Landsrettens begrundelse og resultat

Sagerne angar, om Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) kan gares erstatningsansvarlig for det
tab, som kaberne af en raekke projektsalgsejendomme i Nordhavn matte have lidt som falge
af, at grundveerdien for deres ejendomme blev fastsat hgjere end forudsat i salgsopstillingerne
for ejendommene, i et tilfeelde hvor SKAT i henholdsvis 2013 og 2015 over for
ejendomsmaeglerne havde afgivet vejledende udtalelser til brug for ejendomsmaeglernes

skan over den forventede grundveerdi.

Kgberne har henvist til, at den sk@nnede grundveerdi var sa langt fra den endelige vurdering, at
dette i sig selv er ansvarspadragende for SKAT, og at SKATs vejledende udtalelser i gvrigt ikke
hvilede p4 et sagligt grundlag, samt at sagsbehandlingen har veeret lemfeeldig.

Vurderingsstyrelsen har heroverfor i farste reekke anfart, at keberne er afskaret fra at rette et
krav mod Vurderingsstyrelsen, bl.a. fordi udtalelserne ikke er afgivet direkte til kgberne, og
fordi keberne overfor szelger og ejendomsmaegler har givet afkald pa et eventuelt krav i
relation til ejendomsskatterne. Vurderingsstyrelsen har i anden raekke anfgrt, at SKAT har
handlet sagligt og ikke i @vrigt har begaet ansvarspadragende fejl.

Spagrgsmalet er derfor indledningsvist, om kaberne er afskaret fra at rette et krav direkte mod
Vurderingsstyrelsen.

Landsretten leegger til grund, at SKAT pa tidspunktet for afgivelsen af de vejledende udtalelser
var klar over, at de skulle anvendes til brug for salg af projektejendomme til private borgere,
herunder at oplysninger om ejendomsskatter kunne have stor gkonomisk betydning for de
pageeldende borgere.

Landsretten finder under disse omsteendigheder, at kaberne af eiendommene ikke er afskaret
fra at gare krav geeldende direkte mod skattemyndighederne i det omfang, det godtgares, at
SKAT har begaet klare fejl af en vis grovhed i forbindelse med afgivelsen af de vejledende
udtalelser. Det forhold, at udtalel
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serne er afgivet til ejendomsmaeglerne, og at seelgerne og ejendomsmeeglerne i kgbsaftalerne
har fraskrevet sig ansvaret for den skannede grundvaerdi, aendrer ikke herpa.

Spergsmalet er herefter, om SKAT har begdet klare fejl af en vis grovhed i forbindelse med
afgivelsen af de vejledende udtalelser.

Det er kaberne af ejendommene, der har bevisbyrden for, at SKATs vejledende udtalelser er
behaeftet med fejl, herunder at fejlene er af en karakter, der kan begrunde et erstatningsansvar
for myndigheden. Det forhold, at de endelige grundveaerdier afveg med mellem 1.224.323 kr. og
1.568.054 kr. (svarende til en afvigelse pa mellem ca. 258 og 464 procent) fra det skan, som
meeglerne havde foretaget pa baggrund af SKATs vejledende udtalelser, medfgrer ikke i sig



sely, at der ma geelde en formodning for, at udtalelserne var beheaeftet med fejl, eller at
bevisbyrden i gvrigt herved kan anses for lgftet. Oplysningen indgar dog i vurderingen af, om
SKAT har handlet ansvarspadragende.

Det folger af de dageeldende bestemmelser om formidling af fast ejendom, at
ejendomsmaeglerne skal udbyde ejendommen med oplysninger om de arlige ejerudgifter,
herunder udgiften til ejendomsskatter.

Landsretten laegger til grund, at SKAT i juli 2006 havde indgaet en aftale med Dansk
Ejendomsmeeglerforening om, at SKAT kunne bista ejendomsmeeglerne med hjeelp til
vurdering af projektsalgsejendomme. Det fremgar af den forudga- ende korrespondance med
SKAT samt af aftalen, som SKAT fremsendte til Dansk Ejendomsmaeglerforening den 7. juli
2006, at SKAT ikke kunne vurdere projektsalgsejendomme, som om projektet var gennemfart,
atvurderingen var vejledende og ikke bindende, og at vurderingen alene skulle hjeelpe
ejendomsmeaeglerne med at kunne danne sig et skan over stgrrelsen af den fremtidige
ejendomsveerdiskat og ejendomsskat. At vurderingerne var vejledende og ikke bindende blev
gentaget i udtalelserne til de enkelte ejendomsmaeglere.

Landsretten finder, at Vurderingsstyrelsen ikke herved har givet udtryk for, at SKAT pa
tidspunktet for afgivelsen af de vejledende udtalelser var i besiddelse af samtlige oplysninger,
der skulle anvendes for at foretage en egentlig ejendomsvurdering, herunder en vurdering af
grundveerdien. Ejendomsmeeglerne kan derfor ikke have haft en berettiget forventning om, at
SKATs vejledende udtalelser havde karakter af egentlige ejendomsvurderinger. Tvaertimod ma
det have staet ejendomsmaeglerne klart, at SKATs udtalelser var beheeftet med en ikke
ubetydelig usikkerhed, og at udtalelserne ikke kunne begraense ejendomsmeeglernes eget
ansvar for den skgnnede ejendomsveaerdiskat, herunder grundvaerdien, som de oplyste i
salgsopstillingerne.
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Landsretten har herved lagt veegt pa karakteren af de projektejendomme, som
ejendomsmaeglerne gnskede SKATs vurdering af, herunder at der var tale om udviklingen af en
helt ny bydel, der ikke tidligere var blevet vurderet, hvilket de pageeldende ejendomsmeeglere
har veeret bekendt med. Saledes er det i samtlige kabsaftaler anfart, at der pa tidspunktet for
aftalernes indgaelse ikke forela nogen selvsteendig vurdering af hverken byggefelt, bygningen
eller reekkehuset, at byggefeltet tidligere havde veeret en del af et umatrikuleret havneareal,
hvor der ikke havde veeret palagt ejendomsskat, og at grundvaerdien og ejendomsskatten i
salgsopstillingen derfor var skansmaessigt ansat af eiendomsmeeglerne, hvorfor kgberne
skulle acceptere, at der kunne ske eendret beskatning, nar der blev foretaget en selvstaendig
vurdering af reekkehusene. Dertil kommer, at ejendomsmaeglerne — i modseetning til SKAT -
som repraesentant for saelger var i besiddelse af udbuds- og salgspriserne for eiendommene.
SKATs vejledende udtalelser har pa denne baggrund ikke kunnet danne grundlag for en



retsbeskyttet forventning hos ejendomsmaeglerne om den endelige vurdering af de enkelte
ejendomme, herunder at den endelige grundveerdi ville ligge inden for et bestemt interval over
eller under den skgnnede veerdi.

Det forhold, at keberne af eiendommene i forbindelse med kabsaftalen af deres radgiver
og/eller ejendomsmaegleren matte have faet indtryk af, at den endelige grundveerdi ville ligge
inden for et speend pa maksimalt ca. 20 procent over eller under den oplyste veerdi, er derfor
heller ikke en oplysning, som kaberne kan statte ret pa over for Vurderingsstyrelsen.

Efter bevisfgrelsen laegger landsretten endvidere til grund, at de beregningsmetoder, som
SKAT anvendte til brug for de vejledende udtalelser, var saglige, idet de var saedvanlige og
egnede til at fastsaette grundveerdien for beboelsesejendomme. Landsretten laegger herunder
til grund, at SKAT til brug for udtalelserne i 2013 anvendte etagearealprincippet, og at den
oplyste omradepris pa det da foreliggende grundlag var relevant for den skensmaessige
vurdering. Landsretten laegger herunder endvidere til grund, at SKAT til brug for udtalelserne i
2015 anvendte byggeretsvaerdiprincippet, og at de oplyste kvadratmeterpriser og
byggeretsveerdier pa det da foreliggende grundlag var relevant for den skeansmaessige
vurdering. Landsretten har herved lagt veegt pa, at samme omradepriser henholdsvis
kvadratmeterpriser og byggeretsvaerdier kunne genfindes i naerliggende omrader, og at SKAT
ikke havde mulighed for at inddrage omradepriser, kvadratmeterpriser og byggeretsveerdier for
Nordhavn, da omradet som naevnt ikke tidligere var blevet vurderet.

Landsretten finder pa denne baggrund, at keberne ikke har godtgjort, at SKAT i forbindelse
med afgivelsen af de vejledende udtalelser i 2013 eller 2015 har begaet fejl, der kan medfare
et erstatningsansvar for skattemyndighederne over for keberne af de pageeldende ejendomme
i naerveerende sager.
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Herefter, og da det, der i gvrigt er anfgrt vedrarende SKATs sagsbehandling, ikke kan fare til et
andet resultat, frifindes Vurderingsstyrelsen.

Efter sagernes udfald — og da sagsggerne har fri proces — skal statskassen i sagsomkostninger
betale 937.500 kr. til Vurderingsstyrelsen til deekning af udgifter til advokatbistand inkl. moms.
Belabet er fastsat skansmaessigt efter en vurdering af, hvad der kan anses for rimeligt, ogsa
under hensyn til sagernes omfang og karakter, herunder at der har veeret tale om
behandlingen af flere sager, heriblandt et gruppesagsmal. Der er ogsa taget hensyn til
arbejdets omfang og det ansvar, der har vaeret forbundet med sagernes farelse, samt at
hovedforhandlingen blev gennemfart over to retsdage.

THI KENDES FOR RET:

Vurderingsstyrelsen frifindes.



| sagsomkostninger skal statskassen inden 14 dage betale 937.500 kr. til Vurderingsstyrelsen.
Belgbet forrentes efter rentelovens 8 8 a.



