
pa noget. Oplysningen i salgsopstillingen om, at ejendommen var under om-
vurdering, blev indsat med hjeelp fra T ,idet noget af grunden solgt
til naboen, inden de solgte ejendommen til Kaber 1 og Kgber 2 -

. Den pageeldende passus skulle indseettes, fordi det ikke var til at vide,
hvad arealeendringen ville betyde. Det samme var gaeldende for oplysningen
i kebsaftalen, der havde tilfgjelsen, at eendringen skyldes arealafvigelse. Det
var T , der bestemte, at det skulle st i dokumenterne. Hun udarbej-
dede ingen kobsaftaler, udenat T var med pa sidelinjen. Hun ved ikke,
hvorfor setningen blev tilfojet.

Hun kan ikke huske, om hun selv har pafert tallene pd BBR ejermeddelelsen,
der var vedlagt hendes mail til kommunen af 13. april 2016, men hun kan hu-
ske, at T  bad hende om at sende det. T sad med de gamle tegnin-
ger og BBR. Hun har i andre tilfeelde foretaget @endringer, men har ikke tidli-
gere foretaget sa stor en storrelseseendring. Hun har ikke andre gange set, at
ejendomsskatten steg sa meget.

Hun tror, at hun kun har mailet med segteparret Kgber 1 , men ikke medt
dem. Det var T, der havde dialogen med keberne. Kobsaftalen skal
gennemgas, for at man kan seelge en ejendom. T er meget grundig,
og hun gar ud fra, at han har gjort det. Hun ved ikke, om der var andre bud
pa ejendommen og husker ikke neermere om aktiviteten pa ejendommen.
Hun husker mest keber 1 og ikke keober 2. Hun kendte ikke K -
fra tidligere. Hun ved ikke, om T tidligere havde samarbejdet
med hende. Hun var med til at samle de bilag, der fremgar af punkt 14. Hun
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husker ikke, om bilaget med mailkorrespondancen var en del af det, der blev
udleveret til keberne. Ejendomsmagler var slet ikke involveret i denne handel.”

Under retsmedet den 6. januar 2023 blev afgivet forklaring af skensmanden,
Finn Jensen og af T

Skensmand Finn Jensen har vedstaet sin skenserkleering og har supplerende

forklaret, at han som anfert i skenserkleringen fandt ejendommen pa
Imarkant og rummelig. Han har selv boet i omradet i rigtig mange ar, og alle i
omrdadet kender ejendommen. Den adskiller sig fra andre i omradet, fordi den
ma anses som liebhaveri, og pa grund af det herskabelige ved ejendommen.
Omréadet har blandede ejendomme, men _ er seerligt markant ogsa pa
grund af placeringen pa hjernet. Den havde for ham en eksklusivitet, indtil han
kom ind i ejendommen i forbindelse med besigtigelsen til skensforretningen.
Han blev da forbavset over ejendommens tilstand bade pa grund af tilstands-
rapportens angivelser og visuelt. Ejendommen levede da ikke op til den stan-
dard, han havde forventet som liebhaverejendom i omradet.

Nar han skal foretage vurderinger, herunder ved syn og sken, finder han refe-
rence-ejendomme. Han fandt ejendomme, der i en relevant periode var solgt i
en radius pa 400 m fra ‘ Gennemsnitsprisen fremgar af oversigten
vedlagt som bilag 5 til hans skenserkleering. Nar m? prisen pa var sa
meget lavere end referenceejendommene, skyldtes det dels ejendomments til-
stand, dels at der var tale om en ejendom med mange m?, idet de sidste m? ofte
ikke veegtes sa hejt som de forste m?. Han har ikke besigtiget de ejendomme,
der er anvendt til sammenligning, og han kender ikke til de pageeldende ejen-
dommes stand.

_ havde en meget darlig energistand. Beliggenheden ma anses som
gennemsnitlig for en ejendom i Rungsted Kyst. Han opfattede ikke ejendom-
men som vanskeligere at vurdere, end andre ejendomme, bortset fra det overra-
skende i ejendommens stand.

Han har i sit svar til spergsmal IB anfert, hvad ejendommen var veerd i den
stand, den havde, med normale skatter. Derfor vurderer han, at elendommen
havde en veerdi pa 5,7 mio kr. Han vil fastholde vurderingen, ogsa selv om ke-
ber havde faet oplyst, at ejendomsskatterne og ejendomsveerdiskatten ville
stige.

Angivelsen i ejendomsvurderingen fra 2015, at der var tale om benyttelse som
“beboelse og forretn” skal give anledning til overvejelse, og det ma vaere aben-
lyst for en kebers radgiver og maske ogsa for keber selv, at en ejendomsveer-
diskat pa 17.000 kr. for den pageeldende ejendom er utrolig lav.
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Det er sjeeldent, at man ved registrering af blandet erhverv og bolig for en ejen-
dom har skiftet kode pa vurderingen og derfor maske i mange ar har betalt en
meget lavere ejendomsveerdiskat. Maske kunne registreringen af blandet er-
hverv og bolig ogsa fremga af OIS, men den ville ikke fremga af BBR.

Nar man rekvirerer en ejendomsdatarapport, far man ogsa blandt andet ejen-
domsskattebilletten, og man skriver mange bilag ind i handelspapirerne og har
en formodning om, at kebers rddgiver gennemgar dem med keber.

Parametrene for hans vurdering var ejendommens tilstand og manglende mo-
dernitet. Tilstandsrapporten beskrev i stor udstraekning de mangler, der var,
herunder mange K3’ere. Ogsa besigtigelsen pa ejendommen iseer udvendigt vi-
ste eiendommens stand. Indvendigt var der foretaget nyt, da han besigtigede
ejendommen ved skensforretningen.

Energimeerket er et E, og det var allerede pa tidspunktet for kebet i 2016 et pa-
rameter, koberne sa pa, hvad der skulle til for en fornuftig opvarmning. Oplys-
ningerne var til stede pa handelstidspunktet. Ved herskabelige ejendomme med
herlighedsveerdi er der et storre spaend i skennet end ved almindelige parcel-
huse. Denne ejendom havde en noget mindre herlighedsverdi end egentlige
liebhaverejendomme.

T har forklaret, at han er bankuddannet og siden 1988 har fungeret som
ejendomsmeegler. Han har drevet virksomhed som selvstendig ejendomsmeeg-
ler siden 1992 i sewrrs= regi i Horsholm. Rungsted-omradet kom til efterfel-
gende, og han var indehaver indtil 1. maj 2016, hvor hans kollega Ejendomsmasgler
overtog forretningen.

Handlen med _var en ret kompliceret ejendomshandel med area-
loverforsler og udstykning, og han aftalte med Ejendomsmagler, at han kerte sagen
feerdig.

Han blev af K bedt om at vurdere ejendommen, og det skyldtes ma-
ske, at han kendte familien K s sgnner, at han blev bedt om at foresta sal-
get. _ er en meget markant ejendom. Han neevnte muligheden for ud-
stykning for K , men blev gjort bekendt med, at naboen, K ,
maske gerne ville erhverve ejendommen helt eller delvis. K  ville kunne fa
adgang til sgen ved at erhverve noget af grunden. Der var lange forhandlinger
med K , derikke onskede at overtage hele elendommen men kun jorden.
Ejendommen blev ikke udbudt til frit salg pa dette tidspunkt. I forbindelse med,
at han vurderede K s ejendom, tog han fat i en landinspektor, men han
ved ikke, om K anvendte denne landinspektor. K  foretog selv
arealoverferslen via en landinspekter. Det viste sig nemmest for K , at
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K kobte hele ejendommen og derefter foretog arealoverdragelsen,
som er en lang proces.

Han indgik efterfolgende en formidlingsaftale med K s selskab, swger-

K er en dreven forretningsmand, og han enskede ikke at betale
meget, da han kebte ejendommen, men ville gerne have mere, da restejendom-
men skulle szelges. Han vurderede ejendommen pa _ efter udstyknin-
gen til 6.495.000 kr., og de aftalte, at han skulle udbyde den til lige under 7 mio.
kr. Det var en liebhaverejendom, og fordi det var en unika-ejendom, er det svee-
rere at vurdere, hvilken pris den kan handles til.

Der var meget stor interesse for ejendommen, da den blev udbudt, blandt andet
fordi neesten alle mennesker i Rungsted kender ejendommen.

De startede med at indhente rapporter, opsaette markedsfering og fastleegge
flere 4bne huse. Det forste dbne hus var en bragende succes, der kom mange
mennesker, og de havde valgt at holde abent i 45 minutter i stedet for de nor-
male 20 minutter. Der kom 14-16 familier til det ferste abne hus. ZLgteparret = -

var der ogsa til det forste abne hus. Der var mange, der hev fat i ham og
spurgte, hvorfor ejendommen var sa billig. Han fortalte - som det ogsa fremgar
af tilstandsrapporten - at der var seetningsskader, og det var en ejendom, der
havde veret beboet af samme ejer i 44 ar. Han blev spurgt om dette af 5-6 fami-
lier. To familier enskede at gense ejendommen i ugens leb, bl.a. aegteparret -

, der vist havde en byggesagkyndig eller en far med. Der blev ogsa af-
holdt abent hus ugen efter. Der var igen mange mennesker og nogle gengan-
gere, maske kom aegteparret Kdabemk ogsa igen.

Efter kort tid modtog de et bud pa 6,5 mio. kr. fra eegteparret Kabemi . Det
blev fremlagt for K .Han fortalte K ,atder var mange interesserede, og
at der nok ville komme flere bud. Buddet pa 6,5 mio kr. blev derfor ikke accep-
teret. Sa loftede aegteparret Kabeme deres bud til 6,7 mio. kr.,, og K  accep-
terede mundtligt. De modtog efterfglgende et bud fra 3. mand pa 7 mio. kr.,
hvilket K smilede ad, men han foelte sig moralsk forpligtet til at sta ved sin
mundtlige aftale med aegteparret Kabemi .

Pa begge abne huse var der gennemgdaende sporgsmal om saetningsskaden,
hvorfor ejendommen var sa billig og spergsmal om arealudstykningen, herun-
der seerligt hvordan ejendommen ville blive delt. K og K
havde sat nogle planter eller krukker pa det sted, hvor de forventede, at det
fremtidige skel skulle veere. Det fik keberne ogsa forevist.

Verdiansaettelserne af unika ejendomme fastsaettes pa grundlag af pris, belig-
genhed og ejendommens karakter. Det vil altid veere uklart, hvem der métte
vaere i markedet. Vaerdianseettelsen pa sddanne ejendomme kan svinge 20-30 %
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eller mere afhaengig af markedet. P4 almindelige ejendomme bor anszettelsen
normalt ligge indenfor 5%.

30-35% af alle ejendomme er registreret forkert i BBR, som er baseret pa bolige-
jernes egne oplysninger. I forbindelse med salget onskede han, at K s
ejendom skulle registreres korrekt, og da den ikke laengere blev anvendt til er-
hverv, ville de i april 2016 tilrette oplysningerne til de faktiske forhold, at der
var tale om et parcelhus i et beboelseskvarter og ikke i et erhvervskvarter.

Person7 foretog pa hans foranledning kontakten til kommunen.
Han har ofte faet seelger til at foretage aendringer i BBR for at fa korrekte oplys-
ninger i forbindelse med handlen. Han har aldrig oplevet eller hort, at det med-
forte en eendring i ejendomsskatterne.

Han kan og vil ikke vejlede om skat, for det er altid uklart, hvad der sker med
skattesporgsmal, og seerligt vurderinger er fuldsteendig uklart.

Omvurderingsklausulerne i salgsopstillingen og kebsaftalen er formuleret og
indsat af ham via fraser fra ejendomsmeeglerforeningen, fordi han ved, at man
med sikkerhed far en ny vurdering fra skat, ndr man foretager en arealoverfor-
sel. Han indskrev den specificerede klausul om arealeendringen i kebsaftalen ef-
ter at have dreftet med K , hvor mange m? han havde brug for. Det var K -

s advokat, Person16 , der havde bedt om dette. Han husker in-
gen bemerkninger til klausulen. Han fik pa et tidspunkt et godkendelsesbrev
fra kebernes advokat. Han husker ikke, om der var bemaerkninger til ejendoms-
skatterne. Hvis han havde faet sporgsmal om skatterne, ville han have svaret, at
han ikke kunne udtale sig om noget, der havde med skat at gore. Han tror ikke,
at han har neevnt, at ejerudgifterne kunne falde.

Han har i perioden 92-2016 udbudt og solgt ca. 80 ejlendomme, der kan opfattes
som markante, herskabelige m.v.

Verdianseattelsen pa 6,495 blev udarbejdet af ham. Det skete med udgangs-
punktidet, K selv havde kebt til. Han onsker ikke at saette en for hej ud-
budspris. Veerdianseettelsen vurderes primeert pa boligarealet, ejlendommens
stand og beliggenheden. I 1988 vurderedes alle ejendomme ud fra en bruttohus-
leje. Det er senere eendret til kontantprisen. Grundskyld og ejendomsveerdiskat
indgar kun sekundeert i vurderingen. _ var som liebhaverejendom
mere vanskelig at vurdere, men dog ikke vanskeligere end andre liebhaverejen-
domme.

ZAndringerne til BBR er foretaget af ham i handen. Han kom frem til antallet af
kvadratmeter ved opmadling pa de gamle tegninger. K s afdede mand
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havde drevet en shippingvirksomhed fra ejendommen. K var helt
klar over eendringen af areal i BBR. I tilstandsrapporten fremgar de gamle tal.

Ejendomsveerdiskatten pa 17.000 kr., der fremgar af salgsopstillingen til Keber 1 -
, er de officielle tal. Ejerboligvaerdien, der er anfert i ejendomsvurderingen
for 2015, ligger til grund for belgbet. Ejerboligveerdien har ikke noget med grun-

dens storrelse at gore. Det var anfort faktuelle, aktuelle tal.

Belobet pa 51.000 kr. i ejendomsskatter, der er anfert i sagsopstillingen, er nok
et udtryk for, at der er foretaget en reduktion i forhold til tallet pa 54.171,52 kr.,
der er anfort pa ejendomsskattebilletten. Tallene i salgsopstillingen indskrives
af meegler, ikke af seelger.

Parternes synspunkter
Kaber 1 og Kagber 2 har i pastandsdokument
i relation til s« anfert blandt andet:

4

2. Erstatning for forkert vaerdiansattelse og forkerte oplysninger om
ejerudgifter

2.1. Forkert verdiansettelse af ejendommen

seomrie har i forbindelse med salget veerdiansat ejendommen. Efter = -
s eget udsagn, jf. svarskrift, blev ejendommen veerdiansat til

6.495.000 kr. og efter aftale med seelger, Sadger , udbudt til

6.985.000 kr. Kebesummen mellem Sadger og Sagsggerne var

som oplyst ovenfor aftalt til 6.700.000 kr.

Skensmanden har i skenserkleeringen vurderet, at handelsprisen for
ejendommen pa handelstidspunktet den 30. juli 2016 udgjorde 5.700.000
kr. I denne vurdering — i modseetning til salgsopstillingen — indgar kor-
rekt opgjorte ejendomsskatter.

Udbudsprisen var over 22%, kebesummen var over 17% og sewrssieg
veerdianseettelse var over 13% hgjere end skensmandens vurdering af
handelsprisen....

Et rimeligt udsving kan i denne sag muligvis godt forsvares, men et vee-
sentligt udsving i veerdianseettelsen, der udger 13-22% i forhold til
skensmandens vurdering af handelsprisen, kan pa inden made retfeer-
diggeres.
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Det bemeerkes i gvrigt, at s=rm==s veerdianseettelse ligeledes afviger vee-
sentligt fra sdvel Lokalboligs som Vurderingsankenaevnets veerdianseet-
telse af ejendommen pa 6.000.000 kr., hvilket er omkring 12 % lavere
end kebesummen (bilag 6 og 8).

Sagsegerne har pa den baggrund handlet i tillid til, at udbudsprisen for
ejendommen, som jo var baseret pa s=r==s veerdianseettelse, var mar-
kedskonform og svarede til ejendommens handelsveerdi pa kebstids-
punktet. seer=es vaerdianseettelse lider saledes af s alvorlige mangler
og afviger vaesentligt fra en korrekt veerdianseettelse, at s~~~ herved
har handlet ansvarspadragende.

2.2. Forkerte oplysninger om ejerudgifter (grundskyld og ejendoms-
vaerdiskat)

Sagsegerne gor gaeldende, at de forhgjede ejerudgifter — som folge af
eendringen af ejendommens anvendelse i BBR-registret fra blandet ejen-
dom til ren beboelsesejendom — har en afgerende indvirkning pa mar-
kedsverdien af ejendommen, der ligger veesentligt under den veerdi,
som === veerdiansatte ejendommen til i forbindelse med handlen.

Foruden Lokalboligs og Vurderingsankenaevnets veaerdiansaettelse (bi-
lag 6 og 8), der cementerer en veesentlig afvigelse, har skensmanden da
ogsd ved besvarelsen af spergsmal IB oplyst, at handelsveerdien ville
veere 5.700.000 kr., hvis Sagsegerne var blevet gjort bekendt med, at
ejendomsveerdiskatten ville stige fra 17.000 kr. til 62.200 kr. arligt.

I salgsopstillingen var det oplyst, at ejendomsveerdiskat og grundskyld
for ejlendommen udgjorde hhv. 17.000 kr. og 51.000 kr.

I forbindelse med handlen blev Sagseogerne alene gjort bekendt med, at
ejerudgifterne — efter indgdelsen af kobsaftalen — kunne aendre sig som
folge af arealoverforslen til naboejendommen, jf. kebsaftalens pkt. 11
(bilag 1, s. 5):

”/Endring skyldes en arealoverforelse til naboejendommen, siledes at det
tilbageveerende areal pd ejendom udger ca. 1370 m2. Kober skal tile afvi-
gelser af dette areal pi +/- 3%.”

Sagsegerne var derfor pa intet tidspunkt gjort bekendt med, at ejerud-
gifterne kunne esendres som folge af eendring fra blandet ejendom til be-
boelsesejendom, ligesom Sagsegerne ikke var gjort bekendt med, at
ejendommen tidligere var en blandet ejendom.
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2.3. Erstatningsbetingelser
2.3.1. Ansvarsgrundlag

Sagsogerne gor geeldende, at s+ burde have gjort Sagsegerne ud-
trykkeligt opmaerksom pa, at ejendommen hos SKAT var registreret
som en blandet ejendom, navnlig nar der henses til, at denne oplysning
var i strid med de gvrige dokumenter, som Sagseogerne fik udleveret i
forbindelse med handlen. Dette kunne s+ f.eks. have gjort ved at
have anfert ejlendommens anvendelse i kebsaftalens pkt. 11 om indivi-
duelle vilkar.

Sagsogerne har saledes med rette gaet ud fra, at ejendommen udgjorde

en ren beboelsesejendom, og s+ har handlet ansvarspadragende ved
ikke at oplyse, at ejendommen hos SKAT var registreret som en blandet
ejendom.

Det bemezerkes, at s+« i kraft af udferelsen af sit erhverv som ejen-
domsmeaegler er palagt en skeerpet culpanorm (professionsansvar), og
der kan neeppe veere tvivl om, at s=~==s vaesentlige forsommelser i for-
bindelse med vardianseettelsen og de forkerte oplysninger om ejerud-
gifterne er ansvarspadragende ud fra denne skeaerpede professions-
norm.

Ty
Det udger en veesentlig og ansvarsskerpende omstendighed, at serm=
selv forestod aendring af erhvervsareal til boligareal i BBR-registret kort
forinden indgaelsen af kabsaftalen. Dette skete uden at s=~== knyttede
én eneste bemaerkning herom i hverken kebsaftalen/salgsopstillingen
eller mundtligt over for Sagsogerne. Forst i forbindelse med Klagenaev-
nets behandling blev Sagsogerne bekendt med, at ejendommen tidligere
var registreret som blandet ejendom, og at eendringen til “ren” beboel-
sesejendom blev foretaget af s,

somerie har pa intet tidspunkt i forlebet — hverken mundtligt eller skrift-
ligt — oplyst Sagsegerne, at ejendommens skatter pa handelstidspunktet
var baseret pd en blandet ejendom. I den forbindelse er det en veesentlig
og ansvarsskerpende omsteendighed, at en medarbejder hos &=
april 2016 — dvs. fa maneder for indgaelsen af kebsaftalen — havde kor-
responderet med kommunen, siledes at et erhvervsareal blev registre-
ret som boligareal i BBR-registret. Men heller ikke denne korrespondan-
ce er Sagsogerne blevet gjort bekendt med i forbindelse med indgaelsen
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af kebsaftalen. Denne oplysning burde selvsagt veere videreformidlet til
Sagsegerne. Det er en oplysning, der hverken har veret vanskelig eller
omsteendelig at videregive til Sagsegerne.

Sagsogerne gor pa denne baggrund geeldende, at s+« har handlet an-
svarspadragende ved ikke at have oplyst, at der tidligere var registret et
erhvervsareal i BBR, at dette areal kort forinden underskrivelsen af
kobsaftalen blev inddraget til boligareal, og at dette forhold kunne
medfere aendring af ejerudgifterne for ejendommen.

Klageneevnet fandt ogsa i sin afgerelse af 19. maj 2020 (bilag 5), at
seomrie havde handlet ansvarspadragende:

Pé baggrund af ovenstadende skal det leegges til grund, at === har
handlet ansvarspadragende over for Sagsegerne og skal erstatte Sagso-
gernes tab som folge af manglende oplysning om sendringen i BBR-re-
gisteret.

Der foreligger saledes det fornedne ansvarsgrundlag.

I tilleeg hertil gor Sagsogerne gaeldende, at de i salgsopstillingen anforte
ejerudgifter var notorisk forkerte, hvorfor s== ogsa herved har pa-
draget sig et ansvar.

Den anforte ejendomsveerdiskat pa 17.000 kr. ma formodes at stamme
fra ejendomsvurderingen fra 2015 (bilag 12), men denne omhandler
hele den oprindelige ejendom pa 2.478 m? — og saledes ikke den over-
dragne ejendom pa 1.219 m2. Af vurderingen folger det, at grundlaget
for ejendomsveerdiskat udgjorde 1.700.000 kr. Efter den dageeldende be-
stemmelse i ejendomsverdiskattelovens § 5 udgjorde ejendomsveer-
diskattesatsen 10 promille (1%) af beregningsgrundlaget, der ikke over-
stiger 3.040.000 kr., hvilket harmonerer fint med, at ejendomsveerdiskat-
ten i salgsopstillingen var angivet til 17.000 kr. — svarende til 1 promille
af 1.700.000 kr.

For sa vidt angar grundskyld (ejendomsskat), som i salgsopstillingen
var oplyst til 51.000 kr., er det vanskeligt at udlede, hvor dette tal stam-
mer fra. I henhold til ejendomskattebilletten fra 2016 for den oprinde-
lige ejendom (bilag 10), som var udleveret til Sagsogerne i forbindelse
med handlen, udgjorde ejendomsskatten 54.171,52 kr., og det fremgéar
ikke andetsteds i de ovrige udleverede dokumenter, hvordan ejen-
domsskatten er beregnet.
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Derfor er det nok mest neerliggende at antage, at s=«~== ved udarbejdel-
sen af salgsopstillingen har skonnet ejendommens grundskyld, da denne
endnu ikke var selvsteendigt vurderet. Det er ogsa neerliggende at an-
tage, at skonnet er baseret pa ejendomskattebilletten fra 2016 for den
oprindelige ejendom (bilag 10). Dog er det veesentligt at bemeerke, at
seomergie jkke har gjort opmeerksom p4, at ejendomsskatten er skonnet.

Sagsogerne gor pa denne baggrund geeldende, at s~ i kgbsaftalen
og/eller salgsopstillingen burde have udtrykkeligt anfort og fremheevet,
at de angivne ejendomsskatter enten var geeldende for hele den oprin-
delige ejendom pa 2.478 m? eller var skensmaessigt fastsat, da ejendom-
men ikke var selvsteendigt vurderet pa handelstidspunktet. Ved at und-
lade dette, har s+« pddraget sig erstatningsansvar over for Sagso-
gerne.

34342404
Det er i ovrigt veesentligt at bemaerke, at s=~r=s=s ansvarsfraskri-
velse/forbehold i kebsaftalens pkt. 11 (bilag 1, s. 5) og salgsopstillingen
(bilag 2, side 5) alene vedrerer eendring af ejerudgifter som folge af den
arealoverforsel, der blev foretaget til naboejendommen. Der er saledes
ikke indskrevet en ansvarsfraskrivelse/forbehold for eendringer af ejer-
udgifter som folge af eendringer i ejendommens anvendelse.

Ansvarsfraskrivelser skal generelt fortolkes indskreenkende, hvorfor
den omtalte ansvarsfraskrivelse ogsa af denne grund ikke kan udvides
til ogsa at omfatte eendring af ejerudgifter som folge af s2endringer i ejen-
dommens anvendelse.
Endelig bemeerker Sagsogerne, at Kaber 2 s profession
som erhvervsmaegler ikke har nogen betydning i forhold til erstatnings-
vurderingen, idet Kaber 2 (i) handlede uden for sin pro-
fession, (ii) er forbruger i denne sammenhaeng og i forhold til LOFE og
(iii) i ovrigt udelukkende beskeeftiger sig mig erhvervsejendomme,
hvorfor det ikke kunne forventes. Desuden bemaerkes det, at Kgber 2
sen ikke er uddannet boligejendomsmeegler og aldrig har
beskeftiget sig med keb og salg af fast ejendom til forbrugere.

2.3.2. Erstatningsrelevant tab
Tabet beregnes som differencen mellem den pris, som Sagsogerne be-

talte for ejendommen, og markedsprisen ved korrekt veerdiansaettelse
og med korrekte oplysninger om ejerudgifterne.
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Sagsogerne har betalt 6.700.000kr. for ejendommen, mens skensmanden
ved besvarelsen af spergsmal 1, IA og IB har vurderet den kontante
handelsveerdi til 5.700.000 kr. pr. handelstidspunktet den 30. juli 2016.

Skensmanden har hermed fastsat handelsveerdien pr. handelstidspunk-
tet til at veere 1.000.000 kr. under den aftalte kebesum, og Sagsegerne
har saledes betalt 1.000.000 kr. for meget for ejendommen, hvilket ud-
gor tabet i denne sammenhaeng.

2.3.3. Kausalitet og adekvans

Sagsogerne gor gaeldende, at der er kausalitet mellem se+m==es vaerdian-
seettelse samt ukorrekte oplysninger om ejerudgifterne og det lidte tab,
ligesom tabet er en paregnelig folge af s~«~=s veerdianseettelse og for-
kerte oplysninger om ejerudgifterne.

For sa vidt angar adeekvans (paregnelighed) bemeerker Sagsogerne, at
skensmanden i besvarelsen af spargsmal IB forudseetter, at handelspri-
sen var 5,7 mio. kr., og at de oplyste ejendomsskatter i s& henseende
ville ligge inden for det forventelige. Derimod besvarer Spergsmal IB
ikke, som anfert af s~ hvorvidt de oplyste ejendomsskatter ville
have ligget inden for det forventelige ved en kebesum pa 6,7 mio. kr.

Samlet set gor Sagsogerne gaeldende, at de kumulative erstatningsbetin-
gelser er opfyldt.

H K244

3. Godtgorelse i henhold til LOFE § 47, 3. pkt. — forkert vaerdiansaet-
telse af ejendommen

Sagsegerne gor subsidieert geeldende, at Sagsogerne er berettiget til godt-
gorelse som folge af sw+m===s forkerte veerdianseettelse af ejendommen i
forbindelse med handlen, jf. LOFE § 47, 3. pkt.:

"Har forbrugeren i god tro handlet i tillid til rigtigheden af en vaerdian-
saettelse, 0g afviger denne vaesentligt fra en korrekt vaerdiansaettelse, har
forbrugeren krav pd en rimelig godtgorelse af forskellen”.

Det kan leegges til grund, at Sagsegerne har betalt for meget for ejen-
dommen i forhold til skensmandens vurdering, ligesom det kan leegges
til grund, at differencen pa 1.000.000 kr. er vaesentlig. Dernzest kan det
ogsa leegges til grund, at Sagsegerne var i god tro og handlede i tiltro
til, at prisfastseettelsen var reel og pa markedsvilkar.
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Det markante udsving i veerdianseettelsen udger 13-22% i forhold til
skensmandens vurdering. Der henvises til bemeerkningerne i afsnit 2.1
ovenfor, ligesom det bemeerkes, at afvigelsen mellem skensmandens
veerdianseettelse og kebesummen udger 17%.

Ved vurderingen i medfer af LOFE § 47, 3. pkt. er arsagen til den mar-
kante fejlsken/-vurdering ikke afgorende, idet det essentielle er, at
Sagsogerne — som folge af s-m=es fejlvurdering — objektivt set har betalt
en alt for hgj pris for ejendommen.

Det bemeerkes, at godtgerelse efter ovenfor citerede bestemmelse kan
tilkendes, selv om Sagsegerne ikke har lidt et tab i juridisk forstand, jf.
Karnovnote (129) til LOFE § 47 og JLD 12. afd. B-3518-97.

Godtgerelsen opgeres pa samme made som erstatningskravet, jf. oven-
for under afsnittet “Opgerelse af pastanden” (principalt).

K4

4. Godtgerelse i henhold til LOFE § 47, 2. pkt. — forkert beregning af
ejerudgifter

Sagsogerne gor mere subsidiert geeldende, at Sagsogerne er berettiget til
godtgerelse i henhold til LOFE § 47, 2. pkt. som felge af s=+==s forkerte
beregning af ejerudgifterne i forbindelse med handlen:

"Er der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af ejerud-
Qift ved kab, jf. § 39, stk. 1, 0g er forbrugeren i god tro, har forbrugeren
krav pd en rimelig godtgorelse af forskellen mellem den forkerte og den
korrekte beregning.”

Efter ejendomsmaeglerlovens § 47, 2. pkt. kan forbrugeren saledes ved
kob kraeve godtgerelse, safremt ejendomsmaegler til skade for forbruge-
ren har foretaget en forkert beregning af ejerudgift og forbrugeren er i
god tro.

Bestemmelsen hjemler godtgerelse til forbrugeren, men det ma i praksis
veere kaberen, som lider en skuffet forventning ved fejlagtige beregnede
ejerudgifter, idet keberen bliver forpligtet til at afholde flere udgifter
end forudsat ved kebsaftalens indgaelse, jf. Ejendomsmaeglerloven med
kommentarer, s. 181.

Bestemmelsen opstiller to betingelser: 1) forkert beregning af ejerudgift
og 2) forbrugeren er i god tro.



21

4.1. Forkert beregning af ejerudgifter

P& handelstidspunktet havde s=«r== oplyst ejendomsveerdiskatten til kr.
17.000 pr. ar og grundskylden til kr. 51.000 pr. ar. Disse oplysninger an-
gik den oprindelige matrikel uden at s+ gjorde Sagsegerne op-
maerksom herp4, jf. ovenfor. Oplysningerne var saledes notorisk for-
kerte.

Sagsogerne har estimeret ejendomsveerdiskatten for den solgte ejendom
til kr. 62.200 pr. ar og grundskylden til kr. 56.393 pr. ar.

De ejerudgifter, som blev oplyst pa handelstidspunktet, udgjorde udgif-
ter, som pahvilede hele den oprindelige ejendom pa 2.478 m?, uagtet at
Sagsogerne alene kobte en del af den oprindelige ejendom svarende til
1.219 m2.

Sagsegerne gor geeldende, at de af s~+== oplyste ejerudgifter var for-

kerte, og safremt s~ har foretaget skon over ejerudgifterne uden at
oplyse dette i forbindelse med kebet, er der foretaget et alvorligt fejls-
kon.

Desuden sendrede ejendommens ejerudgifter sig i forbindelse med den
endrede anvendelse af ejendommen fra blandet ejendom til beboelsese-
jendom. Denne aendring medferte tillige en forhejelse af ejerudgifterne.

=emnads har saledes foretaget en forkert beregning af ejerudgifterne til
skade for Sagseogerne, hvorfor den forste betingelse i ejendomsmaegler-
lovens § 47 er opfyldt.

I forhold til Klagenesevnets konklusion om godtgerelse efter LOFE § 47,
2. pkt. bemeerker Sagsogerne, at Klagenaevnet fejlagtigt har lagt til
grund i afgerelsen, at oplysningerne i salgsopstillingen var korrekte:

"Indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at den offentlige vurdering er
6,5 mio. kr., at den drlige ejendomsveerdiskat er 17.000 kr., 0¢ at ejen-
domsskatten er 51.000 kr. Efter oplysningerne i sagen svarer disse belob
til de aktuelle belob pi handelstidspunktet. Neevnet finder, at indklagede
ikke som folge af arealoverforslen eller den endrede anvendelse af boligen
havde pligt til at kontakte SKAT eller til at skonne den fremtidige grund-
skyld eller ejendomsskat. Indklagede har sdledes ikke givet forkerte oplys-
ninger i salgsopstillingen, og allerede af denne grund kan naevnet ikke pd-
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leegge indklagede at betale godtgorelse til klagerne.” (mine fremheevnin-
ger)

Sagsogerne skal derfor pa ny understrege, at s=+~==s oplysninger om
ejerudgifterne ikke var korrekte, og at s« i kgbsaftalen og/eller
salgsopstillingen burde have udtrykkeligt anfort og fremhaevet, at de
angivne ejendomsskatter enten var geeldende for hele den oprindelige
ejendom pa 2.478 m? eller var fastsat skensmaessigt, da ejendommen
ikke var selvsteendigt vurderet pa handelstidspunktet.

4.2. Forbrugeren er i god tro

Sagsogerne har pa handelstidspunktet ikke veeret bekendt med, at de af
somermie opojorte ejerudgifter, udgjorde ejerudgifterne forbundet med
hele den oprindelige ejendom, og ikke alene den af Sagsegerne erhver-
vede ejendom. Sagsegerne var heller ikke gjort bekendt med — alene
ved at fa udleveret ejendomsvurderingen fra 2015 — at ejerudgifterne
var for lave som folge af 2endringen fra blandet ejendom til beboelsese-
jendom i BBR-registret.

Sagsegerne var saledes i god tro om de af s=«~== anforte ejerudgifter pa
handelstidspunktet, hvorfor den anden betingelse i ejendomsmaegler-
lovens § 47 ogsa er opfyldt.

Det mé — som ovenfor anfert — anses for en skeerpende omstendighed,
at ejendommens eendrede anvendelse i BBR-registret blev foretaget af
en medarbejder hos s~ kort forinden Sagsegernes keb af ejendom-
men. s« burde saledes have oplyst Sagsegerne om aendringen samt
betydningen af denne sendring for ejerudgifterne.

Tilkendelse af godtgerelse for forkert beregning af ejerudgifter fordrer -
i modseetning til LOFE § 47, 3. pkt. - ikke, at forbrugeren handler i tillid
til oplysningen af ejerudgifter i salgsopstilling. Der kraeves blot, at for-
brugeren skal veere i god tro, hvilken betingelse er opfyldt.

Det har ingen betydning for neerveerende godtgerelseskrav, at skens-
manden anser ovenfor opgjorte "Ny veerdi” for hhv. ejendomsvaer-
diskat og grundskyld for at ligge inden for det forventelige. Det afgo-
rende er, at de ejerudgifter, som Sagsogerne med rette kunne forvente
at skulle betale pr. handelstidspunktet, ikke er i overensstemmelse med

de i salgsopstillingen anforte
Ao K240
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Da begge betingelser i ejendomsmaeglerlovens § 47 er opfyldt, er seors=e
objektivt ansvarlig og Sagsegerne er saledes berettiget til at kreeve godt-
gorelse.

Godtgerelsen skal i overensstemmelse med retspraksis opgeres som
differencen mellem de ejerudgifter, som Sagsogerne med rette kunne
forvente at skulle betale pa handelstidspunktet, og de aktuelle forho-
jede ejerudgifter, som folge af eendringen i BBR-registret multipliceret
med kapitaliseringsfaktor 10, jf. eksempelvis U 2002.763H og U
2019.2754 Q. Dette udmalingsprincip anvendes ogsa af Klagenaevnet for
Ejendomsformidling, jf. eksempelvis KFE.2013-0029.”

Kaber 1 og K aber 2 har i pastandsdokument
i relation til Sadger anfert blandt andet:

”...Anbringender over for Sagsegte 1
Sagsegernes viden om stigning i Ejendommens ejerudgifter

Sagsogerne gor overordnet geeldende, at Sagsogerne har krav pa for-
holdsmeessigt afslag, subsidieert erstatning, som felge af eendring af
ejerudgifter og dermed reduceret markedsveerdi for Ejendommen.

Sagsagerne kobte i henhold til kebsaftale indgaet den 30. juli 2016 Ejen-
dommen til 6.700.000 kr. Skensmanden har i skenserklaeringen vurde-
ret, at handelsprisen for ejendommen pa handelstidspunktet den 30. juli
2016 udgjorde 5.700.000 kr. I denne vurdering — i modsaetning til kebs-
aftalen og salgsopstillingen — indgar korrekt opgjorte ejendomsskatter.

Sagsegerne var pa intet tidspunkt forud for Vurderingsstyrelsens brev
af 13. december 2018 (bilag 13) blevet gjort bekendt med, at Ejendom-
men var en blandet ejendom (beboelses- og forretningsejendom), lige-
som Sagsagerne heller ikke var blevet gjort bekendt med, at der var ri-
siko for omvurdering som folge af 2endring af Ejendommens anven-
delse fra blandet ejendom til beboelsesejendom.

Skenserkleeringen stotter sdledes Sagsogernes synspunkt om, at idet
Ejendommens ejerudgifter var baseret pa en grund af dobbeltstorrelse,
hvor Sagsegerne alene skulle overtage ca. halvdelen af den oprindelige
matrikel, s& vil man ud fra et overordnet og logisk synspunkt kunne
forvente, at Ejendommens ejerudgifter, for sa vidt angar grundskyld,
tilsvarende ville falde som folge af en halvering af grundens sterrelse.
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Det er sdledes helt usandsynligt, at Sagsegerne, pa baggrund af
Sagsegte 1’s ansvarsfraskrivelse om aendring af Ejendommens ejerud-
gifter, som folge af en arealoverforsel til naboejendommen,
skulle/burde kunne forudse en stigning i ejerudgifterne.

Sagsogte 1 har derimod i et seerskilt afsnit i parternes kebsaftale (bilag
1) udtrykkeligt foretaget en ansvars-fraskrivelse om sendring af Ejen-
dommens ejerudgifter, som folge af en arealoverforsel. Sagsogte 1 har
ved indseettelsen af denne seerskilte ansvarsfraskrivelse konkretiseret
og afgreenset eendringen af Ejendommens ejerudgifter til alene at hid-
rore fra arealoverforslen til nabogrunden. Sagsggte 1 har i relation til
ansvars-fraskrivelsen om omvurdering henledt Sagsegernes opmaerk-
somhed pa arealoverforslen som den eneste baggrund for omvurderin-
gen.

Sagsegerne blev derimod ikke gjort opmaerksom pa, at ejerudgifterne
kunne stige som folge af eendring af Ejendommens anvendelse.

Sagsogerne gor desuden geeldende, at ansvarsfraskrivelsesklausulen i
kobsaftalens pkt. 11 (bilag 1) og salgsopstillingens s. 5 (bilag) alene ved-
rerer eendring af ejerudgifter som folge af den arealoverforsel, der ble-
vet foretaget til naboejendommen. Der er sdledes ikke indskrevet en an-
svarsfraskrivelse/forbehold for eendringer af ejerudgiften som folge af
endring i Ejendommens anvendelse, ligesom det heller ikke er indskre-
vet, at Ejendommen tidligere var en blandet ejendom med beboelse og
erhverv.

Det skal i den forbindelse bemzerkes, at ansvarsfraskrivelser generelt
skal fortolkes indskraenkende, hvorfor den omtalte ansvarsfraskrivelse
ogsa af denne grund ikke kan udvides til ogsa at omfatte eendringer af
ejer-udgiften som folge af 2endringer i Ejendommens anvendelse.

Sagsegerne gor gaeldende, at handlen ikke tilneermelsesvis har veeret
fuldsteendig transparant i forhold til, at Ejendommens ejerudgifter var
baseret pa en blandet ejendom pa handelstidspunktet.

Ansvarsgrundlag Sagsegte 1
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Sagsogte 1 eller dennes ejendomsmaegler, har pa intet tidspunkt i han-
delsprocessen — hverken mundtligt eller skriftligt — oplyst Sagsegerne,
at Ejendommens skatter pa handelstidspunktet var baseret pa en blan-
det ejendom. I den forbindelse er det en veesentlig og ansvarsskeerpen-
de omsteendighed, at en medarbejder hos Sagsegte 1's ejendomsmaeg-
ler, s=mm== § april 2016 — dvs. fa maneder for indgdelse af kobsaftalen —
havde korresponderet med kommunen, saledes at et erhvervsareal blev
registreret som boligareal i BBR-registret. Heller ikke denne korrespon-
dance er Sagsogerne gjort bekendt med i forbindelse med indgaelsen af
kebsaftalen den 30. juli 2016.

Det pahvilede Sagsogte 1, som seelger af Ejendommen at opfylde sin
loyale oplysningspligt, hvilket indebar, at Sagsegte 1 skulle oplyse om
forhold ved Ejendommen som Sagsogte 1 kendte til eller burde have
kendt til.

Sagsogte 1 var som ejer af Ejendommen neermest til at kende til Ejen-
dommens fysiske forhold, savel som forhold, som matte pahvile Ejen-
dommen.

Det forhold, at Sagsogte 1 havde til formal at investere i veerdipapirer
samt anden hermed forbunden virksomhed, jf. selskabets forméalsbe-
stemmelse, hvilket ma ligestilles med at drive virksomhed med fortje-
neste for gje, og dermed pa tidspunktet for overdragelsen bl.a. drev
profitabel virksomhed ved keb og salg af fast ejendom til private, kan
ikke medfore, at kobers, og dermed Sagsogernes, beskyttelse henset til
Sagsogte 1’s loyale oplysningspligt udvandes som felge af, at Sagsogte
1 ikke kendte eller onskede at kende til Ejendommens forhold.

Sagsogerne gor derfor geeldende, at Sagsegte 1 og dennes professionelle
radgiver, s, inden salget til Sagsegerne utvivlsomt har veret be-
kendt med den fejlagtige angivelse af Ejendommens anvendelse i BBR-
meddelelsen, herunder at Ejendommens ejerudgifter pa handelstids-
punktet var baseret pa en blandet ejendom, med bade boligarealer og
erhvervsarealer. Da Sagsegte 1 ikke oplyste Sagsogerne om dette for-
hold, har Sagsegte 1 tilsidesat sin loyale oplysningspligt og dermed
handlet ansvarspadragende.

@konomisk tab




26

Sagsogerne fastholder at have betalt overpris for Ejendommen, idet
sagsogerne kobte Ejendommen pa uoplyst grundlag, som felge af
Sagsagte 1’s tilsidesaettelse af sin loyale oplysningspligt. Forhold om-
kring stigning i beskatningsniveauet pa over 350 % er en ikke uvaesent-
lig oplysning, som alt andet lige ville have veeret et vaesentligt forhold
ved ejendomsmeeglernes prisfastseettelse af Ejendommen, og dermed
udbuds-prisen.

Til stotte fremhaeves skensmanden besvarelse af spargsmal 1, IA og IB i
skenserkleeringen, hvor skensmanden nedjusterer Ejendommens rette
handelspris fra kr. 6,7 mio. kr. til 5,7 mio. kr. ...

Sagsagerne har saledes betalt 1 mio. kr. for meget for Ejendommen,
hvilket udger tabet i denne sammenheeng. Tilsvarende ville Sagsogerne
pa tidspunktet for overdragelsen aldrig have betalt 6.7 mio. kr. for Ejen-
dommen, safremt de vidste, at Ejendommens beskatningsniveau ville
stige fra omkring 17.000 kr. arligt til omkring 62.200 kr. arligt.

Det bemezerkes, at der ikke har veeret dreftelser mellem parterne om, at
prisen for Ejendommen skulle afvige markedsprisen.

Det af Sagsogerne lidte tab er hermed dokumenteret ved syn og skon.

Sagsogerne fastholder endvidere, at opgerelsen af tabets storrelse med
rette bor ske i overensstemmelse med skensmandens fastseettelse i
skenserkleeringen, dvs. 1 mio. kr., da Sagsegerne tab udger den over-
pris, som Sagsegerne har betalt Sagsegte 1 pa tidspunktet for Ejendom-
mens overdragelse. Sagsogernes tab udger dermed tillige Sagsegte 1's
uberettigede berigelse, som denne skal fraleegge sig ved betaling af
dette beleb til Sagsogerne.

Kausalitet og adeekvans

Sagsogte 1 gor geeldende, at Sagsegerne ikke har lidt et adeekvat eller
kausalt erstatningsretligt relevant tab.

Dette bestrides.

Sagsegerne fastholder at have betalt overpris for Ejendommen ved er-
hvervelsen som folge af Sagsogte 1’s tilbageholdelse af veesentlige op-
lysninger, og dermed en tilsideseettelse af Sagsogte 1’s loyale oplys-
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ningspligt, ved ikke at have oplyst om andringer i Ejendommens an-
vendelse, hvilket medferte en ikke uvaesentlig stigning i beskatningsni-
veauet fsva. ejendomsveerdiskatten pa over 350 %.

Havde Sagsogerne vidst, at beskatningsniveauet for Ejendommen ville
stige med over 350 %, ville Sagsegerne ikke pa tidspunktet for overdra-
gelsen have erhvervet Ejendommen for den aftalte kebesum pa 6.7 mio.
kr., men for et veaesentligt lavere belob, rettere i neerheden af 5.7 mio. kr.
Det er herefter arsagssammenhaeeng mellem Sagsogte 1's handling i
form af tilsideseettelse af dennes loyale oplysningspligt og den indtra-
dte skade hos Sagsegerne i form af overprisbetaling for Ejendommen.
Med andre ord, havde Sagsogerne ikke betalt overpris for Ejendom-
men, safremt Sagsegte 1 ikke havde tilbageholdt veesentlige og afge-
rende oplysninger i handlen.

Desuden gores det geeldende, at Sagsogte 1 burde have indset, at en
eendring i Ejendommens anvendelse fa maneder for endelige kebsaftale
og efterfolgende overdragelse til Sagsogerne, udger et veesentligt for-
hold af betydning for Sagsegerne, og dermed et forhold, som Sagsogte
1 burde have oplyst om. Det var herefter paregnelig for Sagsegte 1, at
en tilbageholdelse af vaesentlige oplysninger i en ejendomshandel, hvor
en privat keber i form af Sagsegerne, paleegges en arlig merudgift til
skatter pa over 350 %, er en ikke uvaesentlig tilsideseettelse af Sagsogte
1’s loyale oplysningspligt, og dermed paregnelig for Sagsegte 1, at und-
ladelsen ville medfere et tab hos Sagsegerne.”

Kaber 1 og Kgber 2 har i pastandsdokument
i relation til K anfort;

”Anbringender over for Sagsegte 2

Sagsogerne gor overordnet geeldende, at Sagsogerne har krav pa erstat-
ning som fglge af eendring af ejer-udgifter og dermed reduceret mar-
kedsveerdi for Ejendommen.

Sagsogerne gor geeldende, at Sagsegte 2 har padraget sig erstatnings-
ansvar ved at have afmeldt den erhvervsmaessige anvendelse af Ejen-
dommen, herunder at de kumulative erstatningsbetingelser er opfyldt,
jf. nedenfor.

Ansvarsgrundlag Sagsegte 2

Det pahvilede Sagsogte 2, som seelger af Ejendommen at opfylde sin
loyale oplysningspligt, hvilket indebar, at Sagsegte 2 skulle have oplyst
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om vaesentlige forhold ved Ejendommen, som Sagsegte 2 kendte til el-
ler burde have kendt til.

Det gores geldende, at Sagsogte 2 som tidligere seelger af Ejendommen,
har handlet ansvarspadragende ved at have tilsidesat sin loyale oplys-
ningspligt, idet Sagsogte 2 ikke har oplyst, at Ejendommen tidligere ud-
gjorde en blandet ejendom, ligesom Sagsegte 2 ikke i forbindelse med
overdragelsen oplyste, at hun kort forinden salget af Ejendommen
havde afmeldt den erhvervsmaessige anvendelse af Ejendommen.

I den forbindelse er det en vaesentlig og ansvarsskeerpende omsteendig-
hed, at en medarbejder hos Sagsogte 2’s ejendomsmeegler, s=er== i april
2016 — dvs. i manederne op til indgdelse af kebsaftale, havde korrespon-
deret med kommunen, sdledes at et erhvervsareal blev omregistreret til
boligreal i BBR-registret.

Sagsogte 2 har gjort geeldende, at hun ikke burde have givet oplysnin-
ger om den eendrede anvendelse, idet hun havde antaget professionel
bistand. Det gores hertil geeldende, at selvom Sagsegte 2 var repreesen-
teret af ejendomsmaegler, var Sagsogte 2 neermest til at vide, at hun
havde foretaget eendringer i Ejendommens anvendelse, og at Sagsegte 2
derfor burde have iagttaget sin loyale oplysningspligt, saledes at denne
oplysninger kunne blive videreformidlet til keber, dvs. Sagsegte 1 og
senere Sagsogerne.

@konomisk tab

For sa vidt angar det skonomiske tab bemeaerkes, at tabet bestar af 1
mio. kr., der er opgjort som differencen mellem (i) den aftalte kebesum
pa 6.700.000 kr. i henhold til kebsaftalen af 29. juli 2016 (bilag 1) og (ii)
skensmandens vardianseettelse af Ejendommen pa handelstidspunktet
til 5.700.000 k.

Sagsogte 2 har gjort geeldende, at der ikke er lidt et tab, idet ejerudgif-
terne ville have veeret de samme, uanset om anvendelseseendringen
blev anmeldt i Sagsegte 2’s ejertid eller pa et senere tidspunkt. Sagse-
gerne er enig i, at ejerudgifterne ikke athaenger af anmelderen. Sagso-
gerne gor dog gaeldende, at anmeldelsen af Ejendommens anvendelse
og den deraf folgende eendring i ejerudgifterne har medfert, at Sagse-
gerne har betalt overpris for Ejendommen ved erhvervelsen, ligesom
Ejendommens veerdi er veesentlig mindre som folge af de eendrede ejen-
domsudgifter — og Sagsegerne har dermed betalt for meget for Ejen-
dommen —i forhold til den veerdi, som Sagsegerne kebte Ejendommen
for ved kebsaftalen af 29. juli 2016 (bilag 1). Sagsegerne gor dermed
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geldende, at Sagsagerne ikke ville have betalt 6.700.000 kr. for Ejen-
dommen, men neermere omkring 5.700.000 kr., safremt Sagsogerne
havde haft kendskab til en kommende ejerudgift. Sagsegerne har der-
med lidt et tab, som kan kraeves erstattet.

For sa vidt angar anbringender over for Sagsogte 2 vedrerende Sagse-
gerne gkonomiske tab, henvises der i al vaesentlighed til anbringender

herom anfert over for Sagsogte 1.

Kausalitet og adeekvans

Sagsogerne gor gaeldende, at der er arsagssammenheeng mellem
Sagsegte 2 ansvarsgrundlag og Sagsogernes skonomiske tab, ligesom
tabet er en paregnelig folge af Sagsogte 2’s adfeerd.

Det folger udtrykkeligt af skensmandens besvarelse af spergsmal IB i
skenserkleeringen, at:

"Sdfremt kober var gjort opmaerksom pd, at ejendomsveerdiskatten ville
stige fra kr. 17.000 drligt til kr. 62.200, si ville handelsvaerdien veere kr.
5.700.000.”

Skensmanden erkleerer dermed uneegtelig, at det var drsagssammen-
heng mellem Sagsogte 2 ansvars-grundlag og Sagsegernes skonomiske
tab, idet skensmanden konkluderer, at safremt Sagsogte 2 havde gjort
Sagsogerne opmeerksom p4, at ejendomsveerdiskatten ville stige fra kr.
17.000 arligt til kr. 62.000, sa ville handelsprisen veere 5.7 mio. kr., sva-
rende til 1 mio. kr. lavere end den pris, som Sagsegerne betalte pa uop-
lyst grundlag.

Det gores i din forbindelse geeldende, at Sagseogerne aldrig ville have
betalt 6.7 mio. kr. for Ejendommen pa erhvervelsestidspunktet, safremt
Sagsegerne havde vidst, at ejendomsvaerdiskatten ville stige fra 17.000
kr. arligt til ca. 62.200 kr. arligt, hvilket stotter sagsogernes pastand om,
at Sagsogernes tab er en direkte folge af Sagsogte 2’s handling/undla-
delse hvormed betingelsen om arsagssammenhang er opfyldt.

Desuden gores det geeldende, at Sagsogte 2 burde have indset, at en
eendring i Ejendommens anvendelse under en méned for overdragelse,
udger et forhold, som er af veesentlig betydning for keber, og dermed et
forhold, som hun ber oplyse om. Sagsegernes tab var dermed en pareg-
nelig folge af Sagsogte 2’s adfeerd, da det ud fra et overordnet og logisk
synspunkt matte have stdet Sagsegte 2 klart, at en eendring af Ejendom-
mens anvendelse kort for salg fra en blandet ejendom med en lav ejen-
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domsveerdiskat, til en ren beboelsesejendom med markant hejere ejen-
domsveerdiskat, ville medfere en ikke uveesentlig ekonomisk konse-
kvens for kommende ejere af Ejendommen.”

Ejendomsmaggler har i sit pastandsdoku-
ment anfort folgende:

4

ANBRINGENDER
Til stette for den nedlagte principale pastand gores det geeldende,

At sagsogte ikke har udvist fejl og/eller forsemmelse, og at sagsogte
ikke har padraget sig erstatningsansvar overfor sagsegerne,

At sagsogte ikke har gjort sig skyldig i ansvarspadragende fejl, eller at
sagsogte har tilsidesat en sagsogte pahvilende forpligtelse,

At sagsogte har forsynet sagsogerne med de fornedne og i gvrigt kor-
rekte oplysninger pa handelstidspunktet, og at sagsegte derved ikke
har udvist fejl eller forssammelse omkring oplysningerne om ejendoms-
vaerdiskat og ejendomsskat,

At sagsogerne ved underskrift af kebsaftalen har fraskrevet sig mulig-
heden for at rejse krav overfor sagsegte som folge af a@endring i ejen-
domsveerdiskat og ejendomsskat,

At sagsogte ikke har handlet culpost ved sin veerdianseettelse af ejen-
dommen, og at ejendommen ikke er veerdiansat forkert,

At der ikke er godtgjort arsagssammenhaeeng mellem de haevdede fejl
og det rejste krav (forskellen mellem handelsprisen og den af skons-
manden ansldede handelspris),

da arsagen til at elendommen ved den fremkomne skonserkleering er
vurderet til en handelspris pa kr. 5,7 mio. i det hele er henfort til ejen-
dommens ringe stand, hvilket sagsegerne var helt bekendt, og sdledes
var synligt for sagsegerne ved indgaelse af handelen hvor sagseger selv
med abne gjne valgte at betale kr. 6,7 mio. for ejlendommen,

At sagsoger ikke har lidt et erstatningsretligt relevant tab, og at der ikke
i dansk ret uden lovhjemmel er adgang til godtgerelse for skuffede for-
ventninger,
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At sagseger har bevisbyrden for at samtlige erstatningsbetingelser er
opfyldt, og at denne ikke er loftet, og

At kravet er fortabt som felge af foraeldelse og/eller retsfortabende pas-
sivitet.

Til stette for den nedlagte subsidizere pastand gores det geeldende,

At sagsogerne ikke opfylder betingelserne for godtgerelse, jf. LOFE §
47, da der hverken er dokumenteret en vaesentlig forkert veerdianseet-
telse eller at der er foretaget forkert beregning af ejerudgifterne pa han-
delstidspunktet jf. kendelse af 19. maj 2020 fra Klagenaevnet for Ejen-
domsformidling (bilag 7, s. 15, 4. afsnit), og at sagsegerne under alle
omsteendigheder ikke har handlet i god tro, da sagsegerne var bekendt
med, at ejendommen var under omvurdering.”

Sadger har i sit pastandsdokument anfort blandt andet:

4

ANBRINGENDER

SaHger  fastholder samtlige anbringender, dokumenter og evrige
bevisligheder, der er gjort geeldende for retten, herunder navnlig, at:

1 Sadger  har ikke handlet ansvarspadragende i forbindelse
med overdragelsen af Ejendommen til Sagsegerne

1.1 Sadger  fraskrev sig udtrykkeligt ethvert ansvar for @n-
dringer i vurderingen af Ejendommen, hvilket Sagsegerne ac-
cepterede

1.1.1 Sadger  kan ikke holdes erstatningsansvarlig for omvurde-

ringen og de efterfolgende forhojede ejerudgifter, idet Sadger
i overdragelsesaftalen udtrykkeligt havde fraskrevet sig et-
hvert ansvar for eendringer i vurderingen af Ejendommen.

1.1.3  Det fremgar udtrykkeligt af ansvarsfraskrivelsen relateret til
bygningsarbejder og eendringer i ejendommens anvendelse, at
Sagsegerne ikke kan krav rette krav mod  Sedger  foren
eventuel eendret ejendomsveerdiskat. Sagsegerne accepterede an-
svarsfraskrivelsen ved indgaelsen af overdragelsesaftalen. s=ge -

har ikke garanteret Sagsagerne nogen bestemt skatte-
maessig behandling af Ejendommen. Tveertimod. Sagsegerne kan
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derfor ikke efterfolgende rette krav mod  Sedger  for forhold
relateret til omvurderingen.

Sadger  iagttog sin loyale oplysningspligt ved salget af
Ejendommen til Sagsegerne

Sagsegernes synspunkt om, at Sedger  eller dennes ejen-
domsmeegler specifikt skulle have oplyst under overdragelses-
forlebet, at Ejendommens beskatning var baseret pa blandet an-
vendelse pa handelstidspunktet, bestrides. Sagsegerne var eller
burde have vearet bekendt med, at Ejendommens beskatningsni-
veauet ville stige som folge af en kommende omvurdering.

Ud fra salgsdokumentationen og offentligt tilgeengelige oplys-
ninger stod det eller burde det have stdet klart for Sagsogerne, at
Ejendommens beskatningsniveau var baseret pa en blandet an-
vendelse, at Elendommens anvendelse var sendret til beboelse ef-
ter den dageeldende vurdering, og at Ejendommen var under
omvurdering.

1.2.2.1 Det fremgik af overdragelsesdokumentationen, at Ejendommen

var under omvurdering (bilag 1, side 5). Det fremgik ogsa, at
Ejendommens beskatningsgrundlag var baseret pa en blandet
anvendelse pa det tidspunkt, hvor ~ Sadger  og Sagsegerne
indgik kebsaftalen. Saledes fremgik det af SKATs ejendomsvur-
dering for 2015, at benyttelsen var “Beboelse og forretn” (bilag
12, side 1). Offentligt tilgeengelige registre (www.ois.dk eller
www.vurdering.skat.dk/Ejendomsvurdering) bekreeftede denne
skattemaessige behandling af Ejendommen (bilag A, side 8).

1.2.2.2 Det var ogsa oplyst i overdragelsesdokumentationen, at belob

angivet i salgsopstillingen vedrerende ejendomsskat og ejen-
domsveerdiskat kunne blive zendret, og at sddanne sendringer
ikke kunne begrunde krav mod  Sadger  og/eller ejendoms-
maegler Ejendomsmagler y/s-mmee Horsholm og Rungsted (bilag 1, side
14).

1.2.2.3 Skensmandens data ses i gvrigt ogsa at veere baseret pa oplys-

ninger fra offentligt tilgeengelige registre (www.ois.dk) (skenser-
kleering af 30. marts 2021, side 5).

1.2.3 Hyvis den skattemaessige behandling af Ejendommen skulle have

veeret baseret pa beboelse pa kebstidspunktet, forekom ejen-
domsveerdiskatten usandsynligt gunstig. Det stod eller burde
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under alle omsteendigheder derfor have staet klart for Sagse-
gerne og/eller deres advokat, at Ejendommens beskatningsni-
veau ikke var baseret fuldt ud pa beboelse.

1.2.3.1 Det fremgar af skenserkleering af 30. marts 2021, at den oplyste

ejendomsveerdiskat var igjnefaldende lav og kraevede en forkla-
ring:
Den angivne ejendomsveerdiskat pd kr. 17.000 drligt for en
villa i omrddet [Rungsted Kyst og omegn] med status som
beboelse er dbenlyst for lille, og den vil kreeve en forklaring.

Med en ejendomsveerdiskat pd kr. 17.000 ville prisen pr. m?
grund udgere knap kr. 14,-, hvor den gennemsnitlige ejen-
domsveerdiskat for de gennemgiede handler udger 37 kr. pr.
m? grund.

Ligeledes ville en ejendomsveerdiskat pd kr. 17.000 drligt
blive pd knap kr. 53,- pr. m? veegtet boligareal, hvor den gen-
nemsnitlige ejendomsvaerdiskat for de gennemgiede handler
udgor kr. 186 pr. m? bolig. (skenserkleering af 30. marts
2021, side 9).

1.2.3.2 Det er helt usandsynligt, at den skattemaessige behandling skulle

have veeret baseret pa en anvendelse til beboelse pa tidspunktet
for Sagsogernes kob af Ejendommen. Det ville have indebaret, at
Ejendommens ejendomsveerdiskat var ca. tre gange lavere end
den gennemsnitlige ejendomsveerdiskat for ejendomme i omra-
det.

1.2.3.3 Henset til bemaerkningen fra skensmanden om den bemzerkel-

1.3

1.3.1

sesveerdigt gunstige ejendomsveerdiskat er det pafaldende, at
hverken Sagsegerne ( Kgber 2 er i lighed med
skensmanden ejendomsmaegler og valuar) eller deres advokat
spurgte ind til eller ville have bekraeftet, om ejendomsveerdiskat-
ten oplyst i overdragelsesdokumentationen var baseret pa bebo-
else.

Sadger  var ikke involveret i eller oplyst om @ndringen af
Ejendommens anvendelse

Sadger  var ikke involveret i eendringen af Ejendommens an-
vendelse fra blandet erhverv og beboelse til beboelse.
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1.3.1.1 Denne @ndring blev foranlediget af K s ejen-
domsmaeegler, Ejendomsmagler v /sewrm= Horsholm & Rungsted, den
13. april 2016 (bilag 13). Ejendommen blev forst overdraget til
Sadger  den 21. juni 2016 (bilag B, side 8).

1.3.1.2 Sadger  fik ved den efterfolgende overdragelse af Ejendom-
men til Sagsegerne ogsa professionel bistand af ejendomsmaegler
Ejendomsmagler v /s=ommmns Harsholm & Rungsted. Det er ikke ensbety-
dende med, at Sadger  kan holdes ansvarlig for ejendoms-
meeglerens handlinger og/eller undladelser, som fandt sted forud
for Sadger ’sengagering af ejendomsmaegleren.

1.3.1.3 Det vil veere urimeligt byrdefuldt, safremt en seelger af fast ejen-
dom skal kunne holdes ansvarlig for al den viden, som szelgerens
ejendomsmeegler har tilegnet sig, inden ejendomsmaegleren bli-
ver antaget af seelgeren. Det ma som minimum skulle dokumen-
teres, at ejendomsmaeegleren har formidlet den pageeldende op-
lysning videre til seelgeren. Det er det ikke blevet.

1.3.2 Sager  fik samme eller feerre oplysninger om Ejendommens
beskatningsgrundlag af sin seelger, som Sagsogerne fik fra s«oe -
Sadger  kan derfor ikke have opnaet nogen “uberet-
tiget berigelse” pa Sagsogernes bekostning som pastaet af Sagse-
gerne.

1.3.2.1 Ejendommens anvendelse var angivet som beboelse i overdragel-
sesdokumentationen, da  Sadger  erhvervede Ejendommen
fra K (bilag B, side 13). Kobsaftalen indgéaet mel-
lem K og Sager  indeholdt ikke oplysning
om, at Ejendommen var under omvurdering. K
tog heller ikke nogen forbehold relateret til Ejendommens be-
skatningsgrundlag.

1.3.2.2 Sagsegerne har gjort geeldende, at det forhold, ”at oplysningen om
grundlaget for ejendommens beskatning fremgik af andet materiale [bi-
lag A], som ikke udgjorde en del af aftalegrundlaget for parternes han-
del, men som Sadger fremlagde den 11. august 2021 (efter
sagsanleeg) [...]” indebeerer, at oplysningen ikke bor eller skal be-
tragtes som en del af parternes aftalegrundlag ved overdragel-
sen.

1.3.2.3 Det var oplyst i parterne aftalegrundlag, at Ejlendommens beskat-
ning var baseret pa en blandet anvendelse, jf. afsnit 1.2.2.1 oven-
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for, og det bestrides, at der skal bortses fra offent-ligt tilgeenge-
lige oplysninger. Men da  Sadger  har kebt Ejendommen un-
der praecis samme forudseaetninger som Sagsegerne (for sa vidt
angar oplysninger om beskatnings-grundlag), ma Sadger  alt
andet lige befinde sig i samme situation som Sagsegerne.

Sagsegerne og/eller Sagsegernes radgiver ma under alle om-
stendigheder baere det eventuelle ansvar for at have overset
oplysninger af betydning for deres vurdering af Ejendommen

Sagsegerne skal vurderes som en professionel part, dels som
folge af sagsogeren Kgber 2 s erhverv og uddan-
nelse, dels som folge af identifikation mellem Sagsogerne og de-
res berigtigende advokat. Dette indebeerer, at der skal stilles
skeerpede krav til Sagsegernes burde-viden. Sagsogerne ma der-
for forventes at kende til dels det forventede niveau for ejen-
domsbeskatning for beboelsesejendomme, dels til at ejendoms-
vurderinger mv. er offentligt tilgeengelige.

1.4.1.1 Den ene af Sagsogerne, Kgber 2 , er ejendoms-

meegler og valuar. Sagsegerne fik bistand af advokat Person8
under overdragelsesprocessen. Sagsggerne

havde derfor en betydelig fagekspertise pa omradet for ejen-

domshandler, og kravene til deres burde-viden skal ses i dette

lys.

1.4.1.2 Sagsogerne har oplyst, at aftalen med advokat Person8 Tvinne-

1.4.2

mose Person8 omhandlede ”seedvanlig gennemgang af en seed-
vanlig bolighandel.” Det er uklart, hvad der ligger heri. Det ma
dog forventes at have indebaret en gennemgang af overdragel-
sesdokumentationen. Dette inkluderer SKATSs ejendomsvurde-
ring for 2015, hvor det var anfort, at vurderingen var baseret p3,
at benyttelsen var “Beboelse og forretn” (bilag 12, side 1).

Sagsogerne havde eller burde have haft kendskab til den tidli-
gere erhvervsmaessige anvendelse af Ejendommen.

1.4.2.1 Der fandt en omfattende dialog sted mellem Sagsegerne og S=ige -

samt s==== Hgrsholm & Rungsted i forbindelse med
Sagsogernes kob af Ejendommen. Som led i udmatrikuleringen
af det areal, der blev arealoverfort til naboejendommen, var par-
terne helt nede i detaljen vedrerende blandt andet storrelsen pa
det areal, der skulle overfores. Der blev i denne forbindelse ting-
lyst en servitut omhandlende traeer og hegn i skel med mere.
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1.4.2.2 Sagsegerne har oplyst, at parterne som led i overdragelsespro-

cessen dreftede, at Sagsogerne havde planer om generelt at
renovere Ejendommens arealer, herunder vaerelser og kontor,
men at parterne pa intet tidspunkt dreftede, at Ejendommen tid-
ligere var blevet anvendt til erhverv, eller at en del af Ejendom-
mens arealer, var eller havde veeret registreret som erhvervsa-
real. Sodger  erikke enig i denne udleegning af parternes
dreftelser. Sagsogerne betoner parternes dreftelser og har pa in-
tet tidspunktet benaegtet faktisk at have vaeret bekendt med Ejen-
dommens tidligere erhvervsmaessige anvendelse.

1.4.2.3 Sagsegerne undersogte Ejendommen helt ned i detaljen, inden

1.4.3

kobsaftalen med Sedger  blevindgaet. Sedger  fik et
klart indtryk af, at Sagsegerne havde tilegnet sig et indgaende

kendskab til Ejendommen i forbindelse med deres erhvervelse
heraf.

Seelgers loyale oplysningspligt medferer ikke en pligt til at op-
lyse om forhold, som saelger rimeligvis kan paregne bemeerket af
kober eller dennes radgivere.

1.4.3.1 Felgende forhold taler for, at Sedger  rimeligvis kunne for-

II.

II1.

IV.

vente det bemaerket af Sagsogerne og/eller deres radgiver, at be-
skatningsgrundlaget for Ejendommen var baseret pa en blandet
anvendelse:

Kaber 2 , den ene af Sagsogerne, er i lighed
med skensmanden uddannet ejendomsmaegler og valuar, jf.
afsnit 1.4.1.1 ovenfor, og han er beskeeftiget som erhvervs-
meegler;

Dele af Ejendommen bar tydeligt praeg af den tidligere er-
hvervsmaessige anvendelse pa tidspunktet for overdragelses-
processen (bilag C, side 25 og 27);

Niveauet for ejendomsveerdiskat oplyst i salgsopstillingen
var ifelge skensmanden "dbenlyst for lille” for en beboelsese-
jendom og kraevede en forklaring (skenserkleering af 30.
marts 2021, side 9);

Sagsogerne foretog en yderst grundig og gennemgaende un-
dersogelse af Ejendommen som led i overdragelsesprocessen,
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og de var meget involverede i processen navnlig omkring
arealoverforslen;

Oplysninger om, at Ejendommens beskatningsgrundlag var
baseret pa en blandet anvendelse, fremgik af savel overdra-
gelsesdokumentationen (bilag 12, side 1) samt offentligt til-
gaengelige registre (bilag A, side 7); og

Sagsogerne fik bistand af advokat Person8 -

i forbindelse med handlen, der foretog en ”seedvanlig
gennemgang af en seedvanlig bolighandel.”, hvilket ma for-
ventes ogsa at indebeere en grundig gennemgang af overdra-
gelsesdokumentationen.

1.4.3.2 Skensmanden har oplyst, at han “anser den oplyste ejendomsvar-

1.4.3.3

2.1

211

diskat pd kr. 62.200 kr. 0g den oplyste ejendomsskat / grundskyld pd
56.393 kr. drligt for at ligge indenfor hvad man kan forvente” (sken-
serkleering af 30. marts 2021, side 7). Kgber 2

og/eller Sagsogernes berigtigende advokat vidste eller burde i ly-
set af deres respektive uddannelser og professioner have vidst, at
ejendomsveerdiskatten oplyst i salgsopstillingen var ”dbenlyst for
lille, 0g den vil kraeve en forklaring” for en beboelsesejendom som
vurderet af skonsmanden (skenserkleering af 30. marts 2021, side
9), hvis de reelt var af den overbevisning, at Ejendommens be-
skatningsgrundlag for beboelse.

Sadger  har haft en berettiget forventning om, at Sagsegerne
og/eller Sagsogernes radgiver var bekendt med beskatnings-
grundlaget for Ejendommen i forvejen og/eller accepterede den
risiko, der var knyttet til ejendomsveerdiskatten for Ejendom-
men, henset til Sagsogernes accept af ansvarsfraskrivelserne i
kobsaftalen.

Sagsegerne har ikke lidt et adekvat og kausalt erstatningsret-
ligt relevant tab

Skenserklaeringen dokumenterer ikke, at Sagsogerne har lidt
et erstatningsretligt relevant tab pa 1 mio. kr.

Skensmanden er blevet anmodet om at leegge bestridt faktum: til
grund ved sin besvarelse af en raekke af parternes spergsmal.

2.1.1.1 Skensmandens erkleering bygger pa en forudsaetning om, at op-

lysningen om, at beskatningsgrundlaget for Ejendommen var ba-
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seret pa en blandet anvendelse, blev tilbageholdt fra Sagsegerne.
Dette var ikke tilfeeldet, jf. afsnit 1.2.2.1 ovenfor.

2.1.1.2 Endvidere har skensmanden lagt til grund, at ejendomsveer-

diskatten og ejendomsskatten udgjorde henholdsvis 62.200 kr. og
56.393 kr. arligt pa grund af Sagsegernes anmodning herom
(Sagsegernes skonstema af 17. februar 2021, side 2). Sagsogerne
har ikke dokumenteret, at de efterfolgende faktisk har betalt
disse belegb pa arlig basis.

2.1.1.3 Det fremgar af Sagsogernes arsopgerelser, at de i 2017 betalte

62.070,96 kr., i 2020 57.700,00 kr. og i 2021 55.268,00 kr. i ejen-
domsverdiskat (bilag 22). Ejendomsskatten ses i 2017 at have ud-
gjort 54.171,52 kr., i 2020 56.392,57 kr., i 2021 56.392,58 kr. og i
2022 56.392,57 kr. (bilag 21). Ejendomsveerdiskatten og ejendoms-
skatten ses dermed ikke at have udgjort henholdsvis 62.200 k.
og 56.393 kr. arligt. For sa vidt angar ejendomsskatten skal man
skele til 2017 for dette beleb, mens man for sa vidt angar ejen-
domsskatten skal skele til 2020 og frem for belabet.

2.1.1.4 Skensmandens besvarelse af spergsmalene 1, IA og IB er derfor

2.1.2

ikke retvisende i forhold til sagens faktum. Dette forhold ger, at
skenserkleeringens konklusioner ikke kan leegges til grund.

Den pris, som Sags@gerne betalte for Ejendommen, var udtryk
for Ejendommens markedsverdi. Den reflekterede alle tilgeenge-
lige oplysninger om Ejendommen, den forventede markedsud-
vikling og parternes respektive forhandlingspositioner pa tids-
punktet for indgéelsen af kebsaftalen. Disse forhold tager sken-
serkleeringen ikke hgjde for.

2.1.2.1 Den oplysning, som Sagsogerne anforer ikke at have modtaget,

fremgik af overdragelsesdokumentationen og var offentlig til-
geengelig, jf. afsnit 1.2.2.1 ovenfor.

2.1.2.2 Prisen var genstand for forhandling i forbindelse med Sagseger-

nes kob af Ejendommen. Sagsogerne fik et afslag i forhold til den
udbudte pris. Sedger  havde under alle omsteendigheder
ikke solgt Ejendommen til en lavere pris end sket, idet der ogsa
var interesse fra andre potentielle kobere.

2.1.2.3 Den “korrekte pris” for en given ejendom er ikke en funktion af

en raekke objektivt konstaterbare faktorer. Kebsprisen vil ogsa
veere pavirket af udbud og eftersporgsel, ligesom saelgers hen-
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holdsvis kebers vurdering af mulige fremtidige veerdistigninger
indgar ved fastseettelsen af kobsprisen. En keber méa forvente
ogsa at betale for fremtidige veerdistigninger. Hvordan disse mu-
lige fremtidige veerdistigninger skal tilfalde saelger henholdsvis
keber bestemmes af parternes forhandlingsposition pa kebstids-
punktet. Det mé antages, at en keber vil veere villig til at betale
en storre del af fremtidige forventede veerdistigninger til en seel-
ger pa tidspunktet for handlen i et marked preeget af lavt udbud
og hgj eftersporgsel. Dette var situationen, da Sagsegerne kobte
Ejendommen af ~ Sadger

2.1.2.4 Skensmanden har erkleeret, at Ejendommen i en stand som pa

213

kobstidspunktet ville kunne seelges for mindst 10 mio. kr. pr. den
26. februar 2021 (og formentlig mere i dagens marked i lyset af
den seneste markedsudvikling) (skenserkleeringen af 30. marts
2021, side 11). Dette ma der henses til, nar det skal vurderes, om
der er betalt overpris for en given ejendom.

Sagsogernes tabsopgerelse har ikke stotte i retspraksis fra sager
om overdragelse af fast ejendom, hvor oplysninger af betydning
for kebers ejerudgift ikke har veeret retvisende oplyst.

2.1.3.1 Retspraksis viser, at domstolene tager udgangspunkt i forskellen

pa det belab, der er oplyst i salgsopstilling/overdragelsesaftalen,
og det belab, der faktisk forfalder til betaling. Erstatningen/godt-
gorelsen udgeres af denne forskel kapitaliseret med faktor 10.

2.1.3.2 Retspraksis viser ogsa, at pligtsubjektet for en sddan erstatning

eller godtgerelse vil veere seelgers ejendomsmaegler og ikke seel-
ger.

2.1.3.3 I denne sag forer det til, at det pastaede tab bliver betydeligt la-

2.2

221

vere end det, som Sagsggerne har nedlagt pastand om. Det forer
ogsa til, at en eventuelt erstatning, safremt der er grundlag her-
for, skal afholdes af == Hoarsholm & Rungsted, der er deekket
af lovpligtig ansvarsforsikring, og ikke =~ Sadger . Dette folger
ogsa af erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, hvorefter der skal
tages hensyn til foreliggende ansvarsforsikringer ved den ind-
byrdes fordeling af erstatningsbyrden.

Sagsegerne har ikke realiseret et tab

Det pastdede skonomiske tab ikke indtradt eller realiseret. Et
eventuelt tab vil forst indtreede/veere realiseret pa det tidspunkt,
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hvor Sagsegerne atheender Ejendommen. Sagsggerne star om-
vendt til at opna en betydelig gevinst, nar de atheender Ejendom-
men.

2.2.1.1 Sagsegerne kebte Ejendommen den 29. i'uli 2016 for 6,7 mio. kr.

Skensmanden har erkleeret, at ” med normale skatter og i
en stand som ved handlens i dagens marked ville kunne selges til kr.
10.0 mio..” (skenserkleering af 30. marts 2021, side 11). Sagso-
gerne vil forventeligt opna en betydelig gevinst, der med et for-
sigtigt sken vil overstige 3 mio. kr., ved et eventuelt salg af Ejen-
dommen, selvom der ses helt bort fra forbedringer og reparatio-
ner udfert af Sagsegerne siden deres overtagelse af Ejendommen
den 1. januar 2017.

2.2.1.2 Safremt Ejendommens tilstand kunne veere klassificeret som vee-

rende god, ses skonsmanden at have vurderet Ejendommen pr.
16. februar 2021 til 14 mio. kr. (skenserkleering af 30. marts 2021,
side 11).

2.2.1.3 De nye boligskatteregler, der traeder i kraft i 2024, vil forventeligt

2.3

2.3.1

medfere en reduktion af ejendomsbeskatningen for ejendomme
beliggende i Horsholm Kommune, heriblandt Ejendommen. Sa-
fremt der skal leegges vaegt pa vurderinger fremkommet efter
overdragelsen (pa trods af Sadger s forbehold for det mod-
satte), ma der nedvendigvis ogsa henses hertil, idet reduktionen
af ejendomsbeskatningen ifelge Sagsogernes argumentation vil
indebeere, at Ejendommens veerdi vil stige yderligere.

Sagsegerne har ikke godtgjort, at de ikke ville have kebt Ejen-
dommen, hvis omvurderingen var gennemfort inden overdra-
gelsen

Sagsegerne har ikke godtgjort, at de ikke ville have kebt Ejen-
dommen til den betalte pris, hvis beskatningsniveauet for Ejen-
dommen havde varet som efter omvurderingen.

2.3.1.1 Ifelge Sagsogerne har salgsopstillingens oplysninger omkring

Ejendommens beskatningsforhold udgjort et aktiv med en veerdi
pa 1.000.000 kr. for dem. Dette svarer til ca. 15 % af Ejendom-
mens samlede veerdi. Det forekommer yderst tvivlsomt i kon-
tekst af handlen som helhed og i lyset af, at Sagsogerne under
kebsprocessen pa intet tidspunkt har givet udtryk herfor eller i
det mindste dreftet det med deres radgiver.
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2.3.1.2 Safremt beskatningsniveauet havde sa stor betydning for Sagse-

232

gerne, havde det veret oplagt at sage oplysningens rigtighed be-
kreeftet og/eller garanteret (seerligt nar der henses til, i hvilket
omfang Sagsegerne i gvrigt undersogte Ejendommen forud for
overdragelsen). Det havde derimod ikke veeret oplagt at accep-
tere ansvarsfraskrivelsen uden videre, jf. afsnit 1.1 ovenfor.

Beskatningsniveauet var sa lavt pa tidspunktet for Sagsegernes
erhvervelse af Ejendommen, at Sagsegerne var eller burde have
veeret opmeerksomme p4, at det ikke var fastsat pa grundlag af

en anvendelse som beboelse, jf. afsnit 1.4.3 ovenfor.

2.3.2.1 Ifelge skensmanden var ejendomsveerdiskatten oplyst i salgsop-

stillingen ”dbenlyst for lille, og den vil kraeve en forklaring.” (skenser-
kleering af 30. marts 2021, side 9).

2.3.2.2 Prisen pa Ejendommen var vaesentligt lavere end prisen pa til-

24
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2.5

251

svarende beboelsesejendomme i Rungsted Kyst og omegn. Den
indeksregulerede gennemsnitlige kvadratmeter-pris for 36 hand-
ler gennemgaet af skensmanden udgjorde 30.653 kr., mens Ejen-
dommen blev handlet til en indeksreguleret kvadratmeterpris pa
19.722 kr. (skenserkleering af 30. marts 2021, side 6). Ejendom-
men blev solgt med en betydelig rabat pa 10.931 kr. pr. kvadrat-
meter i forhold til den gennemsnitlige indeksregulerede kvadrat-
meterpris.

Sagsogerne har ikke iagttaget deres tabsbegraensningspligt

Sagsogerne har ikke iagttaget deres tabsbegraensningspligt ved
ikke at atheende Ejendommen pé det tidspunkt, hvor de blev be-
kendt med den forggede skattebyrde forbundet med Ejendom-
men.

Prisudviklingen pa ejendomsmarkedet viser, at Sagsogerne
kunne solgt Ejendommen for mere, end de kobte den for, pa
dette tidspunkt, jf. afsnit 2.2.1 ovenfor.

Sagsegerne har under alle omstendigheder ikke dokumenteret
et erstatningsretligt relevant tab pa 1 mio. kr.

Synspunktet om, at Ejendommen skulle vaere blevet 1 mio. kr.
mindre veerd som folge af den pastdede manglende oplysning
om, at beskatningsforholdene for Ejendommen var baseret pa en
blandet anvendelse, er helt urealistisk og bestrides.
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2.5.1.1 Omvurderingen medferte, at Ejendommens ejendomsvaerdiskat

blev loftet fra 17.000 kr. arligt til det normale niveau for pageel-
dende ejendom med anvendelse som beboelse pa 62.200 kr. ar-
ligt. Dette er en arlig foregelse pa 45.200 kr., hvilket er ensbety-
dende med, at Sagsogerne forst efter mere end 22 ar vil have be-
talt 1.000.000 kr. “for meget” for Ejendommen. En sadan tabsop-
gorelse forudseetter imidlertid, at de geeldende regler for beskat-
ning af ejendomme forbliver uaendret i 22 ar. Det er helt ureali-
stisk og ikke udger et forhold, som  Sedger  som seaelger af
Ejendommen kan eller skal indesta for.

2.5.1.2 Ejendomme bliver omvurderet hvert andet ar. Sadger  har

252

ikke garanteret Sagsogerne nogen bestemt skattemaessig behand-
ling af Ejendommen, men tog tveertimod udtrykkeligt forbehold
for ikke at indesta for den skattemaessige behandling af Ejen-
dommen, jf. afsnit 1.1 ovenfor. Idet det fremgik af overdragelses-
dokumentationen og i evrigt var offentlig tilgeengelig viden, at
den skattemeessige behandling af Ejendommen var baseret pa en
blandet anvendelse pa handelstidspunktet, jf. jf. afsnit 1.2.2.1
ovenfor, har Sagsegerne ikke haft nogen berettiget forventning
om, at den skattemaessige behandling af Ejendommen ville for-
blive ueendret i 22 ar, hvilket nedvendigvis ma veere en forud-
setning for det fremforte tab.

Ejendommen blev solgt til Sagsegerne med et kvadratmeterpris,
der var vaesentligt lavere end den gennemsnitlige kvadratmeter-
pris for ejendommene omfattet af skensmandens analyse.

2.5.2.1 Kvadratmeterprisen udgjorde 20.807 kr. (19.722 kr. pr. m? in-

deksreguleret), da Sagsegerne kobte Ejendommen (skonserklee-
ring af 30. marts 2021, bilag 5). Den gennemsnitlige kvadratme-
terpris for ejendomme omfattet af skensmandens analyse ud-
gjorde 32.979 kr. pr. m? (30.653 kr. pr. m? indeksreguleret). Ejen-
dommen blev solgt med en betydelig rabat pa 10.931 kr. i forhold
til den gennemsnitlige pris pr. veegtet m? jf. afsnit 2.3.2.2 oven-
for.

2.5.2.2 Safremt det leegges til grund, at kebsprisen rettelig skulle have

veeret 5,7 mio. kr., ville Ejendommen veere blevet solgt til en kva-
dratmeterpris pa 17.702 kr. pr. m? (16.778 kr. pr. m? indeksregu-
leret), svarende til knap halvdelen af den gennemsnitlige indeks-
regulerede kvadratmeterpris for ejendomme omfattet af skens-
mandens analyse, der udgjorde 31.041 kr. pr. m? (eksklusiv Ejen-
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dommen). Dermed ville Ejendommen have haft den absolut bil-
ligste kvadratmeterpris af alle omfattede ejendomme i en
seksarig periode. ~Sedger  havde ikke solgt Ejendommen med
sa stor en rabat, serligt ikke i lyset af at der var andre interesse-
rede kobere.

7

K har i sit pdstandsdokument anfert blandt andet:

7

2 ANBRINGENDER

2.1 OKONOMISK TAB
Det bestrides, at Kgber 1  har lidt noget skonomisk tab ved at K
i sin tid anmeldte anvendelseseendringen pa ejendommen.

Idet der efter anmeldelsen af anvendelseseendringen er overensstem-
melse mellem det anmeldte og den faktiske anvendelse (beboelse), har
Kaber 1 ikke lidt noget okonomisk tab.

Safremt anvendelseseendringen ikke var blevet anmeldt, havde Kaber 1 -
veeret forpligtet til selv at anmelde denne anvendelseseendring, for

at ejlendommen lovligt kunne anvendes efter Kaber 1 s gnsker / be-

hov. Ejendomsvurderingen ville sdledes alligevel veere blevet aendret.

Ejerudgifterne ville altsd med andre ord under alle omsteendigheder
vaere de samme for Kgberl | uanset om anvendelseseendringen blev
anmeldt i K s ejertid eller pa et hvilket som helst senere tids-
punkt. Derfor ma det ogsa leegges til grund, at Keber 1 ikke har lidt
noget skonomisk tab.

Det har i ovrigt stette i syns- og skenserklaeringen.

Skensmanden har ved besvarelsen af spergsmal IID oplyst, at ved for-
skelligartede ejendomme, vil der veere en vis usikkerhed forbundet
med en valuarvurdering — og i ovrigt i endnu hejere grad, hvis der til-
leegs liebhaverveerdi.

Derfor konkluderer skonsmanden ogsa, at en endelig salgspris kan va-
riere ganske betydeligt fra vurderingen:

Valuarvurderinger baserer sig pd nogle fakta og et skon. Er der
tale om eksempelvis et raekkehus eller ejerlejlighed i storre bebyg-
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gelser, hvor der er stor lighed mellem de enkelte enheder, bor to
eller flere valuarvurderinger altid kunne komme meget teet hinan-
den.

Omuendt vil der ved forskelligartede ejendomme vaere en
storre usikkerhed i vurderinger. Tillaegges der en liebhaver-
veerdi vil vurderingen i hojere grad blive baseret pd et skon, hvor-
for en endelig salgspris kan variere ganske betydeligt fra
vurderingen.

[min fremheevning]

At Kgberl har betalt mere end den pris, som skensmanden vurderer
som den kontante handels-veerdi per 30. juli 2016 (jf. besvarelse af
sporgsmal 1), medfoerer ikke, at der foreligger et gkonomisk tab i erstat-
ningsretlig forstand.

Det ma derfor afvises, at Kgber 1  har lidt et skonomisk tab, hvorfor
K allerede af den grund skal frifindes.

2.2 ANSVARSGRUNDLAG

Selv hvis Kgber1 havde dokumenteret at have lidt et skonomisk tab,
skal K frifindes, idet K ikke har handlet ansvarspa-
dragende.

Det bestrides, at K har padraget sig et ansvar over for Kaber 1 -
, ved at have afmeldt den erhvervsmeaessige anvendelse af ejendom-
men.

K har, som ejer af ejlendommen pé tidspunktet for eendrings-
anmeldelsen, opfyldt sin forpligtelse som ejendomsejer ved at serge for,
at anvendelseseendringen blev anmeldt, saledes at den faktiske anven-
delse var i overensstemmelse med den anmeldte anvendelse.

Det bestrides, at K skulle kunne have handlet ansvarspadra-
gende ved at sorge for at anmelde anvendelseseendringen — og dermed
iagttage sin forpligtelse.

Ligeledes bestrides det, at K har handlet ansvarspadragende
overfor Kaber 1 , ved angiveligt ikke pa beherig vis at have oplyst, at
der var sket afmelding af den erhvervsmaessige anvendelse. Kaber 1
har gjort geeldende, at K ikke har iagttaget sin loyale oplys-
ningspligt.
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K har ikke pa noget tidspunkt veeret i nogen kontraktretlig re-
lation med Kaber 1 , og har derved heller ikke veeret underlagt nogen
kontraktretlig loyalitetsforpligtelse (oplysningspligt). Heller ikke pa det

grundlag, har K handlet ansvarspadragende.

Det bestrides, at K i ovrigt skulle have tilsidesat nogen loyal
oplysningspligt.

2.3 ARSAGSSAMMENHZANG

Selv hvis Kgber 1 havde kunnet dokumentere et ansvarsgrundlag, og

Kgber 1 havde kunnet dokumentere et skonomisk tab, kan der ikke
palegges K noget erstatningsansvar, idet der ikke er arsags-
sammenheaeng mellem det af Kaber 1  postulerede ansvarsgrundlag og
det postulerede skonomiske tab.

Dette er direkte dokumenteret ved skensmandens besvarelse af sporgs-
mal 1 i syns- og skenserkleeringen.

Skensmanden er i spergsmal 1 anmodet om at vurdere den kontante
handelsveerdi per 30. juli 2016. Skensmanden oplyser overordnet i sin
besvarelse af spergsmal 1, at safremt omhandlende ejendom skulle
have veret handlet til den gennemsnitlige pris, skulle ejendommen
have veret handlet til lige knap 10.000.000 kr.:

Var - handlet til den gennemsnitlige pris pr. m? skulle den have
veeret handlet til en pris lige under kr. 10.0 mio.. Den blev handlet til kr.
6.7 mio..

[uddrag fra besvarelsen af spergsmal 1]

Efter en samlet vurdering kommer skensmanden imidlertid frem til en
handelsveerdi per 30. juli 2016 palydende 5.700.000 kr., hvilket er
1.000.000 kr. lavere, end den mellem Kgberne og Sadger af-
talte handelsveerdi palydende 6.700.000 kr.:

Denne difference (1.000.000 kr.) er baggrunden for det af Kgber1l pa-
stdede skonomiske tab.

Skensmanden udtaler eksplicit, at den oplyste ejendomsverdiskat og
ejendomsskat / grundskyld (efter 2endring) palydende henholdsvis
62.200 kr. og 56.393 kr. arligt, vurderes at ligge indenfor hvad man kan
forvente.
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Med andre ord ma det konstateres, at selv hvis der havde veeret et an-
svarsgrundlag og et okonomisk tab, foreligger der ikke den fornedne
arsagssammenhaeng mellem ansvarsgrundlaget og det skonomiske tab,
idet prisdifferencen (som ifelge Kaber 1 udger et skonomisk tab)
ikke skyldes ejerudgifterne, men derimod ejendomments tilstand.

Dette har i ovrigt tilmed stotte i skensmandens besvarelse af sporgsmal
IID, hvoraf det fremgar, at den endelige salgspris kan variere ganske
betydelig fra en valuarvurdering. Hvorvidt Keber1 indgik en pris-
maessig fordelagtig eller ufordelagtig kobsaftale, kan ikke leegges K

til last.

Under henvisning til ovenstaende ma det saledes ligeledes afvises, at
Kgber 1  har loftet bevisbyrden for betingelsen om drsagssammenhang,
hvorfor K skal frifindes.

2.4 ADAKVANS
Selv hvis Kgber 1 havde fort bevis for at have lidt et gkonomisk tab,
at K havde handlet ansvarspadragende og der var arsagssam-

menheeng, bestrides det, at det skonomiske tab er en adaekvat folge af
K s handling (afmeldelse) og undladelse (oplysning).

Det bestrides, at det har veeret paregneligt, at afmeldelse af den er-
hvervsmeessige anvendelse, skulle medfere et gkonomisk tab for K
s kebers kaber ( Kaber 1 ).

I gvrigt ma det fremhaeves, at det ikke har veeret paregneligt, at K

s angiveligt manglende videregivelse af oplysninger om ejen-
dommens tidligere blandede anvendelse og afmeldelse af den erhvervs-
meessige anvendelse til Sadger , skulle medfere et gkonomisk
tab for Sadger " kober.

Derfor ma det ogsa leegges til grund, at det af Kaberme pastaede tab,
ikke er en adeekvat folge af K s handlinger (og angivelig und-
ladelse af at give oplysning herom).

NN

Samlet ma det saledes konstateres, at de erstatningsretlige betingelser —
der vel og meerket er kumulative — ikke er opfyldt, hvorfor der ikke pa-
hviler K noget erstatningsansvar, hvorfor K skal fri-
findes.
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2.5 Sadger

Udover ovenstdende synspunkter til stotte for K s frifindelse,
skal K desuden anfore samme synspunkter til stotte for sin
frifindelse, som de af Sadger anforte til stotte for deres frifin-
delse over for K

4

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Hovedkravene over for Ejendomsmaggler

Skensmand Finn Jensen har i sin skenserkleering vurderet, at ejendommen pa
handelstidspunktet havde en veerdi pa 5.700.000 kr. Han har som svar pa
sporgsmal I B anfort, at hans vurdering er baseret pa en vurdering af normale
skatter og normal anvendelse af ejendommen, samt at vurderingen seerligt er
baseret pa ejendommens meget darlige fysiske tilstand, som var kendt pa han-
delstidspunktet.

Forkert veerdianseettelse
Skensmandens vurdering af ejendommen er sdledes forst og fremmest begrun-
det i skensmandens skon over andre handler i omradet sammenholdt med ejen-
dommen -s darlige stand. Ejendommen blev solgt til ~ Kaber 1

og Kgber 2 til en pris pa 6.700.000 kr. Der er derfor en
forskel pa 1 mio. kr. mellem handelsprisen og den pris, skensmanden vurde-
rede for ejendommens veerdi pa handelstidspunktet.

Retten finder det imidlertid ikke alene ved skensmandens vurdering godtgjort,
at der har veeret tale om en sadan forkert veerdianseettelse af ejendommen, at

Kaber 1 og Kgber 2 af den grund kan gore krav
geldende pa erstatning fra ejendomsmaegleren.

Forkerte oplysninger om ejerudgifter
Retten legger til grund, at T, der pa daveerende tidspunkt tegnede
Ejendomsmagg| er , 1 april 2016 forud for det forste salg af ejendommen
foranledigede, at elendommens anvendelse blev eendret i BBR fra
blandet erhverv til bolig. Det var sdledes ham, der foretog den handskrevne aen-
dring pa en udskrift fra BBR-registeret af 13. april 2016, hvor angivelsen af 227
m? boligareal blev eendret til 274 m? og et samlet erhvervsareal blev eendret til 0
m?. Der blev derefter udskrevet en ny udskrift af BBR, og det var denne BBR-
udskrift, hvis oplysninger blev lagt til grund ved udarbejdelsen af salgsopstil-
ling og kebsaftale til Kaber 1 og Kgber 2 . Det
var ogsa T — eller en medarbejder pa hans vegne — der fremskaffede
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ejendommens gvrige papirer, herunder ejendomsvurderingen fra 2015, hvor be-
nyttelsen er anfort som “beboelse og forretn”. Ejendomsvurderingen fra 2015
dannede grundlag for de belgb, der indgik i den ejerudgift, der blev anfort i
salgsopstillingen.

Skensmanden, Finn Jensen, har i sin erkleering anfert, at ejerudgiftens belab til
ejendomsvaerdiskat pa 17.000 kr. var abenlyst for lille, og at den ville kreeve en
forklaring.

P& dette grundlag og da T var den, der havde sorget for eendring af 87
m? fra erhverv til bolig, leegger retten til grund, at han var klar over, at der var
nogle forhold omkring ejendommens anvendelse og eendringen af den registre-
rede anvendelse, som han burde orientere om i forbindelse med salget.

T har imidlertid ikke taget hensyn til dette ved angivelse af ejerudgif-
terne. Han har heller ikke taget forbehold herfor. Det forbehold, han har taget
vedrerende ejendommens grundsterrelse, deekker ikke zendring som folge af
anden anvendelse. T var den, der var neermest til at undersoge konse-
kvensen af eendringen eller tage de relevante forbehold herfor. Ved ikke at gore
dette finder retten — ligesom Klagenaevnet for Ejendomsformidling — at

Ejendomsmaagl e , som T dengang repraesenterede, har hand-
let ansvarspadragende.

Skensmand Finn Jensen har i sin erkleering anfort, at en ejendomsveerdiskat pa
62.200 kr. og en ejendomsskat pa 56.393 kr., hvilket var belgbene efter aendrin-
gen, 1a inden for hvad man kunne forvente. Han har videre anfort, at handels-
veerdien ville veere uendret 5.700.000 kr., selv om keberne var gjort opmeerk-
som p4, at ejendomsveerdiskatten ville stige fra 17.000 kr. til 62.200 kr. arligt.
Oplysningerne om skatterne har saledes efter skensmandens vurdering ikke
haft betydning for den skennede handelspris.

Retten finder pa dette grundlag, at Kaber 1 og Kaber2
ikke har godtgjort, at der er den fornedne arsagsforbindelse mellem
fejlen og det haevdede tab.

Retten tager derfor ikke sagsogernes principale pastand til felge.

Godtgerelse efter lov om formidling af fast ejendom § 47, 2. pkt.

Ifolge § 47 i lov om formidling af fast ejendom har forbrugeren krav pa en rime-
lig godtgerelse af forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning,
hvis der til skade for forbrugeren foretaget en forkert beregning af ejerudgift
ved kob, og forbrugeren er i god tro.
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Ejerudgifterne er i salgsopstillingen og kebsaftalen anfert pa grundlag af de
dengang foreliggende oplysninger, og det er ikke bevist, at der er foretaget for-
kerte beregninger heraf.

Den omsteendighed, at ejendomsskatten i salgsopstillingen blev anfert til 51.000
kr. i stedet for 54.171,52 kr., findes — henset til den matrikuleere sendring, der
var under udarbejdelse — ikke at udgere en sadan forkert beregning, at der er
grundlag for godtgerelse.

Sagsogernes subsidicere pastand tages derfor heller ikke til folge.

Retten tager derfor i det hele Ejendomsmagyler s frifindelsespastand til
folge.

Kravet over for Sadger

Retten har som anfert ovenfor fundet, at Ejendomsmagyler har hand-
let ansvarspadragende ved ikke at oplyse Kaber 1 og Kaber 2

om den foretagne aendring i ejendommens anvendelse.

Retten har imidlertid ikke fundet det bevist, at denne fejl var kausal og adaekvat

i forhold til Kaber 1 0g Kagber 2

Kaber 1 og K aber 2 kan derfor heller ikke gore
et erstatningskrav geeldende overfor Sadger
Retten finder endvidere, at det ikke er bevist, at Sadger tilsidesatte sin

loyale oplysningspligt, og der har derfor heller ikke ved handlen veeret grund-
lag for forholdsmeessigt afslag.

Derfor frifindes Sadger

Kravet over for K

Retten finder det endelig ikke bevist, at K har veeret bekendt

med, at relevante oplysninger ikke blev givet til keberne, og hun kan derfor

ikke veere ansvarlig herfor — i hvert fald ikke i relation til Kaber 1 -
0g Kaber 2 , som hun ikke havde et kontraktligt forhold til.

Allerede af den grund frifindes K

Sagsomkostningerne
Retten har ved fastseettelsen af sagens omkostninger lagt til grund, at Keber 1
og Kgber 2 har afholdt udgifter til retsafgifter i
sag BS-33649/2019 med 24.300 kr. og i sag B5-24698/2020 med i alt 38.700 kr.
Kaber 1 og Kgaber 2 har endvidere betalt Dansk
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Ejendomsmaeglerforening 2.000 kr. for udpegning af en skensmand og i alt
44.500 kr. (22.000 kr. +22.500 kr.) til skensmanden.

Ejendomsmaggler har betalt 11.000 kr., og
Sadger har betalt 22.000 kr. til skensmanden.

K har ikke haft udgifter til skensmand.
Retten har videre lagt til grund, at Kaber 1 og Kaber 2 -
indledningsvis anlagde sag mod Sadger og K

og straks anmodede om udsaettelse af sagen med henblik pa afgerelse af klage-
sagen mod === yved Klagenaevnet for Ejendomsformidling. Forst efter at Kla-
genavnet for Ejendomsformidling havde truffet afgerelse, anlagde Kaber 1

og Kgber 2 sag mod ==« Der blev udarbejdet
syn og skon feelles for de to sager, og det blev af retten besluttet at forhandle sa-
gerne under ét.

Sagen mod Ejendomsmaggler (BS-
24698/2020) havde under sagens forberedelse en sagsveerdi pa 1.600.000 kr.,
hvilket umiddelbart for forberedelsens afslutning blev nedsat til 1 mio. kr.
Sagen mod Sadger og K (BS-33649/2019) er anfort
med en sagsveerdi pa 1 mio. kr.

Sagerne har veeret hovedforhandlet over to hele retsdage.

Det er oplyst, at Ejendomsmagyler ikke er
momsregistreret. Sadger er ikke momsregistreret, og K
er ikke momsregistreret.

Sagsomkostningerne til Ejendomsmaggler

er pa dette grundlag efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning af
advokatudgift med 175.000 kr. og af evrige udgifter med 11.000 kr., i alt 186.000
kr.

Sagsomkostningerne til Sedger er efter sagens veerdi, forleb og udfald
fastsat til deekning af advokatudgift med 175.000 kr. og af ovrige udgifter med
22.000 kr., i alt 197.000 k.

Sagsomkostningerne til K er efter sagens veerdi, forleb og ud-
fald fastsat til deekning af advokatudgift med 175.000 kr.

THI KENDES FOR RET:

Ejendomsmaggler frifindes.
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Sadger og K frifindes.
Kaber 1 og Kgber 2 skal betale sagsomkostnin-
ger til Ejendomsmaggler med 186.000 kr.
Kaber 1 og Kgber 2 skal betale sagsomkostnin-

ger til Sadger med 197.000 kr.

Kaber 1 og Kaber 2 skal betale sagsomkostnin-
ger til K med 175.000 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



Vejledning

Retten har afsagt dom i sagen.

Hvis du er utilfreds med afgerelsen, kan du som udgangspunkt anke (klage
over) dommen til landsretten. Hvis du kun er utilfreds med dommens afgorelse
om sagsomkostninger, kan du keere (klage over) denne del af afgorelsen til
landsretten.

Ikke alle afggorelser kan ankes eller kaeres

Du kan kun anke dommen, hvis forskellen mellem byrettens dom og det resul-
tat, du ensker at opna i landsretten, er over 20.000 kr. Hvis forskellen er mindre,
skal du have tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet for at anke.

Landsretten kan afvise at behandle en ankesag, hvis landsretten vurderer, at
der ikke er udsigt til, at sagen vil fa et andet udfald i landsretten.

Du kan kun keere afgorelser om sagsomkostninger, hvis omkostningsbelabet er
fastsat til mere end 20.000 kr., eller hvis retten har bestemt, at ingen af parterne
skal betale sagsomkostninger, og du kraever, at modparten skal betale mere end
20.000 kr. I andre situationer kan du kun keere omkostningsafgerelsen, hvis du
far tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet.

Frister for at anke og kaere

Fristen for at anke er 4 uger fra dommens dato. Hvis du ikke kan anke uden en
tilladelse fra Procesbevillingsnaevnet, skal du indlevere en ansegning til Proces-
bevillingsneevnet inden 4 uger.

Fristen for at keere omkostningsafgerelsen er 2 uger fra dommens dato. Hvis du
ikke kan keere afgorelsen uden tilladelse fra Procesbevillingsnevnet, skal du
indlevere en ansggning til Procesbevillingsnaevnet inden 2 uger.

Sadan ger du, hvis du vil anke eller kare

Du kan anke dommen pa minretssag.dk ved at trykke pa knappen ”Opret ap-
pel” og derefter vaelge ” Anke” og folge vejledningen. Hvis du vil keere omkost-
ningsafgoerelsen, skal du veelge "Keere” og folge vejledningen.

Hyvis du seger om tilladelse til anke eller keere hos Procesbevillingsnaevnet, skal
du indlevere din ansegning til Procesbevillingsneevnet. Du kan ikke indlevere



ansggningen pa minretssag.dk.

Du kan leese mere pa domstol.dk.
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