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København, den 22. maj 2023 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klager 
 
mod 
 
Ejendomsmægler MDE 
Nanna Søndergaard Nielsen 
Hovedgaden 58 
4652 Hårlev 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 30. november 2022. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har givet fejlagtige oplysninger 
om ejerudgiften, og om indklagede i givet fald skal betale godtgørelse til klager. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at købe en ejerlejlighed, som indklagede havde til salg.  
 
Det fremgik af salgsopstilling af 17. juli 2022, som klager fik udleveret, bl.a.: 
 

 
[…]  
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[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager og sælger den 20. juli 2022 købte klager 
ejerlejligheden for 2,125 mio. kr. til overtagelse den 1. december 2022. Der var i 
købsaftalen taget forbehold for køberrådgiver og pengeinstituts godkendelse af 
handlen. Det fremgik videre af købsaftalen, at klager i forbindelse med handlen bl.a. 
fik udleveret et administratorskema, årsrapport for 2021 inklusive regnskab for 
ejerforeningen for 2021 og referat af ordinær generalforsamling afholdt den 18. maj 
2022. Det fremgik af købsaftalens punkt 11, Individuelle vilkår, bl.a.: 
 

 
 
Af tilhørende salgsopstilling af 20. juli 2022 fremgik samme udgifter som af 
salgsopstilling af 17. juli 2022.  
 
Det fremgik af årsrapport/regnskab for 2021 bl.a.: 
 

 
[…] 
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Det fremgik af referat af ordinær generalforsamling afholdt den 18. maj 2022 bl.a.: 
 

 
 
Af administratorskema af 30. maj 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 

 
 
Den 21. juli 2022 sendte indklagede købsaftale og handlens dokumenter til klagers 
køberrådgiver. Det fremgik af indklagedes mail bl.a.:  
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Det fremgik videre af mailen, at køberrådgiveren bl.a. fik tilsendt 
administratorskema, ejerforeningens årsrapport for 2021 og referat af ordinær 
generalforsamling den 18. maj 2022.   
 
Den 25. juli 2022 godkendte køberrådgiveren handlen med forbehold. Forbeholdene 
vedrørte ikke fællesudgifter eller udgift til vand.  
 
Den 15. november 2022 skrev administrator af ejerforeningen til klager bl.a.: 
 

 
 
Den 16. november 2022 skrev klager til indklagede bl.a.: 
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Den 16. november 2022 svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 17. november 2022 skrev klager på ny til indklagede:  
 

 
 
Samme dag svarede indklagede: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har oplyst forkerte fællesudgifter.  
 
Af salgsopstillingen fremgår, at fællesudgifterne er 5.925,07 kr. pr. år og a conto 
varme er 1.450 kr., eller i alt 7.375,87 kr. pr. kvartal. Da klager modtog sin første 
opkrævning fra ejerforeningen, var den på 8.647,62 kr. pr. kvartal. Dette giver en 
samlet difference på 1.271,75 kr. pr. kvartal eller 5.087 kr. pr. år. 
 
Klager har alene forholdt sig til salgsopstillingen, som også er den, som er sendt til 
klagers pengeinstitut for at beregne rådighedsbeløb ved køb af denne lejlighed. Som 
indklagede har oplyst, er der fejl i salgsopstillingen.  
 
Klager er ikke enig i den opgørelse, der foretages af fællesudgifterne. Andre 
ejendomsmæglere har oplyst til klager, at det grundlag, som indklagede anvender til 
sin beregning, ikke er rigtigt.   
 
Indklagede har tilbudt klager 5.000 kr. for at afslutte sagen. Klager finder ikke, at 
dette beløb er rimeligt set i lyset af praksis på området og de udgifter, som klager vil 
have fremtidigt, og som ikke fremgik af salgsopstillingen.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale godtgørelse til klager.  
 
Fællesudgifterne i sagen er beregnet til 18.741 kr. pr. år, hvilket fremgår af 
salgsopstilling af 17. juli 2022.  
 
Dette stemmer overens med klagers opgørelse heraf i sagen, hvor klager har angivet 
fællesudgifterne til 5.925,07 kr. Klager har dog tilsyneladende lagt udgifterne til 
tagprojekt og antennebidrag oveni.  
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Baggrunden for klagen er, at klager den 15. november 2022 har modtaget en 
opkrævning fra administrator for ejerforeningen, hvor fællesudgifterne er opgjort til 
5.957 kr. pr. kvartal svarende til 23.828 kr. pr. år.  
 
Sagen drejer sig om den forskel på 5.087 kr. pr. år, der er mellem fællesudgifter i 
salgsopstilling af 17. juli 2022 og ejerlejlighedsskemaet. 
 
Oplysninger om fællesudgifter til tagprojekt og antennebidrag stemmer overens med 
det af administrator oplyste, hvorfor indklagede ikke problematiserer yderligere 
vedrørende disse udgifter.  
 
Årsagen til forskellen er, at ejendommens vandforbrug er udeladt af opgørelsen i 
salgsopstillingen, og at ejerforeningen har forhøjet fællesudgifterne efter klagers køb 
af ejendommen.  
 
I fællesudgifterne på 23.828 kr. pr. år er fratrukket udgifter til vandforbrug, som 
administrator havde medtaget heri, idet der for ejendommen ikke er separat 
vandmåler.  
 
Beløbet udgjorde 3.950 kr., hvilket indklagede beregnede på baggrund af det 
seneste regnskab for ejerforeningen for 2020, indklagede havde modtaget.  
 
Det fremgår af salgsopstillingen side 3, at klager var orienteret om, at vandforbruget 
blev betalt over fællesudgifterne i ejerforeningen, at udgiften hertil udgjorde 3.950 
kr. for 2020, og at dette beløb var blevet fratrukket de fællesudgifter, som 
administratoren havde oplyst til indklagede. Via købsaftalens punkt 11, er klager 
tillige blevet gjort opmærksom herpå.  
 
Det følger af § 12, stk. 1, i bekendtgørelse nr. 1230 af 21. november 2014 om 
formidling mv. ved salg af fast ejendom med senere ændringer, at ejerudgiften for 
det første år skal specificeres i salgsopstillingen, og at fællesudgifter til 
ejerforeningen indgår i ejerudgiften efter fradrag af forbrugsafhængige forhold samt 
løbende vedligeholdelse, men at disse udgifter ikke fremgår af salgsopstillingen.  
 
Indklagede har derfor ikke begået fejl ved at trække udgiften til vand fra i 
ejerudgiften i salgsopstillingen – herunder særligt, da indklagede har gjort klager 
opmærksom herpå.  
 
I fællesudgifterne på 23.828 kr. pr. år er indeholdt en stigning i fællesudgifterne, 
som trådte i kraft efter salget af ejendommen, og som klager er blevet orienteret 
om.  



8 
J.nr. 2022-0149 LI/aq  
 

 

 
Det fremgår af administratorbesvarelsen af 30. maj 2022, at ejerudgifterne på dette 
tidspunkt udgjorde 5.673 kr. pr. kvartal, svarende til 22.692 kr. årligt.  
 
Ifølge lov om formidling af fast ejendom m.v. fremgår, at såfremt der til skade for 
forbrugeren er foretaget en forkert beregning af ejerudgift ved køb, jf. § 39, stk. 1, 
og forbrugeren er i god tro, har forbrugeren krav på en rimelig godtgørelse af 
forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning.  
 
Det er korrekt, at fællesudgifterne i salgsopstillingen desværre ved en fejl fra 
indklagedes side blev anført uden stigningen pr. 1. juli 2022. En kompensation 
forudsætter dog, at klager har været i god tro om rigtigheden af det anførte 
fejlagtige beløb.  
 
Under henvisning til, at administratorbesvarelsen blev udleveret til klager og dennes 
rådgiver, hvor stigningen fremgår af forsiden, og at klagers rådgiver godkendte 
handlen uden at spørge nærmere ind til forholdet, er det indklagedes opfattelse, at 
der skal ske identifikation mellem klager og dennes rådgiver, og at klager således har 
været i ond tro.  
 
Indklagede har i et forsøg på at løse sagen i mindelighed pr. kulance tilbud klager 
5.000 kr. til fuld og endelig afgørelse af sagen.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 47 følger, at hvis der til skade for 
forbrugeren er foretaget en forkert beregning af ejerudgift ved køb, og forbrugeren 
er i god tro, har forbrugeren krav på en rimelig godtgørelse af forskellen mellem den 
forkerte og den korrekte beregning. 
 
Det følger af § 12, stk. 1, i bekendtgørelse nr. 1230 af 21. november 2014 om 
formidling m.v. ved salg af fast ejendom med senere ændringer, at ejerudgiften det 
første år skal specificeres i salgsopstillingen. Det følger videre, at fællesudgifter til 
ejerforening indgår i ejerudgiften efter fradrag af forbrugsafhængige udgifter.  
 
Af samme bekendtgørelses § 16, stk. 1, følger, at det i salgsopstillingen skal oplyses, 
at der vil være udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlæg, 
eventuelle andre forbrugsafhængige forhold samt løbende vedligeholdelse, men at 
disse udgifter ikke fremgår af salgsopstillingen.  
 
Da der således ikke er krav om at oplyse om udgift til vand, har de indklagede ikke 
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begået fejl ved at trække udgiften til vand fra i ejerudgiften i salgsopstillingen.  
 
Indklagede har videre i salgsopstillingen givet de i § 16 nævnte oplysninger. 
Indklagede har i salgsopstillingen under punktet ”Forbrugsafhængige udgifter” 
desuden oplyst, hvilket beløb der er fratrukket fællesudgifterne for vand. Nævnet 
finder derfor, at klager var eller burde være bekendt med, at der ville være en udgift 
til vand, der ikke var medtaget i ejendommens fællesudgifter.  
 
Nævnet finder herefter ikke anledning til at pålægge indklagede at betale 
godtgørelse til klager i den forbindelse.  
 
Indklagede har i sin beregning af fællesudgifter i salgsopstillingerne ikke medtaget 
den årlige stigning i fællesbidraget på 1.136 kr. pr. 1. juli 2022, som fremgik af 
administratorskemaet. Ejerudgiften blev dermed på dette punkt oplyst forkert.   
 
Nævnet finder, at klager var i god tro herom, og nævnet finder herefter, at klager 
har krav på et godtgørelsesbeløb på den årlige difference på 1.136 kr. gange faktor 
10, i alt 11.360 kr. 
 
Nævnet bemærker, at det forhold, at klager havde en køberrådgiver i handlen, og at 
denne eventuelt burde have opdaget, at indklagede havde givet forkerte oplysninger, 
ikke fritager indklagede for ansvaret for opfyldelse af sine pligter. 
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over, at der i fællesudgiften var fratrukket udgift til vand, tages ikke til følge.  
 

Klagen over, at der var fejl i ejerudgiften, idet forhøjelsen af fællesbidraget ikke var 
medtaget, tages til følge. 
 
Indklagede skal betale 11.360 kr. til klager.  
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 30. november 2022, til betaling finder sted. 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.  
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
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Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 


