OSTRE LANDSRET

KENDELSE
afsagt den 2. november 2022

Sag BS-32504/2022-OLR
(14. atdeling)

A (foreslaet grupperepraesentant)
(advokat Anders Jrgaard)

mod

Vurderingsstyrelsen
(advokat Steffen Sveerke og
advokat Birgitte Kjeerulff Vognsen)

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

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

Sagen angar, om Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) er erstatningsansvarlig
over for nogle kobere af projektsalgsejendomme for deres paberébte tab ved, at
grundveerdien for deres ejendomme blev fastsat hgjere end forudsat i salgsop-
stillingerne for ejendommene, i en situation hvor SKAT over for ejendomsmaeg-
leren var fremkommet med en vejledende udtalelse til brug for beregning af en
skennet grundveerdi.

Sagsfremstilling
En raekke personer har kebt henholdsvis reekkehuse og gardhavehuse pa X-vej,
Y-vej, Z-vej og A-vej i Nordhavn, Kebenhavn. Kebene skete som kab af



projektsalgsejendomme, som var udbudt gennem ejendomsmaeglerfirmaet
Living Homes A/S.

I brev af 7. juli 2006 fra SKAT til Dansk Ejendomsmeeglerforening bekraeftede
SKAT, at man ville veere foreningens medlemmer behjeelpelig med vurdering af

projektsalgsejendomme, idet det samtidig fremgik, at de oplyste veerdier var
vejledende og ikke bindende for SKAT.

Living Homes A/S havde til brug for udarbejdelsen af salgsopstillingerne pa de
pageldende projektsalgsejendomme indhentet en udtalelse fra SKAT omkring
det forventede grundlag for fastsaettelse af ejendoms- og grundvaerdi for ejen-
dommene. Det davaerende SKAT havde i den forbindelse den 5. september 2013
over for Living Homes A/S oplyst bl.a. nogle normtal for henholdsvis ejerlejlig-
heder og reekkehuse, samt en skennet kvadratmeterpris med en bebyggelses-
procent pa 60 til brug for anseettelse af grundverdien. Den 19. november 2013
blev oplyst en konkret samlet grundveerdi i 2011-niveau for 15 ejerlejligheder.
Det var i begge tilfeelde anfert fra SKATs side, at de oplyste tal ikke var binden-
de for SKAT.

Living Homes A/S henvendte sig pa ny til SKAT den 8. januar 2014 angdende
beregning af grundveerdien for nogle raekkehuse, idet man forespurgte, om
grundveerdien kunne beregnes pa grundlag af den forelgbige vurdering, som
man havde modtaget vedrorende ejerlejlighederne. Foresporgslen blev besvaret
bekreeftende ved mail af 10. januar 2014, idet SKAT dog anferte, at Living Ho-
mes A/S skulle veere opmeerksom pa bebyggelsesprocenten i forhold til ejen-
domsmeeglerens oplysninger om storrelsen pa grund og af bygningen.

Herefter rettede Living Homes A/S pa ny henvendelse til SKAT vedrerende
bebyggelsesprocenten den 15. januar 2014. Det fremgar efter det oplyste af
SKATSs sagssystem, at SKAT i den forbindelse havde en mundtlig dialog med
ejendomsmaegleren, hvor det blev oplyst, at SKAT ikke kunne oplyse naermere
om priserne i Frihavnen, da man var ved at indhente materiale om byggeriet
m.v. Det blev aftalt, at Living Homes A/S skulle vende tilbage efter en méned.
SKAT har efter det oplyste ikke registreret yderligere dialog med ejendoms-
meegleren om sagen.

Ejendommene blev ifglge svarskriftet herefter erhvervet som projektsalg i lebet
af 2014 og 2015, mens endeligt skade blev tinglyst pa ejendommene i 2016.
SKAT's grundveerdivurdering fandt sted pr. 1. oktober 2016 og var for alle
ejendommenes vedkommende ifelge steevningen ca. 4-5 gange hgjere end den
estimerede grundveerdi, der var fremgaet af salgsopstillingerne.

SKATs fastseettelse af bl.a. grundveerdien for ejendommene blev af grundejerne
via Skatteankeneaevnet sendt til omvurdering i Landsskatteretten. Landsskatte-



retten traf afgorelse i sagerne den 26. marts 2019. Ved afgoerelserne blev vurde-
ringerne, herunder grundveerdierne, nedsat, men dog ikke til veerdierne i salgs-
opstillingen.

I landsskatterettens kendelse af 26. marts 2019 i en af sagerne, j. nr. ...,som
vedrerer ejendommen beliggende Y-vej [nr.], 4150 Nordhavn, anferes bl.a.
folgende i rettens begrundelse:

“Mails fra SKAT til elendomsmaegleren Living Homes

Repraesentanten gor i indsigelsen af den 17. december 2018 geeldende,
at vurderingen af de paklagede ejendomme skal fastsaettes i overens-
stemmelse med 2 mails fra SKAT, til ejendomsmeaegleren Living Homes,

den 5. september 2013 og den 19. november 2013. Repraesentanten fin-
der, at de anferte mails er forhandstilkendegivelser, der er bindende for
SKAT. Repraesentanten laegger til grund, at forhdndstilkendegivelsen
fra SKAT af 5. september 2013 — som forespurgt af maegler vedrerende
“normtal” — omhandler prisseetning for den omberegnede grundveerdi
med basisar 2001. Desuden laegges til grund, at forhandstilkendegivel-
sen af 19. november 2013 omhandler prisseetning for grundvaerdien.

Anvendelse af 2001 som basisar ved fastsaettelsen af grundskatteloftet
for den péaklagede ejendom ved vurderingen pr. 1. oktober 2016 ville
veere i abenbar modstrid med vurderingslovens § 33, stk. 16. Allerede af
den grund kan SKATs mail af 5. september 2013 ikke give grundlag for
en retsbeskyttet forventning om, at 2001 skal anvendes som basisar. Der
henvises til Hojesterets dom af 7. februar 2017 (SKM2017.286.HR).

SKATSs mail af 19. november 2013 omhandler grundverdien for 15 ejer-
lejligheder og saledes ikke den péaklagede ejendom. Allerede af den
grund kan SKATs mail af 19. november 2013 ikke give grundlag for en
retsbeskyttet forventning omkring vurderingen af den péaklagede
grund.

Repraesentanten gor i indsigelsen af den 4. februar 2019 geeldende, at
ejendomsmeegleren Living Homes salgsopstilling er baseret pa den vej-
ledende udtalelse fra SKAT. Repraesentanten henviser til, at SKAT an-
giver folgende i mailen af den 5. september 2013:

“Til anseettelse af grundveerdier skonnes der at kunne anvendes
en m2 pris pa kr. 1.700 med en bebyggelsesprocent pa 60.”

Repraesentanten har vedlagt en salgsopstilling for /-vej [nr.] (nu Y-vej
[nr.]). Salgsopstillingen er dateret den 2. august 2014. Ifelge
salgsopstillingen udger grundarealet 131 m2. Det fremgéar endvidere af



salgsopstillingens ejendomsoplysninger, at grundverdien pr. 1. oktober
2014 udger 621.152 kr., og at grundskatteloftet udger 621.152 kr. Ved
beregning af grundveerdien pa baggrund af mailens oplysning om en
m2-pris pa 1.700 kr. og en bebyggelsesprocent pa 60 % kan grundveer-
dien umiddelbart opgeres til (131 m2 x 60 % = 78,60 x 1.700 kr.) 133.620
kr. Retten finder derfor ikke, at der er en direkte sammenheeng mellem
SKATSs mail og grundveerdien i salgsopstillingen vedrerende Y-vej

[nr.].

Det fremgar af mailen fra SKAT af den 5. september 2013, at den drejer
sig om matrikel nr. ..., Frihavnskvarteret, Kebenhavn, og at denne
ejendom ikke er vurderet pa tidspunktet for fremsendelse af mailen.
Mailens adressat er ejendomsmeegleren Living Homes.

Efter en samlet vurdering finder retten ikke, at klageren har modtaget
en klar, entydig og specifik tilkendegivelse som klageren har disponeret
efter. Desuden bemeerker retten, at det udtrykkeligt fremgar af mailen,
at der er tale om et skon, og at mailen ikke er bindende for SKAT.

Af ovennaevnte grunde finder retten, at SKATs mails af den 5. septem-
ber 2013 og den 19. november 2013 ikke er bindende for Skatteforvalt-
ningen.”

Ejendomskeberne klagede efterfolgende til Folketingets Ombudsmand over
Landsskatterettens afgorelser. Folketinget Ombudsmand indledte pa den bag-
grund i 2019 af egen drift en undersogelse af Vurderingsstyrelsens (tidligere
SKATs) sagsbehandling i forbindelse med vejledende udtalelser om grundvaer-
dier mv. for projektsalgsejendomme. Han indhentede i den forbindelse bl.a.
materiale vedrerende nogle konkrete udtalelser fra 2013 og 2015 vedrerende
henholdsvis projektet i Y-vej i Nordhavn samt et projekt i @-vej i Nordhavn.
Folketingets Ombudsmand fremkom herefter den 1. april 2020 med en
udtalelse (FOB 2020-18) vedrerende den generelle sagsbehandling. Af udtalel-
sens 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. priser/



normtal for de grundveerdiomrader, der matte 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.”

Folketingets Ombudsmand afviste den 1. april 2020 videre at igangsaette en
neermere undersogelse af de konkrete afgorelser fra landsskatteretten, som
grundejerne havde klaget over. Af Folketingets Ombudsmands afgorelse i j.nr.
... fremgar i den forbindelse bl.a.:

”For sa vidt angdr den anden problemstilling vedreorende betydningen
af SKATs mails af 5. september 2013 og 19. november 2013 bemeaerker
jeg folgende:

For at en person kan stifte ret pa en forvaltningsmyndigheds udtalelser,
saledes at myndigheden derved bliver forpligtet til at treeffe afgorelser
over for personen i overensstemmelse med myndighedens tidligere ud-
talelse, kreeves det — uden for omradet for egentlig lovreguleret for-
handsbesked - bl.a., at myndighedens udtalelse er lovlig, og at den er
afgivet uden noget forbehold i relation til et konkret sagsforhold.

Pa grundlag af denne praksis mener jeg ikke, at der er udsigt til, at jeg
vil kunne kritisere Landsskatterettens vurdering af, at SKATs mails til
ejendomsmeegleren af 5. september 2013 og 19. november 2013 ikke er
bindende for Skatteforvaltningen i forhold til de senere udmeldinger
om grundveerdi m.v.

Jeg har herved lagt vaegt pa de samme forhold som Landsskatteretten,
herunder at SKAT flere gange tydeligt anferte i mailkorrespondancen,
at tallene var vejledende og ikke bindende for SKAT.

Jeg har ogsa tillagt det veegt, at der ikke var en direkte sammenheeng
mellem de tal, der fremgik af mailkorrespondancen, og ejendomsmaeg-



lerens angivelse af grundveerdien i salgsopstillingerne, samt at SKATs
vejledende udtalelser havde karakter af normtal, der var tilteenkt ejen-
domsudviklere og ejendomsmaeglere til brug for videre bearbejdelse i
forbindelse med udarbejdelse af salgsopstillinger mv. i projektfasen for
de pageeldende ejendomme.

SKATs udtalelser havde saledes ikke karakter af ejendomsvurderinger
for de enkelte ejendomme. De var af samme grund ikke rettet til de en-
kelte ejere som en tilkendegivelse over for disse om, hvordan SKAT vil-
le behandle ejendommene i fremtidige ansaettelser.

Jeg mener heller ikke, at der er udsigt til, at jeg vil kunne kritisere det,
som Landskatteretten har anfert om basisar med henvisning til den
nevnte Hojesteretsdom, SKM 2017.286 H, hvor Hojesteret fastslog, at
grundverdien ved frastykning anseettes i det samme basisar, som geel-
der for den ejendom, som grundstykket er udstykket fra, og at anven-
delsen af 2001 som basisar i en sddan situation ville veere i direkte mod-
strid med bestemmelsen i vurderingslovens § 33, stk. 18.”

Sagen er af Kobenhavns Byret henvist til Ostre Landsret, jf. retsplejelovens §
226, stk. 1, ved kendelse af 31. august 2022. Af byrettens praemisser vedrerende
henvisningsspergsmalet fremgar:

”Som anfort af parterne drejer sagen sig om offentlige myndigheders
ansvar for tab som felge af oplysninger i forbindelse med en vejledende
udtalelse, herunder om skatteyderen har en erstatningsretlig beskyttel-
se af en vejledende udtalelse, nar denne beror pa et skon.

Retten leegger efter parternes oplysninger til grund, at der ikke tidligere
er taget stilling til erstatningsansvar i en situation som den foreliggen-
de, hvor en myndighed uden at veere lovmeessig forpligtet hertil afgiver
en vejledende udtalelse, der er baseret pa et skon. Retten finder pa den
anforte baggrund, at spergsmalet er af principiel karakter og har gene-
rel betydning for retsanvendelsen og retsudviklingen eller veesentlig
samfundsmeessig reekkevidde i gvrigt. Betingelserne for henvisning til
Ostre Landsret efter retsplejelovens § 226, stk. 1, er derfor opfyldt.”

Parternes pastande og anbringender i hovedsagen
Sagsegeren har i processkrift af 24. juni 2022 nedlagt felgende pastand:

"Sagsogte tilpligtes at anerkende erstatningspligt over for kebere af
reekkehuse og gardhavehuse beliggende X-vej [nr.]-[nr.], Y-vej [nr.]-[nr.
1, Z-vej [nr.], [nr], [nr.], [nr.], [nr.], [nr.], £-vej [nr.], [nr.], [nr.], [nr.], [nr.
], [nr.] 2150 Nordhavn, der kegbte som led i projektsalg og



a. som har tilmeldt sig gruppesogsmalet inden for den frist som retten
fastseetter, og

b. som godtger at have betalt en merpris og/eller lidt et tab, som felge af
grundverdien pa den pageldende ejendom blev fastsat hgjere, end det
fremgik af salgsopstillingen, som baserede sig pa Skats vejledende ud-
talelser af 5. september 2013, 19. november 2013 og 10. januar 2014,
subsidicert et andet beleb fastsat af retten”.

Sagsegeren har til stotte for pastanden overordnet gjort geeldende, at SKAT har
handlet ansvarspadragende, og at Vurderingsstyrelsen dermed er erstatnings-
ansvarlig for det beleb, som grundejerne 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 sadanne 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 grundveaerdien. 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 fremheever 20 % som en relevant
usikkerhedsmargin. SKAT har i denne sag foretaget vurderinger, som har vaeret
langt hojere end de vurderinger, som var angivet i den forudgaende udtalelse.
Der er tale om en direkte forkert vurdering, som Vurderingsstyrelsen er ansvar-
lige for. En myndighed kan ikke tage forbehold for, at myndigheden handler
decideret retsligt ukorrekt og dermed ulovligt, hvilket Ombudsmanden har
konkluderet er tilfeeldet. 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. Grundejerne har disponeret i
tillid til udtalelsen, og det kan ikke med nogen rimelighed antages, at SKAT kan
komme med en udtalelse, som er beheaeftet med sa veesentligt et fejlskon.

Eftersom SKAT ikke har fort notat over sagen, herunder notat for hvordan
SKAT kom frem til de oplyste grundveerdier, ma det komme Vurderingsstyrel-
sen til last, at de ikke kan dokumentere grundlaget for det udevede sken. Det er
selvsagt ikke ansvarspadragende for Vurderingsstyrelsen ikke at have fort notat
over sagen, men det gores gaeldende, at dette vender bevisbyrden, saledes at
det er Vurderingsstyrelsen, der har bevisbyrden for, at man ikke har handlet
ansvarspadragende.

Sagsegte har frafaldet en tidligere nedlagt afvisningspastand og har pastaet
frifindelse. Til stotte for frifindelsespastanden er overordnet gjort geeldende, at
ejernes eventuelle krav er imod salgeren, der har opnaet en berigelse svarende
til, hvad keberen eventuelt har givet for meget for ejendommen. Kober har vi-



dere ikke en veernet interesse, da den offentlige ejendomsvurdering ikke tjener
til det formal, at en keber har et retskrav pa, at vurderingen pa tidspunktet for
kobet ikke kan sendres, herunder hvor vurderingen er alt for lav i forhold til
markedsprisen, uanset om hgjere vurderinger og ejendomsskatter kan ”forrin-
ge” veerdien af keberens ejendom. En keber kan videre ikke paberabe sig en
forelgbig vurdering om normtal, ndr SKAT udtrykkeligt har oplyst, at den fore-
lebige vurdering ikke er bindende. Det er i gvrigt ikke godtgjort, at Vurderings-
styrelsen har handlet ansvarspadragende i forhold til ejerne af de 29 ejendom-
me, og ejerne har ikke opfyldt deres undersogelsespligt inden kebet. Det be-
meerkes, at den paberabte udtalelse fra Ombudsmanden om, at sagsbehandlin-
gen ikke har levet op til de retlige krav, alene angar selve sagsbehandlingen.

Parternes bemarkninger til spoergsmadlet om henvisning

Sagseger har anmodet om, at sagen henvises til behandling ved landsretten i 1.
instans og har til stotte herfor navnlig gjort geeldende, at Civilstyrelsen har be-
vilget fri proces i medfer af retsplejelovens § 329, hvorefter der kan meddeles en
part fri proces, nar seerlige grunde taler for det. Dette geelder 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 spergsmalet 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.

Sagens hovedspoergsmal er, om Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) er erstat-
ningsansvarlig over for de sagsogere, der matte tilslutte sig gruppesogsmalet,
for det af dem péberdbte tab som felge af, at SKAT i 2013 og 2014 afgav vejle-
dende udtalelser til en ejendomsmaegler til brug for fastseettelse af en skennet
grundveerdi i salgsopstillingen for projektsalgsejendomme, som gruppemed-
lemmerne hver iseer kobte.

Efter en samlet vurdering af sagen finder landsretten pa det foreliggende
grundlag, at sagen ikke indebeerer en principiel stillingtagen af mere generel
reekkevidde, sédledes at den ber kunne indbringes for Hojesteret som 2. instans
uden seerlig tilladelse.

Sagen sendes derfor tilbage til byretten til fortsat behandling.

THI BESTEMMES:

Landsretten afviser at behandle sagen i 1. instans og sender sagen til byretten til
fortsat behandling.



