OSTRE LANDSRET

KENDELSE
afsagt den 2. november 2022

Sag BS-12341/2022-OLR
(14. atdeling)

B og

C

(advokat Anders Jrgaard, beskikket, og
advokat Leo Jantzen for begge)

mod

Vurderingsstyrelsen
(advokat Steffen Svaekre og
Birgitte Kjeerulff Vognsen)

)

Sag BS-12342/2022-OLR
(14. afdeling)

D og
E

(advokat Anders @rgaard, beskikket, og
advokat Leo Jantzen for begge)

mod

Vurderingsstyrelsen
(advokat Steffen Sveerke og
advokat Birgitte Kjeerulff Vognsen)
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Sag BS-12343/2022-OLR
(14. afdeling)

Fog

G

(advokat Anders Jrgaard, beskikket, og
advokat Leo Jantzen for begge)

mod

Vurderingsstyrelsen
(advokat Steffen Sveerke og
advokat Birgitte Kjeerulff Vognsen)

)

Sag BS-12344/2022-OLR
(14. atdeling)

Hog

|

(advokat Anders Orgaard, beskikket, og
advokat Leo Jantzen for begge)

mod

Vurderingsstyrelsen
(advokat Steffen Sveerke og
advokat Birgitte Kjeerulff Vognsen)

Landsdommerne Michael Kistrup, Benedikte Holberg og Louise Lindekilde
Engberg (kst.) har deltaget i sagernes behandling.

Indledning
Denne kendelse vedrerer spergsmalet om, hvorvidt betingelserne i retspleje-
lovens § 226, stk. 1, for at henvise en sag til behandling ved landsret er opfyldt.

Sagerne angar, om Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) er erstatningsansvarlig
over for nogle kobere af projektsalgsejendomme for deres paberdbte tab ved, at
grundvaerdien for deres ejendomme blev fastsat hgjere end forudsat i salgsop-
stillingerne for ejendommene, i en situation hvor SKAT over for ejendomsmeeg-



leren var fremkommet med en vejledende udtalelse til brug for beregning af en
skennet grundveerdi.

Sagsfremstilling
Sagsogerne har parvis erhvervet fire reekkehuse pa @-vej, 2150 Nordhavn,som
projektsalgsejendomme.

Ejendommene pa @-vej havde veret udbudt til salg gennem Home City, og af
salgsopstillingerne for de enkelte ejendomme fremgik bl.a. de forventede grund
- og ejendomsveerdier, samt storrelsen pa den forventede ejendomsskat
(grundskyld). Grundveerdierne var i salgsopstillingerne for de ejendomme, som
sagsogerne kabte, oplyst som henholdsvis 742.000 kr. (tre af reekkehusene) og
752.000 kr. (et af reekkehusene), og den forventede ejendomsskat (grundskyld)
pr. ar var oplyst til henholdsvis 25.228 kr. (tre af reekkehusene) og 25.568 kr. (et
af reekkehusene). Det fremgik af salgsopstillingerne, at beregningerne var vejle-
dende og uden ansvar for saelger og maegler, og at beregningerne alene tjente til
at danne et skon over storrelsen af de fremtidige skatter.

Home City havde til brug for udarbejdelsen af de pageeldende salgsopstillinger
indhentet en udtalelse fra SKAT vedrerende det forventede grundlag for fast-
seettelsen af bl.a. grundvardien for ejendommene. Det daveerende SKAT oply-
ste i den forbindelse ved brev af 24. november 2015 til Home City bl.a. folgende:

”Veerdierne er vejledende og ikke bindende for SKAT.

Veardier til beregning af afgiftspligtig grundvaerdi

Den afgiftspligtige grundveerdi bliver beregnet ud fra 2014. Det er ba-
sisar i forhold til grundskatteloftet. Vi skenner for dette ar, at prisen er
750 kr. pr. m2. For at fa den afgiftspligtige grundveerdi skal I leegge
byggeretten til. Den skenner vi til 600.000 kr.

Hvis basisaret ligger leengere tilbage end to ar, skal I leegge de arlige re-
guleringsprocenter for ejendomsskat til. ”

Af et brev af 7. juli 2006 fra SKAT til Dansk Ejendomsmaeeglerforening, hvori
SKAT havde oplyst, at SKAT ville vere foreningens medlemmer behjeelpelig
med vurdering af projektsalgsejendomme, fremgik tillige, at de veerdier, som
SKAT oplyste, var vejledende og ikke bindende for SKAT.

De fire reekkehuse, som sagerne handler om, blev vurderet forste gang af Vur-
deringsstyrelsen pr. 1. oktober 2018, hvor grundveerdien for de fire reekkehuse
blev fastsat til 2.332.700 kr. (tre af reekkehusene) henholdsvis 2.362.200 kr. (et af
reekkehusene).



Vurderingsstyrelsens afgorelser blev efterfolgende indbragt af sagsegerne for
Vurderingsankenaevn Kebenhavn, som den 16. december 2020 nedsatte grund-
veerdierne til henholdsvis 1.511.300 kr. (tre af reekkehusene) og 1.657.500 kr. (et
af reekkehusene). Af vurderingsankenaevnets begrundelse i de fire sager frem-
gik bla.:

”Forventningsprincippet

Klageren har fremsat pastand om, at ejendomsvurderingen er for hej og
at de grundet salgsopstillingen samt SKATs svar til HOME af 24.
november 2015 har faet en forventning om, at skattegrundlaget skulle

have vaeret lavere.

SKATSs skrivelse af 24. november 2015 kan ikke give grundlag for en
retsbeskyttet forventning om, at der skal anvendes et andet basisar til
brug for beregning af grundskyld. Der henvises til Hojesterets dom af 7.
februar 2017 (SKM2017.286.HR). Det fremgar videre af SKATS skrivelse,
at de angivne veerdier alene har vejledende karakter og som angivet i
SKATs udmelding ikke er bindende for SKAT.

Klageren har vedlagt en salgsopstilling for @-vej [nr.]. Af salgsopstil-
lingen fremgar grundlaget for ejendomsvaerdiskat er [udeladt] og
grundskatteloftsveerdien er [742.000 kr./752.000 kr.] Det fremgar videre
af salgsopstillingen, at det preeciseres at beregningerne er vejledende og
uden ansvar for seelger og maeegler og saledes alene tjener til at danne et
skon over storrelsen af de fremtidige skatter.

Efter en samlet vurdering finder naevnet, at SKATs tilkendegivelse ved-
rorende vejledende veerdier til at beregne ejendoms- og ejendomsveer-
diskat samt salgsopstillingen ikke er bindende for Vurderingsstyrel-
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sen.

Ejendomsskatten (grundskylden) pa ejendommene blev efter det oplyste heref-
ter pr. ar fastsat til henholdsvis 51.384,20 kr. (tre af reekkehusene) og 56.355 kr.
(et af reekkehusene).

Folketinget Ombudsmand indledte i 2019 pa baggrund af en raekke konkrete
klager af egen drift en undersegelse af Vurderingsstyrelsens (tidligere SKATSs)
sagsbehandling i forbindelse med vejledende udtalelser om grundveerdier mv.
for projektsalgsejendomme. Han indhentede i den forbindelse bl.a. materiale
vedrerende nogle konkrete udtalelser fra 2013 og 2015 vedrerende henholdsvis
et projekt i Y-ve] i Nordhavn samt projektet i @-vej i Nordhavn. Folketingets
Ombudsmand fremkom herefter den 1. april 2020 med en udtalelse (FOB 2020-
18) vedrerende den generelle sagsbehandling. Af udtalelsens resumé fremgar
bl.a.:



”De vejledende udtalelser indeholdt en vurdering rettet specifikt mod
et bestemt sagsforhold, og vurderingen bestod i preecise skriftligt vide-
regivne tal. Vurderingen svarede til en traditionel administrativ sag.
SKAT vidste desuden, at den videregivne vurdering skulle danne
grundlag for et salgsmateriale og for, at private borgere kunne treeffe
dispositioner af vidtreekkende skonomisk betydning for dem.

Pa den baggrund burde SKAT efter ombudsmandens opfattelse have
noteret i sagerne, hvilke oplysninger der var indhentet til brug for vur-
deringen, f.eks. fra andre sager eller fra registre over f.eks. pri-
ser/normtal for de grundveaerdiomrader, der méatte anses for sammen-
lignelige. Nar dette ikke var sket, var det vanskeligt at forsta, hvordan
og med hvilke overvejelser skattemyndighederne var kommet frem til
de oplyste normtal, og dermed at dokumentere og kontrollere, om f.eks.
kravene til en tilstreekkelig sagsoplysning var iagttaget i sagerne.

Efter ombudsmandens opfattelse levede sagsbehandlingen i forbindelse
med de vejledende udtalelser ikke op til de retlige krav, som kan stilles
til sadanne udtalelser.

Da der var sket en udvikling af sagsbehandlingen i forbindelse med af-
givelsen af vejledende udtalelser, sdledes at Vurderingsstyrelsen nu sik-
rer en bedre dokumentation for grundlaget for de vejledende udtalel-
ser, foretog ombudsmanden sig imidlertid ikke mere.”

Sagerne er af Retten i Roskilde henvist til Ostre Landsret, jf. retsplejelovens §
226, stk. 1, ved kendelse af 28. marts 2022. Af byrettens preemisser vedrgrende
henvisningsspergsmalet fremgar:

"Efter de foreliggende oplysninger om sagernes karakter, herunder at
de vedrerer sporgsmalet om offentlige myndigheders ansvar som folge
af oplysninger i forbindelse med en vejledende udtalelse, der samtidig
beror pa et skon, og at der efter det oplyste ikke tidligere er taget stil-
ling til erstatningsansvar i en situation som den foreliggende, hvor en
myndighed uden at veere lovmaessigt forpligtet hertil afgiver en vejle-
dende udtalelse, der er baseret pa et sken, finder retten, at sagerne er af
en sa principiel karakter og har en sadan generel betydning for retsan-
vendelsen og retsudviklingen, at der er grundlag for at henvise sagerne
til behandling ved landsretten som ferste instans.

Da sagsogte efter de foreliggende oplysninger har afgivet et betydeligt
antal sdidanne udtalelser til ejendomsmeeglere vedrerende projektbyg-
gerier, kan sagerne endvidere fa veesentlig viderereekkende betydning,



og sagerne har herefter ogsa vaesentlig samfundsmeessig reekkevidde i
ovrigt.

Da betingelserne for i medfer af retsplejelovens § 226, stk. 1, at henvise
sagerne til behandling ved landsretten som ferste instans derfor er op-
tyldt,
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Parternes pastande og anbringender i hovedsagen

Sagsegerne har hver iseer nedlagt pastand om, at sagsegte tilpligtes at anerken-
de at veere erstatningsansvarlig for tabet som folge af, at ejendomsskatterne pa
sagsogernes ejendomme blev fastsat markant hojere end det fremgik af salgsop-
stillingen, som baserede sig pa SKATSs vejledende udtalelser.

Sagsogerne har til stotte for pastanden overordnet gjort geeldende, at SKAT har
handlet ansvarspadragende, og at sagsogte dermed er erstatningsansvarlig for
det belob, som sagsegerne har betalt for meget for ejendommene.

SKAT har handlet culpost ved ikke at give en udtalelse, som lever op til de ret-
lige krav, som kan stilles til sdidanne udtalelser. Selvom SKAT har taget forbe-
hold for, at den vejledende udtalelse ikke skulle veere bindende for SKAT, ma
det anses for culpost at bega en sa grov fejlvurdering af grundvaerdien. SKATs
vejledende udtalelse ligger langt ud over, hvad der ma anses for at veere en ri-
melig skensmargin. Til illustration heraf kan der bl.a. henvises til forarbejderne
til ejendomsvurderingslovens § 11, hvor man fremhaver 20 % som en relevant
usikkerhedsmargin. SKAT har i denne sag foretaget vurderinger, som har veeret
langt hgjere, end de vurderinger, som var angivet i den forudgaende udtalelse.
Dette ma alt andet lige anses for at veere en direkte forkert vurdering, som
sagsogte er ansvarlige for. Det forsteerker yderligere den culpose handling, at
SKAT har veeret vidende om, at vurderingen skulle bruges til en salgsopstilling,
som skulle udleveres til helt almindelige borgere. Selvom SKAT har taget et
"forbehold” for den bindende karakter af den vejledende udtalelse, ma sagsogte
vaere naermest til at beere risikoen ved en sa forkert vurdering. Sagsogerne har
disponeret i tillid til udtalelsen, og det kan ikke med nogen rimelighed antages,
at SKAT kan komme med en udtalelse, som er behzeftet med sa vaesentligt et
fejlskon.

Sagsegte har pastaet frifindelse og har til stette for frifindelsespastanden over-
ordnet gjort geeldende, at SKAT ikke har handlet ansvarspadragende, og at
sagsogerne ikke har ikke godtgjort et tab.

Offentlige myndigheders erstatningsansvar bedemmes efter dansk rets almin-
delige erstatningsregler. Ansvarsstandarden for offentlige myndigheder er som
udgangspunkt den almindelige culparegel, og erstatningsansvar for offentlige



myndigheder forudseetter, at der er begaet klare fejl, som kan bebrejdes myn-
digheden, jf. f.eks. U 2003.1331 H og U 2003.559 H. Sagsegerne har bevisbyrden
for, at sagsegte har padraget sig et erstatningsansvar, og denne bevisbyrde er
ikke loftet.

SKAT har alene veret “underleverander” til ejendomsmeegleren, hvilket er sket
i henhold til et samarbejde med Dansk Ejendomsmaeglerforening omkring pro-
jektsalgsejendomme. SKAT er ikke lovmeessigt forpligtet til at afgive sddanne
udtalelser, og det fremgar udtrykkeligt af samarbejdsaftalen, at SKATs udtalel-
ser alene er en hjelp til ejendomsmeegleren, og at SKATs udtalelser er vejle-
dende og ikke bindende. Dette fremgér ogsa af SKATs vejledende udtalelse i
sagerne, som er rettet til ejendomsmaegleren og er ikke henvendt til den enkelte
ejendom/grundejer.

Den usikkerhed, der er om en fremtidig ejendomsvurdering, pahviler keber, og
den indgar som en del af prisfastseettelsen. Seelgeren og ejendomsmaegleren har
i salgsopstillingen preeciseret, at beregningerne deri alene tjener til at danne et
skon over storrelsen af de fremtidige skatter, og de har i salgsopstillingen af-
skrevet sig ansvar. Sagseggerne har dermed accepteret, at risikoen for storrelsen
af grundskylden var deres. De er uden betydning, at ejlendomsmaegleren ikke i
salgsopstillingen har gengivet SKATs oplysning om, at de oplyste veerdier var
vejledende og uden binding for SKAT.

Sagsegerne har videre ikke — end ikke forsegt — at pavise fejl ved SKATs vejle-
dende udtalelse. SKATs oplyste veerdier om grundveerdien svarer til den veerdi,
der var fastsat af vurderingsmyndigheden for andre ejendomme i samme vur-
deringskreds. Det eneste, som sagsogerne paberaber sig, er, at den efterfolgende
offentlige ejendomsvurdering er hgjere, og sagsegernes henvisning til forarbej-
derne til ejendomsvurderingslovens § 11 er irrelevant.

Endelig har sagsogerne ikke nogen vaernet interesse. Den offentlige ejendoms-
vurdering tjener skattemaessige formal, og borgeren har ikke et retskrav pa en
lav vurdering, medmindre dette folger af loven. At sagsogerne métte have dis-
poneret i henhold til de oplyste veerdier i salgsopstillingen, medferer ikke, at
der er skabt en retsbeskyttet forventning hos sagsegerne i forhold til den frem-
tidige skattemaessige behandling af ejendommene, jf. ogsa SKM2017.286.HR.

Sagsagerne opfordres i ovrigt til at praecisere deres pastand, da den nedlagte
pastand delvist har karakter af anbringender til stotte for den nedlagte pastand
om anerkendelse af erstatningsansvar, herunder er det ikke godtgjort hvorledes
og i hvilket omfang salgsopstillingen faktisk baserede sig pa den vejledende
udtalelser, som ellers anfert i pastanden.

Parternes bemarkninger til sporgsmalet om henvisning



Sagsegerne har anmodet om, at sagen henvises til behandling ved landsretten i
1. instans og har til stette herfor navnlig gjort geeldende, at Civilstyrelsen har
bevilget fri proces i medfor af retsplejelovens § 329, hvorefter der kan meddeles
en part fri proces, nar serlige grunde taler for det. Dette gaelder navnlig i sager,
som er af principiel karakter eller af almindelig offentlig interesse, eller som har
vaesentlig betydning for ansegerens sociale eller erhvervsmaessige situation.

Det er principielt, om Vurderingsstyrelsen skal kunne afgive en vejledende ud-
talelse og blot indseette et forbehold for dens bindende karakter for herefter at
veere undtaget fra ethvert ansvar. Dette geelder seerligt, (i) nar udtalelsen er
seerdeles fejlbeheeftet, (ii) det matte have stdet Vurderingsstyrelsen klart, at ud-
talelsen ville blive konkret anvendt over for en reekke borgere, samt (iii) at Vur-
deringsstyrelsen er den eneste myndighed, der kan udtale sig om veerdien.
Derudover relaterer sporgsmalet sig ikke alene til denne sag, men ogsa til frem-
tidige sager, hvor Vurderingsstyrelsen bliver forespurgt om en vejledende udta-
lelse i forbindelse med et projektsalg, og derudover omkring offentlige myn-
digheders ansvar ved vejledende udtalelser.

Sagsegte har tilsluttet sig anmodningen og har endvidere anfort navnlig, at sa-
gen drejer sig om offentlige myndigheders ansvar for tab som felge af oplys-
ninger i forbindelse med en vejledende udtalelse, herunder om skatteyderen
har en erstatningsretlig beskyttelse af en vejledende udtalelse, nar udtalelsen
samtidig beror pa et skon. Dette sporgsmal er principielt, idet der ikke tidligere
er taget stilling til erstatningsansvar i en situation som den foreliggende, hvor
en myndighed uden at veere lovmaessig forpligtet hertil afgiver en vejledende
udtalelse, der er baseret pa et skon.

Vurderingsstyrelsen har videre afgivet et betydeligt antal udtalelser til ejen-
domsmeeglere vedrerende projektbyggerier, og sagen kan derfor fa veesentlig
videreraekkende betydning.

Landsrettens begrundelse og resultat

Efter retsplejelovens § 226, stk. 5, skal landsretten af egen drift pase, at betingel-
serne for at henvise sagen til behandling ved landsretten i 1. instans, jf. retsplej-
elovens § 226, stk. 1, er opfyldt.

Sagernes hovedspoergsmal er, om Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) er er-
statningsansvarlig over for sagsogerne for det af dem paberabte tab som folge
af, at SKAT i 2015 afgav en vejledende udtalelse til en ejendomsmeaegler til brug
for fastseettelse af en skennet grundveerdi i salgsopstillingen for de projekt-
salgsejendomme, som sagsogerne hver iseer kobte.

Efter en samlet vurdering af sagerne finder landsretten pa det foreliggende
grundlag, at de ikke indebeerer en principiel stillingtagen af mere generel reek-



kevidde, saledes at sagerne ber kunne indbringes for Hgjesteret som 2. instans
uden seerlig tilladelse.

Sagerne sendes derfor tilbage til byretten til fortsat behandling.

THI BESTEMMES:

Landsretten afviser at behandle sagerne i 1. instans og sender sagerne til byret-
ten til fortsat behandling.



