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Zndring af bestemmelserne om loftet over grundlaget for beregning af kommu-
nal grundskyld for sa vidt angar fradrag for forbedringer.

Indenrigs — og Sundhedsministeriet har, den 8. november 2010 udbedt sig DI's
bemarkninger til udkast til endring af lov om kommunal ejendomsskat.

DI finder det umiddelbart betzenkeligt, at man med lovforslaget fjerner den paralle-
litet der er i den nuvarende lovgivning, hvor bide forhgjelser af eksisterende fra-
drag og bortfald af fradrag samt indferelse af nye fradrag udleser en omberegning
af loftet over grundlaget for beregning af kommunal grundskyld.

Der leegges med lovforslaget op til, at det alene vil vaere bortfald af fradrag, der vil
udlese en omberegning af loftet og derved en forhgjelse af den afgiftspligtige
grundskyldsveerdi. Modsat vil &ndringer i nedadgiende retning — dvs. ndringer i
fradrag, der seenker den afgiftspligtige grundskyldsvaerdi ikke l&engere veere omfat-
tet af loftet over beregning af kommunal grundskyld. Dette medferer en uhensigts-
maessig skaevvridning i lovgivningen, som er til ugunst for skatteyderne.

Lovforslaget vil kunne indebere, at personer eller virksomheder der fir a&ndret pé
den skensmessige fradragsveerdi, i forbindelse med en klagesag ikke langere vil
kunne fi nedsat den afgiftspligtige grundskyldsveerdi ved en omberegning — til
trods for, at de har fiet medhold af vurderingsmyndighederne i, at vardiansettel-
sen af fradragene var forkert og derved at beskatningsgrundlaget har varet forkert.

Endvidere vil konsekvensen af zndringen vere, at der kan opsti situationer hvor to
grunde med precist samme grundveerdi og fradrag, kan fa et forskelligt beskat-
ningsgrundlag helt afhengigt af timingen i korrektionen af de eksisterende fradrag.
Herved bryder man med et centralt princip i skattelovgivningen om, at ens sager
ogsa skal behandles skattemaessigt ens.

Med venlig hilsen
Lise Sand Chefkonsulent
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Hgringssvar - L 65 Forslag til lov om andring af lov om kommunal ejendomsskat

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har i e-mail af 5. november 2010 sendt udkast til lovforslag i
hgring med hgringsfrist 19. november 2010. Lovforslaget er fremsat for Folketinget 17. november
2010. Vi er ikke omfattet af hgringslisten, men pa baggrund af vores omfattende arbejde med
fradrag for forbedringer, skal vianmode ministeriet om velvillig modtagelse og overvejelse af
vores bemaerkninger til lovforslaget.

Resume:

Lovforslaget er udformet pa baggrund af overvejelser omkring bortfald af fradrag samt tildeling af
nyt fradrag pa baggrund af ny byggemodning. Mange grundejere far ved genoptagelse efter
skatteforvaltningslovens regler forhgjet det eksisterende fradrag, som er meddelt pa baggrund af
ejendommens oprindelige byggemodning.

Fiernelsen af omberegning ved forhgjelse af fradrag medfgrer, at grundejere, der ved
vurderingsmyndighederne far medhold i, at det fradrag, der danner grundlag for loftfastsaettelsen
skal forhgjes, ikke vil opna en reduktion i ejendomsskatten, fordi loftet ikke laengere skal
omregnes. Lovforslaget indebzerer saledes, at man fastholder grundejerne i en for hgj beskatning,
uanset at grundejeren ved vurderingsmyndighederne far medhold i, at det beskatningsgrundlag,
der har dannet grundlag for loftfastsattelsen, har varet for hgjt.

Ovenstaende indebzerer endvidere en helt uantagelig retsstilling, hvor grundejere med eksakt
samme ejendomsvurdering kommer til at betale forskellig ejendomsskat, afhangig af hvornar et
fradrag er fastsat/korrigeret. Dermed er der tale om en skaevvridning af hele vurderingssystemet.

Forslaget ma anses for at vaere i strid med den grundlzeggende tanke i dansk ret, at man skal
behandles lige, medmindre vaesentlige hensyn taler imod. Dette geelder i s®rdeles pa
skatteomradet, der i retspraksis bliver bedgmt med udgangspunkt i et skeerpet hjemmelskrav.

Vores hgringssvar indeholder forslag til &ndring af lovforslaget, hvorved de hensyn der sgges
indarbejdet i loven med lovforslaget, forenes med de hensyn, der er til de danske grundejere i
vurderingsretlig og retssikkerhedsmaessig sammenhang.

Indledende bemaerkninger:

Et fradrag for forbedringer udigses af grundforbedringer. | praksis er der tale om, at udgifter til
byggemodning udlgser fradrag. Et fradrag er galdende i 30 ar fra udfgrelsen af byggemodningen.
Et fradrag er som udgangspunkt et fast fradrag, men fradraget kan i Igbet af den 30-3rige periode




@&ndres ved genoptagelse, safremt en grundejer kan dokumentere, at det oprindelige fradrag er
fastsat forkert. £ndringen kan foretages bagudrettet i tre ar fra anmodningstidspunktet, men har
ellers kun fremadrettet virkning.

Lovforslaget har saledes betydning for ejendomme, der er vurderet fra 1970°erne og frem til i dag.
Praksis har varet sadan, at den enkelte kommune foretog vurderingsansattelsen, herunder
fastsaettelsen af fradraget for forbedringer. SKAT overtog denne opgave fra kommunerne i 2002.
Fradragene fgr 2002 er fastsat pa baggrund af kommunernes sken. Med 271 kommuner har der -
til trods for faelles retningslinjer - vaeret store udsving i fradragsanseettelsen. | nogle kommuner har
der stort set ikka vaaret fastsat fradrag. Samtidig har der da seneste ar vaaret @n markant udvikling
i praksis om fradrag for forbedringer. Sdledes a®ndrede en dom i 2009 eksempelvis 46 ars fast
praksis pa fradragsomradet.

Den varierende og sk@nsmaessige fastsaettelse af fradrag samt udviklingen i praksis har medfgrt, at
rigtig mange grundejere beder vurderingsmyndigheden om genoptagelse af ejendomsvurderingen
med henblik pa en forhgjelse af grundejernes oprindelige fradrag, fordi disse er fastsat pa et helt
forkert og mangelfuldt skgnsgrundlag.

Presset pa fradragsomradet har veeret sa markant, at man ved savel SKAT som
Vurderingsankenavn har oprettet szrlige fradragsafdelinger, der beskaeftiger sig fuld tid med at
fa korrigeret fradragene. Der er i dag cirka 3 ars ventetid ved hver instans i fradragssager. Det er
kun SKAT der kender det eksakte antal fradragssager, men jeg kan oplyse, at Rafn & S¢n p.t. fgrer
omkring 6.000 sager om fradrag for forbedringer. Hver sag kan omfatte mange hundrede boliger i
feellesbyggeri og flere hundrede parcelhuse i parcelhusudstykninger. Vi har ogsa en omfattende
portefglje af erhvervsejendomme. Samlet set repraesenterer vi et sekscifret antal husstande og
flere tusinde virksomheder i vores igangvaerende sager. Og det er blot de grundejere, vi
reprasenterer. Dette understreger, hvor forsgmt fradragsanseettelsen har veeret under den gamle
ordning.

Lovforslagets indhold - £ndringen af § 1, stk. 5:
Kort beskrevet kan andringer i fradraget inddeles i tre kategorier:

e Bortfald af fradrag (udlgb af 30-3rs perioden)
e Nyt fradrag (for ny byggemodning)
e Forhgjelse af eksisterende fradrag (genoptagelse)

Med det pateenkte lovforslag fastholdes omberegningen af loftet ved bortfald, mens
omberegningen udgar ved nyt fradrag eller forhgjelse af eksisterende fradrag.

Ad Bortfald af fradrag

Vi er enige i, at omberegning af loftet ved bortfald af fradrag skal fastholdes, sadan som det er
udtrykt i lovforslagets formulering af § 1, stk. 5. | modsat fald vil fradraget i princippet vaere
geeldende udover 30-arsfristen i vurderingsloven, hvilket ikke er i trad med vurderingsloven.

Ad Nyt fradrag
Situationen vil forekomme relativt sjeeldent, fordi man normalt ikke foretager byggemodning mere
end én gang. Vi er imidlertid enige i, at loftansaettelsen kan blive for lav i denne situation og kan



derfor forsta ministeriets gnske om at fjerne adgang til omberegning af loftet i disse tilfalde. Det
havde formentlig veeret mere formalstjenstligt, om man i vurderingsloven indfgrte en
bestemmelse om omberegning af grundvaerdi ved fornyet byggemodning i trad med allerede
eksisterende omberegningsregler (arealstgrrelse, ®@ndret anvendelse m.v.) i vurderingsloven § 33,
stk. 16-18 samtidig med at § 1, stk. 5 blev fastholdt.

Ad Forhgjelse af eksisterende fradrag
Med lovforslaget fjernes omberegning af loftet ved forhgjelse af eksisterende fradrag.

Ministeriet har pa side 3, sidste afsnit, anfgrt, at der ved meddelelse af nye fradrag for
forbedringer eller aendringer af eksisterende fradrag for forbedringer, skal anvendes en
omberegningsmetode, som medfgrer, at grundskatteloftet bliver lavere end formalet med at
skabe et korrekt sammenligningsgrundlag.

Pa side 4, nederst og side 5, gverst, uddyber ministeriet dette synspunkt, derved, at et nyt fradrag
vil resultere i en pavirkning i opadgaende retning af den aktuelle vurdering af grundvaerdien, men
at dette ikke slar igennem i loftet fordi loftet anvender en allerede “last” vurdering jf. § 1, stk. 2,
nr. 1. Man anfgrer herefter, at loftet ikke pavirkes opad (som den burde), men kun nedad pa
grund af omberegningen af fradraget efter § 1, stk. 5 i den nuvaerende lov. Derved far man en
utilsigtet lav loftsvaerdi.

Ministeriet sidestiller et nyt fradrag med forhgjelse af eksisterende fradrag, selvom der er en
vaesentlig og helt afggrende forskel. Nar et nyt fradrag meddeles i forbindelse med en ny
byggemodning, bar der ske en stigning i grundvaerdien, fordi grunden jo reelt forbedres. Nar der
er tale om forhgjelse af et eksisterende fradrag, er den byggemodning, der har udlgst fradraget
allerede indregnet i den grundvaerdi, der danner baggrund for loftfastsaettelsen. Nar en
byggemodning afsluttes, ansaettes en grundvaerdi med udgangspunkt i grundens nye anvendelse.
Herefter vurderer man, hvor meget fradrag, der skal/kan tildeles i den nye grundvaerdi. At man
efter 5, 10 eller 20 ar far sendret sit fradrag, fordi det har vaeret lavt, medfgrer saledes ikke en
stigning i grundvaerdien, fordi grundvaerdien i forvejen afspejler grunden med de forbedringer, der
er udfert. | gvrigt skal jeg bemaerke, at et fradrag er en selvstaendig ansattelse, der ikke pavirker
grundvaerdien. Grundvaerdien fastsaettes efter et prisgennemsnit for tilsvarende grunde.

Fastholdelse i overbeskatning:

Lovforslaget indebzerer, at grundejere der gennem tiden har haft et alt for lavt fradrag fastholdes i
overbeskatningen, selv om anszttelserne korrigeres. Lad mig illustrere med et konkret eksempel
fra vor sagsportefglje:

Ejendommen beliggende Mallinggardsvej 55-71, 8340 Malling ejes af Andelsboligforeningen
Malling Huse. Grunden blev byggemodnet i 1991 og fik af kommunen fastsat et oprindeligt fradrag
pa kr. 164.400 med virkning fra 1992.

Pa vegne af foreningen bad vi i 2007 om genoptagelse af ejendomsvurderingen med henblik pa en
forhgjelse af fradraget. Skattemyndighederne har herefter genoptaget fradragsansaettelsen fra
2005 og frem.

Ved ankenaevnsafggrelse af 14. oktober 2010 (bilag 1) blev det oprindelige fradrag forhgjet til kr.
803.000 med startar 1992 og med virkning fra 2005. Vurderingsmyndighederne har i sagen



vurderet, at der har vaeret plads til det fulde fradrag, fordi grunden har haft en oprindelig
vaerdistigning, der kan rumme det fulde fradrag.

Ejendommens vaerdianszettelse sa sadan ud inden forhgjelsen:

Vurdering | Grundveaerdi Fradrag GV-FFF | Beskatningsgrundlag
(GV) (FFF) (skatteloftet)
2001 1.702.495 164.400 | 1.538.095 1.538.095
2002 1.694.203 164.400 | 1.529.803 1.529.803
2003 1.913.700 164.400 | 1.749.300 1.629.200
2004 1.913.700 164.400 | 1.749.300 1.718.800
2005 3.257.752 164.400 | 3.093.352 1.799.600

Loftet for eiendommen er jf. principperne i ejendomsskatteloven § 1, stk. 2, fastsat pa baggrund af
vurderingen 2002.

Ejendommens vardiansattelse efter fradragsforhgjelse UDEN loftsomberegning:

Vurdering | Grundveerdi Fradrag GV-FFF | Beskatningsgrundlag
(GV) (FFF) (skatteloftet)
2001 1.702.495 164.400 | 1.538.095 1.538.095
2002 1.694.203 164.400 | 1.529.803 1.529.803
2003 1.913.700 164.400 | 1.749.300 1.629.200
2004 1.913.700 164.400 | 1.749.300 1.718.800
2005 3.257.752 803.000 | 2.454.752 1.799.600

Som det fremgar af tabellen ovenfor vil forhgjelsen af det oprindelige fradrag fra 1992 med
virkning fra 2005 ikke have indvirkning pa ejendomsskatten, nar loftet ikke omberegnes.

Ejendommens vaerdiansaettelse efter fradragsforhgjelse MED loftsomberegning:

Vurdering | Grundvaerdi (GV) | Fradrag (FFF) GV-FFF Loft
2001 1.702.495 803.000 899.495 899.495
2002 1.694.203 803.000 891.203 891.203
2003 1.913.700 803.000 1.110.700 | 949.100
2004 1.913.700 803.000 1.110.700 | 1.001.300
2005 3.257.752 803.000 2.454.752 | 1.048.300

Da fradraget fgrst har virkning fra 2005, vil det lavere loft tillige fgrst have virkning fra 2005.
Forskellen pa om der omberegnes efter § 1, stk. 5 kan skitseres saledes:

Vurdering | Loft med omberegning | Loft uden omberegning
2001 1.538.095 1.538.095
2002 1.529.803 1.529.803
2003 1.629.200 1.629.200
2004 1.718.800 1.718.800
2005 1.048.400 1.799.600




Falgende kan konkluderes ud fra eksemplet:

e Som det fremgar af bilag 1 har grundejeren dokumenteret, at det oprindeligt fastsatte
fradrag var for lavt. Det skulle have vaeret kr. 803.000 i stedet for kr. 164.400 fra 1992 og
frem, hvilket ved bilag 1 er anerkendt af vurderingsmyndighederne.

e Grundejeren har i mere end 17 ar vaeret overbeskattet uden at kunne ggre krav geeldende
for disse ar.

e Havde fradraget veeret korrekt fra 1992 og frem ville beskatningsgrundlaget i 2005 have
vaeret kr. 1.048.400, idet det korrekte fradrag ville have vaeret indsat i basisaret 2002, der
er loftfastsaettende.

e Var fradraget blevet korrigeret blot to ar tidligere ville beskatningsgrundlaget i 2005 have
vaeret kr. 1.048.400, idet det korrekte fradrag ville have vaeret indsat i basisaret 2002, der
er loftfastsaettende.

e Lovforslaget indebaerer, at grundejeren fastholdes i overbeskatning.

Der er altsa tale om en situation, hvor man ikke nok med at man anerkender, at grundejeren er
blevet overbeskattet i en lang arraekke, tillige ved manglende omberegning naegter grundejeren
adgang til at fa rettet beskatningen fremadrettet i overensstemmelse med de af
vurderingsmyndighederne ansatte vaerdier.

Der er i sagen ikke tale om, at grundejeren far en fejlagtig lav beskatning. Det eneste
omberegningen sikrer, er, at grundejeren stilles som om fradraget havde veaeret korrekt fra starten.

Tilsvarende viser eksemplet, at det pludselig bliver aktuelt for en grundejers beskatning, hvornar
et fradrag korrigeres, hvilket selvsagt er uacceptabelt. Der er klare regler i skatteforvaltningsloven
om, hvornar man skal reagere som grundejer, hvis man gnsker at fa a&@ndret den ansattelse, der
danner grundlag for ejendomsskatten. Heri ligger naturligvis en klar forventning om, at dette ogsa
har betydning for den ejendomsskat der opkraeves pa baggrund af vurderingen. Det kan med
henvisning til eksemplet ikke vaere rigtigt, at det skal have en betydning, om der gar 15 eller 17 ar
fer grundejeren opdager fejlen og sikrer en rettelse gennem relevant myndighed.

Hensigten med loftsbestemmelserne, herunder lov om kommunal ejendomsskat § 1, stk. 4, § 1,
stk. 5 samt omberegningsbestemmelserne i vurderingsloven § 33, stk. 13-18 er at stille
grundejeren saledes, at de tilrettede veerdier danner grundlag for loftsberegningen, i det tilfaelde,
at veerdierne efter loftansaettelsen matte andre sig pa baggrund af nye forhold eller nye
oplysninger.

Skaevvridning og forskelsbehandling:
Lovforsiaget medf@rer en skavvridning af vurderingssystemet, ligesom forslaget medfgrer, at
grundejere med identiske ejendomsvurderinger er underlagt forskellig beskatning.

Problemstillingen kan illustreres med fglgende fiktive eksempel:

1 1990 kgber A og B to identiske byggegrunde ved siden af hinanden. De byggemodner grundene
sammen og afholder de fradragsberettigede udgifter ssmmen. Der bliver fastsat et oprindeligt
fradrag pa kr. 50.000 pr. grund, som er gzaeldende til 2020. | 1998 finder A ud af, at hans fradrag



formentligt er for lavt og beder om genoptagelse. Han far rettet fradraget i 1998 til kr. 150.000. |
2001 er grundvaerdierne kr. 500.000.

Loftet i 2001 bliver sat saledes (grundvaerdi-fradrag):

2001 A B
Grundvardi | 500.000 | 500.000
Fradrag 150.000 50.000
Skatteloft 350.000 | 450.000

1 2002-2004 er grundvaerdierne steget til kr. 1.000.000. B beder i 2004 om genoptagelse af hans
fradrag, og far et ligesom A forhgjet fradraget til kr. 150.000 med virkning fra 2004. A og B har nu
fuldsteendig samme grundvaerdi og fradrag, og loftsberegningen ville se saledes ud:

2004 A B
Grundveaerdi | 1.000.000 | 1.000.000
Fradrag 150.000 | 150.000
Skatteloft 442.239 | 568.592

Man skal herefter jf. ejendomsskatteloven § 1, stk. 2, nr. 1 og nr. 2 anvende den laveste af
henholdsvis "grundvaerdi-fradrag” og "det fremskrevne loft". | dette tilfselde vil det fremskrevne
loft vaere lavest og danne grundlag for opkravningen af ejendomsskatten.

Hvis lovforslaget gennemfgres vil A og B i ovennaevnte situation med fuldstaandig samme
ansaettelser af grundvaerdi og fradrag have en forskellig beskatning, idet A skal betale af et loft pa
kr. 442.239, mens B skal betale af et loft pa kr. 568.592. Den eneste grund til forskellen er, at A var
hurtigere til at fa rettet sit fradrag end B.

Med forslaget fiernes omberegningen ved forhgjelse af eksisterende fradrag, og abner derved op
for, at skatteloftet i sig selv medfgrer en uantagelig retsstilling, hvor der reelt ikke betales det
samme i ejendomsskat, selvom anszaettelserne er identiske. Det strider mod helt grundlaeggende
lighedsprincipper, som er en integreret del af dansk ret.

Rajordsproblematik i relation til loftsomberegning ved forhgijelse:

Bemaerkningerne til lovforslaget naevner flygtigt, at der i sager om forhgjelse af eksisterende
fradrag kan vaere rajordsproblematik. Bemaerkningerne behandler dog ikke dette punkt yderligere,
idet man alligevel foreslar bestemmelsen afskaffet i forhgjelsessituationen.

Det er fuldstaendig korrekt, at der kan vaere enkelte sager, hvor loftsberegningen kan kompliceres
af rajordsproblemer. Efter vores opfattelse bgr lovforslaget sigte mod at I@se dette problem. Vi har
jf. nedenfor forslag til &ndring af lovforslaget. Heri er der taget hgjde for rajordsproblematikken.

Timingen i lovforslaget:

Det fglger af flere besvarelser fra Skatteministeren til Folketingets Skatteudvalg i 2009/2010-
samlingen, at der er nedsat en arbejdsgruppe mellem Indenrigsministeriet, Skatteministeriet,
Finansministeriet samt KL, der skal gennemga fradrag for forbedringer, herunder
omberegningsreglerne.




Samtidig fremgar det af Skatteministerens lovprogram for 2010/2011, at vurderingsloven star
overfor en revision, herunder reglerne om fradrag for forbedringer.

Med gje for de problematikker vi har skitseret ovenfor, havde det maske vaeret formalstjensteligt
om man afventede en afklaring af de igangvaerende arbejder frem for at hastebehandie et
lovforslag, sa bestemmelserne kan fa virkning fra 1. januar 2011.

Forslag til ®ndringer i lovforslaget:

Pa baggrund af vores bemaerkninger skal vi hermed foresl3, at lovforslagets § 1 om bortfald af
fradrag fastholdes, men at der indsaettes fglgende bestemmelser (i samarbejde med
Skatteministeriet):

Som § 1, stk. 6 i Lov om kommunal ejendomsskat indszettes:

»Stk. 6. For afgiftspligtige grunde som naevnt i stk. 2, hvor der sker en forhgjelse af et
eksisterende fradrag for forbedringer, anvendes grundvaerdien med det sendrede
fradrag for forbedringer som udgangspunkt for beregningen af det afgiftspligtige
grundlag efter stk. 2, nr. 2. Ved beregningen anvendes jf. vurderingsloven § 33, stk.
19 alene den del af fradraget, der har medfgrt en stigning i grundvaerdien i det ar, der
danner grundlag for beregningen af det afgiftspligtige grundlag. Ved beregningen
fremskrives ansattelsen for det seneste ar, hvor grundvaerdien efter fradrag for
forbedringer og fritagelser for grundskyld, jf. stk. 2, nr. 1, udgjorde den afgiftspligtige
grundvaerdi til skattearets niveau, med reguleringsprocenten for de mellemliggende
ar jf. stk. 3.«

§ 1, stk. 6 i Lov om kommunal ejendomsskat flyttes til § 1, stk. 7.
Som § 33, stk. 19 i Vurderingsloven indsattes:

"Hvis der sker en forhgjelse af et eksisterende fradrag for forbedringer for en
ejendom jf. § 17, foretages der til brug for beregning i henhold til § 1, stk. 6 i lovom
beskatning til kommunerne af faste ejendomme, en opggrelse af vaerdistigningen jf. §
18, stk. 1, ved den vurdering, hvor grundveaerdien efter fradrag for forbedringer og
reduktion for fritagelser for grundskyld jf. § 1, stk. 2, nr. 1 i lov om beskatning af faste
ejendomme til kommunerne udgjorde den afgiftspligtige grundveerdi”.

Med disse sndringer sikres de hensyn, der ligger bag ministeriets forslag, idet omberegning
afskaeres ved nye fradrag, hvor grundvaerdien ikke afspejler de forbedringer der er foretaget.
Samtidig sikres, at der ikke ved forhgjelse af eksisterende fradrag kan forekomme situationer, hvor
grundskatteloftet bliver sat for lavt som fgige omberegningen, idet omberegningen skal tage
udgangspunkt i en af vurderingsmyndigheden fastsat vaerdistigning i det ar, der er
loftfastsaettende.

Herved sikres samtidig, at de grundejere, der har haft et for lavt fradrag, far indrettet deres loft
saledes, at fradraget far samme virkning loftmaessigt, som grundforbedringen har haft pa
grundvardien.



Zndringerne vil for sa vidt angar § 1, stk. 6 blive inkorporeret i KMD-systemet, hvorved
beregningen vil ske automatisk. Der vil saledes ikke vaere administrative byrder forbundet med
@ndringen for kommunerne.

Vurderingsmyndighederne vil blive palagt at opggre vaerdistigningen i basisaret. | praksis vil dette
ikke give anledning til en forhgjet administrativ byrde, idet vurderingsmyndighederne i forvejen

skal opggre veerdistigningen i fradragssager, da vaerdistigningen er en gvre begraensning for
fradraget.

Med venlig hilsen

Christian Gommesen-Byrjalsen
Jurist, Rafn & Sgn
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Andelsboligforeningen Malling Huse

Mallinggardsvej 55
8340 Malling

Med venlig hilsen

Knud Moller Jensen
Formand for nevnet
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VURDERINGSANKENAVN

Vurderingsankenavn
Arhus
. Ankengsvnssekretariat
Andelsboligforeningen Malling Huse Silkeborg
Mallinggérdsvej 55 Orstedsvej 14
8340 Malling 8600 Silkeborg

Telefon 72 51 70 30
anke-sitkeborg@skat.dk
www.skat.dk

Ejendomsnummer 0751-880235
14. oktober 2010
Sagsbehandler:

Elsebeth Andersen
Elsebeth. Andersen@Skat.dk

Vurderingsankenavnet har afgjort jeres klage Direkte telefon 72 51 70 51

Vurderingsankenavnet har behandlet jeres klage over fradrag i grundvardien for
forbedringer af ejendommen Mallingsgérdsvej 55-71, 8340 Malling.

Navnet har &ndret fradrag for forbedringer saledes:

Klagepunkter SKATs Jeres Nevnets Naevnets
vurdering opfattelse forslag afgarelse

2004 164.400 1.823.000 Afvises Afvises

2005-2007 164.400 1.823.000 803.000 803.000

Grundlaget for nzvncts afgerelse stir i sagsfremstillingen, som vi har vedlagt.
Begrundelsen for afgoerelsen star i punkt 6 i sagsfremstillingen.

Klagevejledning
I kan klage til Landsskatteretten over nzvnets afgorelse.

Klagen skal vare skriftlig og begrundet. I skal skrive pa hvilke punkter, I mener,
at nzvnets afgorelse er forkert. Klagen skal vare modtaget i Landsskatteretten
senest 3 méneder efter modtagelsen af denne afgorelse.

I skal sende klagen til:

Landsskatteretten
Ved Vesterport 6, 6. sal
1612 Kebenhavn V

I skal vedlegge nevnets afgorelse og sagsfremstilling sammen med dokumenter,
som | ensker anvendt som bevis i sagen. Materialet skal vedlegges i original el-
ler kopi.

Sammen med klagen skal I indbetale en klageafgift pd 800 kr. I far klageafgiften
tilbage, hvis I far helt eller delvist medhold.

I kan enten sende en check til Landsskatteretten eller sztte belobet ind pa regi-
streringsnummer 5010, konto 1213986. Husk at skrive jeres navne og CPR-num-
re.



Omkostningsgodtgerelse ved klage

I kan sege om at f& dekket jeres eventuelle udgifter til radgivning (omkostninger
til sagkyndig bistand) i forbindelse med klage til Landsskatteretten. Hvor stort et
beleb I kan fa dekket, athenger af i hvilket omfang I far medhold i jeres klage.

I far en generel godtgerelse pa 50 % af udgifterne, dog ikke hvis klagen afvises.
Hvis I far fuldt medhold eller medhold i overvejende grad, far I dekket udgifter-
ne 100 %.

Med venlig hilsen

Knud Moeller Jensen
Formand for ne&vnet

Kopi af brevet er sendt til Rafn & Son ApS, Tuborg Boulevard 12, 2900 Hellerup.
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Paklaget vurdering:

Ejer:

Klager:

Reprasentant:

Sagsbehandler:

Klagen modtaget hos nevnet:

Besigtigelse:

Navnets forslag sendt:
Naevnets afgerelse sendt:
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Silkeborg
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Telefon 72 51 70 30
anke-silkeborg@skat.dk
www.skat.dk

Sagsbehandler:

Elsebeth Andersen
Elsebeth.Andersen@Skat.dk
Direkte telefon 72 51 70 51

0751-880235

Mallingsgardsvej 55-71, 8340 Malling
15GI, Malling By, Malling

01 - Beboelse

Arhus

Fradrag for forbedringer 2004-2007

ANDELSBOLIGFORENINGEN
MALLING HUSE c¢/o ERIK HALD

Andelsboligforeningen Malling Huse
Mallinggardsvej 55

8340 Malling

Rafn & Son ApS

Tuborg Boulevard 12

2900 Hellerup

Elsebeth Andersen

19. december 2008
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14. oktober 2010
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1. Sagens emne

Der klages over fradrag for forbedringer for 2004 og frem for ejendommen Mallinggérdsve;j
55-71, 8340 Malling.

Der enskes omregning af skatteloftet efter ESBL § 1 stk. 5.

Fradragsberettigede udgifter til forbedringer

Klagepunkter SKATs Klagers Nzevnets Nsevnets
anssettelse opfattelse forslag afgerelse

Landinspekter og udstykning 30.000 31.752 30.000 30.000

Projektering og tilsyn 138.049 70.000 70.000

Vejanleg inkl. vejafvanding,

kantsten, fortov mm. 50.000 377.098 233.000 233.000

Stianlzg, fzllesarealer mv. 526.102 100.000 100.000

Kloakanlzg, regnvand og

spildevand 160.861

Tilslutningsafgifter 131.103 145.982 145.982

Vandforsyning 60.611

Tilslutningsafgifter 58.660 59.636 59.636

Elforsyning 57.026

Tilslutningsafgifter 85.000 71.013 71.013

Varmeforsyning 106.732

Tilslutningsafgifter 80.154 93.443 93.443

Andet - gadebelysning 9.910 0 0

Tkke péklagede fradrag 0 0 0

I alt 80.000 1.823.058 803.074 803.074

I alt afrundet 164.400 803.000 803.000

Godkendt fradrag i grundvaerdien for forbedringer

Klagepunkter SKATs Kiagers Navnets Neevnets
anszettelse opfattelse forslag afgerelse

2004 164.400 1.823.000 afvises Afvises

2005 og frem 164.400 1.823.000 803.000 803.000

Huvis rajorden szttes til en m2 pris pa 200 kr. eller derunder, vil der ikke ske nogen begrans-
ning af fradrag.
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2. Fakta
Ejendommen er beliggende i grundveerdiomrade 31407 i Arhus Kommune.

Ejendommen omfatter en grund pa 2.402 m2, som blev overtaget jf. skede den 28.2.1991,
samt yderligere tilkeb af jord, med approb.dato 18.9.2003 beliggende i landzone, med et areal
pa 7.272, der skal anvendes som legeplads og grent omrade. Sé i alt et areal p2 9.674 m2., be-
bygget med 8 lejligheder og 1 felleshus.

Ifolge BBR er der 8 lejligheder, 1 flleshus og 1 udhus opfert i 1977 pa anden parcel, nemlig
Flojstrupvej 55. Lejlighederne er opfort i 1991 og 1992.

Det forste areal er kebt for med overtagelse den 28.2.1991 for 1.154.758 kr. jf. regnskab og
har matr. 14 az, Malling by, Malling. Senere er kebt matrikel 8 K, Malling by, Malling for
200.000 kr. med overtagelse den 1.1.2003. Dette areal ligger i landzone og udger 7.272 m2.

Ifolge skede ved keb af arealet pd 7.272 fremgar det, at arealet med derpa verende hestestald
og redskabsskur er beliggende i landzone, og sxlges som det er og forefindes med evt. pa are-
alet vzrende trxer, hegn og planter. Keaber har erklzret, at ejendommen skal anvendes til ha-
vebrug og legeplads for andelsboligforeningens medlemmer. Arealet er ikke omfattet af lo-
kalplan 322.

Nedenfor er kopieret udskrift fra Statens matrikeloversigt:

Adr. MALLINGGARDSVEJ 55 - 71, 8340 MALLING Kommune ARHUS

Matrikel 13 GI MALLING BY, MALLING ~ Benyt. Beboelse 8 Lejl.
Vurd kreds ARHUS/S@NDRE Omrade 31407 FLOJSTRUP-
VEJ/MALLINGGARD

Ejendommens plantype B Boligomrdde med tet/lavt byggeri i byzone
Ejerlav Matrikel Art Plantype Areal Approb.dato

MALLING BY, MALLING 0015 GI 00 1-10-15 2.402  18/09-2003
MALLING BY, MALLING 0008 K 01 1-10-15 7272 18/09-2003

Navnet har ikke modtaget skade ved keb af 14 az. Men i lokalplanen stér der, at hele arealet
ved lokalplanens udarbejdelse, var privat gjet.

Ifelge skade vedr. salg af andre arealer pa Mallinggardsve) fremgar det, at alle fremtidige ud-
gifter til byggemodning og tilslutninger af enhver art, udredes af keber.

Ligeledes fremgér det jf. ovenfor, at byggemodning af enhver art, herunder anleg af ve;j til
den solgte parcel, fremforsel af forsyningsledninger mv. er selger uvedkommende.

Ved szlgers fremtidige salg af den ham tilherende restejendom, forpligter denne sig til at pa-
lzgge erhververe, at bidrage til de af keberen i n@rverende handel afholdte rimelige og do-
kumenterede udgifter til ovennavnte, i forhold til de frasolgte arealers indbyrdes sterrelse. En
forudsetning for bidragspligt er dog, at de pdgzldende arealer har vejadgang fra den af kebe-
ren etablerede vej.
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Arhus Kommune, lokalplan nr. 322 fra juni 1988 beskriver reglerne for omradet, bebyggelser,
veje, stier m.v.

Mallinggérdsvej 55-71 er i lokalplanen en del af storparcel 3, omrade I.

Ifelge lokalplanen skal el-forsyning ske fra Ostjysk Elforsyning, 8300 Odder. Vandforsyning
sker fra Malling Vandvark og varmeforsyning sker fra Malling Varmevark.

Omrédet er udlagt til boligformal. Ifelge § S i lokalplanen skal adgangsvejen, fra Flgjstrupvej
ind i omradet, anlegges og indrettes som stillevej. Desuden skal det interne vejnet p4 storpar-
cellerne anlagges og indrettes som stillevej eller som opholds- og legeomrade.

Der er en stor vej pa 13 meters bredde ind pad omradet fra Flgjstrupvej til storparcelleme 1, 2
og 3, og omrademne 1 og 3. Veje pa storparcellerne skal som hovedregel have en tvarprofil pa
mindst 8 meter.

P4 hvert areal skal der reserveres arealer til parkeringsformal svarende til mindst 1'% bilplads
pr. bolig, for hver bolig under 50m2 dog kun 1 bilplads.

P4 internettet www.krak.dk fremgdr det, at der ikke er veje pd matriklen, da parkeringsplad-
serne ser ud til at vaere pd matrikel 15 gk, hvor der ogsa er en vej, som giver adgang til boli-
gerne pd 15 ge lengere borte. Denne vej er en sidevej til Mallinggérdsvej. Der er ingen be-
byggelser pa 15 gk. Kun vejanieg og parkeringspladser.

Rédgiver har indsendt en opgerelse over byggemodningsomkostningeme og udgifter til til-
slutningsudgifter pa i alt 1.823.058 kr.

Tallene kommer dels fra faktiske beleb jf. Byggeregnskab pr. 25. marts 1992 og dels fra be-
regnede belob p.g.a. forskellige beregninger jf. V & S prisbog 2003 niveau, omregnet til 1991
prisniveau). Desuden er der indsendt en del kopier af fakturaer indhentet af radgiver vedr. til-
slutningsafgifter mv. Regnskabet er revideret af statsautoriseret revisor.

Belebene for de enkelte poster fremkommer saledes:
¢ Landinspekter, projektering og tilsyn i alt 169.801 kr. som bestar af:

Vurderet udgift til udstykning af storparcel mv. 31.752 kr.

Fra regnskabet er der udgift til arkitekt pa 303.616 kr., til ingenier pd 268.523 kr., til
tegninger pa 110.824 kr. , byggesagshonorar 122.000 kr., geoteknik 37.005 kr. og
landsinspektor 21.381 kr. i alt 862.809 kr.. Heraf er anslaet at 16 % udger forbedring
af grunden beregnet til 138.049 kr. I alt 169.801 kr.

Udgiften til landinspekter vedr. iflg. et bilag honorar for beregning af afsztningsplan
og afsztning af projekteret bebyggelse 21.381 kr.

e Vejanlag, i alt 377.098 kr. som bestar af:
Beregning af 53 m2 boligvej inkl. vejafvanding 57.098 kr. og
Beregnet bidrag til stamvejsanlag er skonnet til 40.000 kr. pr. bolig i alt 320.000 kr.

Radgiver henviser til bilag 1A, men dette bilag er navnet ikke i besiddelse af, og har
dermed ikke set beregningen som ligger til grund for de 40.000 kr.
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Stianlacg og grenne arcaler i alt 526.102 kr. som bestar af:

Beregnet stianlaeg 351 m2 141.747 kr., beregnet gronne omréder 7.272 m2 jordbear-
bejdning 384.355 kr. i alt 526.102 kr.

Byggemodning og tilslutningsafgift af kloakanlag i alt 291.964 kr. som bestar af:
Detailanlaegget en beregnet til 92.231 kn. for spildevandsnettet og 68.630 kr. fon regn-
vandsnet. Jf. bilag vedr. tilslutningsbidrag for hovedledningsanlag 131.103 kr. Af bi-
laget fremgér at bygherren selv har udfoert og bekostet detailanlagget. Udgifter i alt for
291.964 kr.

Byggemodning og tilslutningsafgift af vand i alt 119.271 kr. som bestér af;

Jf. bilag tilslutningsbidrag af 8 bolig og 1 falleshus 58.660 kr. Belobet bestar af
48.750 vedr. anlegsbidrag og stikledningsbidrag 11.250 kr. Desuden beregnet intern
byggemodning bestdende af stikledninger, stikledningsunit m. ure, stophaner mv.
60.611 kr.ialt 119.271 kr.

Byggemodning og tilslutningsafgift af el i alt 142.026 kr. som bestar af:

Beregnet byggemodning el bestér af ledninger, 4 kabelskabe mv. 57.026 kr. Desuden
jf. bilag tilslutningsafgift el 85.000 kr. i alt 142.026 kr.

Byggemodning og tilslutningsafgift af varme i alt 186.886 kr. som bestér af’

Jf. bilag udger byggemodningsafgiften inkl. 2 ventilbronde men ekskl. jordarbejde
106.731 kr. og tilslutningsafgiften for 9 huse 80.154 kr. i alt 186.886 kr.

Gadebelysning i alt 9.910 kr.

Belobet er beregnet og bestar af 1 rormast med armatur inkl. kabel i alt 9.910 kr.

Fradrag for forbedringer er geeldende i 30 &r med udgangspunkt i &r 1992, hvor fradraget for
forste gang kunne indrommes for ejendommen.

Anmodning om genoptagelse er modtaget den 13.12.2007.

Begraensning af fradrag:

Grundvardien pa Mallinggardsvej 55-71, Malling var pr. 1. januar 1991 vurderet som et ube-
bygget areal med benyttelseskode 09, og med et areal pa 3.959 m2., og heraf var de 3.838 m2
vurderet til en kvm pris pa 150 kr.

Grunden er jf. byggeregnskab kebt for 1.154.758 kr. hvilket giver en kvm pris pa 476 kr., hvis
arealet er korrekt. Ifelge vurderingen 1.1.1992 udger arealet 2.402 kvm.

Det fremgér af eksterne oplysninger, bl.a., at udgiften til vejprojektet skal fordeles pa de 2
grundejere i omradet — Arhus Amt og Ole Christiansen i forhold til de byggemuligheder, der
er pa arealerne.

Ejendomsnummer 0751-880235 Side 5/20



Der blev i forbindelse med andre handler i samme lokalplansomrade i 1990 og 1991 handlet
rdjord til en pris at 177 kr. og 225 kr.

Prisen i grundvaerdiomrade 31407 er fra 1992 til 2004 steget fra 276 — 420 kr. pr. m2 eller i

alt 45 %.

Kvadratmeterprisen pd ejendommens grundvardi har siden bebyggelsen i 1992, hvor ejen-
dommen 1. gang vurderes under ejendomsnummeret 751-880235 udviklet sig som folger:

Arstal Normalpris Beregnet % stigning
1992 276 100

2003-2004 420 45 %

2005-2006 680 146 %

2007 1000 262 %

Ejendommens grundvardi er fastsat siledes for de genoptagne ar:

Vurdering Grundverdi Areal |
1.1.1992 1.149.900 2.402 -
1.10.2004 1.913.700 9.674
1.10.2005 3.257.800 9.674
1.10.2006 arsregulering 5% 3.420.700 9.674
1.10.2007 4.897.900 9.674

I ovenn®vnte vurdering har der siden 1992 varet ansat et fradrag for forbedring pa 164.400

kr.

Fradraget for forbedringer skal belobsmaessigt holde sig inden for den verdiforogelse, som
forbedringen tilferer grunden 1 ubebygget stand. Der gives ikke fradrag for et belgb, hvormed
de faktiske afholdte omkostninger métte have oversteget verdiforagelsen.

Der skal desuden vare plads til rdjordsprisen eller anskaffelsessummen for keb af grunden.

Ejendommen er ikke besigtiget.

3. SKATs vurdering og begrundelse

Skat har fra repreesentanten modtaget en opgerelse over de afholdte byggemodningsomkost-

ninger og tilslutningsafgifter pa i alt 1.823.058 kr.

Pa baggrund heraf har Skat godkendt felgende udgifter som fradragsberettigede:

Landinspektor 30.000
Anlzg af veje 50.000
I alt 80.000

Skat har @ndret fradrag for forbedringer fra 2004, men da der allerede er givet fradrag for for-
bedringer med 164.400 kr. med startar 1992, har Skat ikke @ndret dette beleb, men viderefert

dette belab usndret.
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Skat har i realiteten ikke imadekommet anmodning om genoptagelse, da der skal fremkomme
nye oplysninger af faktisk eller retlig karakter, der kan begrunde en ®ndring, og da der allere-
de var givet et fradrag for forbedringer der var sterre end hvad Skat ville godkende, blev an-
modning om genoptagelse ikke imedekommet.

Der er saledes ikke taget stilling til, om genoptagelse kan ske fra 2004.
Skat indstiller til Vurderingsanken®vnet, at den af Skat trufne afgerelse fastholdes.

4. Klagers opfatteise

Det er representantens opfattelse, at der i alt er afholdt fradragsberettigede byggeudgifter pa
1.823.058 kr.

I en revideret pastandsspecifikation har representanten anfert, at klagen vedr. fradrag for for-
bedringer paklages i sin helhed, da Skats afgerelse ikke er egnet til at bygge videre p4, dels pa
grund af dens mangelfuldhed, og dels pa grund af &ndring i praksis.

Vedr. fradragene er disse tidligere begrundet med:

o landinspektor: at landinspekterens arbejde er en nedvendig forudsetning for at en
byggemodning overhovedet kan finde sted.

e projektering og tilsyn: som landinspektor. Radgiver skriver, at til grundforbedrende
foranstaltninger, eksempelvis etablering af forsyningsnet eller vejanlag- er projekte-
ring og tilsyn ligeledes helt nadvendige. Der er tale om grundforbedrende udgifter,
idet udgifterne knytter sig til grundforbedrende foranstaltninger.

e vejanlag: radgiver skriver, at ifelge praksis og vurderingsvejledningen berettiger ud-
gifterne til fradrag, sdfremt anlaggene er anlagt i en udstykning eller internt pa en
storparcel, idet de derved er at betragte som et hovedanlag til betjening af flere.

e stianleg: som vejanleg

e byggemodning af kloakanlag (forsyningsnet og tilslutningsafgifter): De opgivne ud-
gifter vedrerer, medmindre andet er udtrykkeligt specificeret, udgifter til etablering af
forsyning intemnt pa grunden. Da disse udgifter er bekostet af ejer og har medfert en
vardistigning i grundveardien, berettiger udgifterne til fradrag efter vurderingslovens §
17. Radgiver henviser til SKM 2008.143.LSR. Vedr. tilslutningsafgifterne gor radgi-
ver geldende, at udgifterne dakker foranstaltninger af materiel karakter internt pa
grunden, som de respektive varker pé etablere for at tilkoble grunden til de eksiste-
rende forsyningsnet.

e byggemodning af vand: som ovenfor
e byggemodning af el: som ovenfor
e byggemodning af varme: som ovenfor

e Endelig har rddgiver i klagen til Skat, Vurderingsmyndigheden anmodet om fradrag
for ejendommens andel af den eksterne byggemodning vedrerende vejen Malling-
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gardsvej. Radgiver anmodede om, at belsbet blev ansat skensmassigt. Vejen udger jf.
radgiver 190 meter, der skal fordeles ligeligt mcllem de ejendomme, som vejen skaber
adgang til.

- At der anmodes om fradrag for aktuelle rs fradrag i skatteloftsvardi efter Lov om kommu-
nal ejendomsskat, § 1, stk. S, da 2002 er basisar og ved genoptagelse fra 2003 eller senere skal
der ske omregning af skatteloftet.

Indsigelse modtaget fra rddgiver p& mail den 20.9.2010 med felgende tekst:

Fradrags- og rajordsansaettelsen tiltreedes — dog med bemaerkning om, at der ikke er enighed om ra-
jorden. Da det ikke har pkonomisk betydning for grundejeren - eftersom der meddeles fradrag for
den fulde veerdistigning — tiltraedes punktet.

Vi er uenige i genoptagelsesmuligheden for rsreguleringer. Spargsmalet foreligger til behandling i
Hgjesteret, hvorfor pastande fastholdes.

Vi fastholder, at skattemyndigheden skal lave omberegningen efter ESKL § 1, stk. 5. | praksis er det
vurderingsmyndighederne, der laver skatteloftet i de kommunale systemer, hvorfor det naturligt kan
paklages i det skatteretlige klagesystem. | nzervaerende sag medfarer forhgjelsen af fradraget absolut
intet, hvis der ikke sker omberegning af loftet.

5. Regler, teori og praksis
Lovregler
Vurderingslovens §§ 6, 13 og 16 har falgende ordlyd:

§ 6. Vurderingen foretages pa grundlag af verdien i handel og vandel, safremt kebesummen
skulle erlegges kontant, jf. nermere bestemmelserne i afsnit B og C. For ejerboliger, jf. § 1,
2. pkt., fastlegges vurderingen med udgangspunkt i den gennemsnitlige handelspris for ejen-
domme af samme storrelse, alder, stand og beliggenhed i et sammenligneligt omrade.

§ 13. Ved grundvardien forstds vardien af grunden (med grundforbedringer) i ubebygget
stand under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i skonomisk henseende god an-
vendelse.

Stk. 2. Ved anszttelsen af grundvardien skal der tages hensyn til de til grunden knyttede ret-
tigheder og byrder af offentligretlig karakter.

§ 16. Ved andre ejendommen, hvorpa de i §§ 14 og 15 givne regler ikke kan anvendes, ansat-
tes grundvardien til det beleb, som efter de geldende handelspriser antages at kunne opnéas
for den pag=zldende ejendom i ubebygget stand ved salg til en efter samtlige forhold ekono-
misk god anvendelse, i hvilken henseende hensyn ma tages sével til ejendommens form og
storrelse som til udstyknings- og omlagningsmuligheder.

Vurderingslovens §§ 17 og 18 har folgende ordlyd:

§ 17. Safremt de fornedne oplysninger foreligger, skal der ved vurderingen med de af §§ 18
og 21 folgende begransninger gives fradrag i grundvardien for forbedringer, der bevirker en
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stigning i grundvardien, hvad enten forbedringerne bestar i kapitalanvendelse eller i ejers ar-
bejde.

§ 18. Fradrag i grundvardien for forbedringer ma kun gives i det omfang, hvori forbedringer-
ne ma antages at virke vardiforogende ved ansattelse af grundvardien, og ma ikke overstige
de af ejeren anvendte bekostninger, heri medregnet vardien af ejers eget arbejde.

Stk. 2 Fradrag m3 ikke gives for forbedringer. som er fuldfert 1engere tilbage end 30 ar ~ for
skov, der vurderes i henhold til § 15, stk. 1-3, dog 60 &r - fer vurderingen.

Skatteforvaltningslovens § 6 har felgende ordlyd:

§ 6. Vurderingsankenavnene afgor klager over told- og skatteforvaltningens afgerelser efter:
1) Lov om vurdering af landets faste ejendomme.
2) Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, nr. 3.

§33.

Stk. 2. En klageberettiget, jf.. § 38, stk. 1, der onsker at fi genoptaget en ejendomsvurdering,
skal senest den 1. maj i det fjerde ar efter vurderingsérets udleb fremlagge oplysninger af fak-
tisk eller retlig karakter, der kan begrunde @ndringen.

Teori og praksis

Fradrag for forbedringer:

Regleme om fradrag for grundforbedringer er beskrevet i vurderingsvejledningens afsnit C 3.

Heraf fremgéar det bl.a., at for at en foranstaltning kan anses for en forbedring, der berettiger
til ansettelse af fradrag, ma den for det forste kunne betegnes som en grundforbedring, og
dernast bevirke en stigning i grundvardien.

Udgifter til kloakering og etablering af vand-, gas- og elforsyning anses som udgifter, der kan
medfere fradrag i grundvardien.

Som regel gives der kun fradrag for udgifter, der vedrarer arbejder uden for grunden jf. ne-
denfor.

Da grundvaerdien skal svare til grundens handelsveardi i ubebygget stand inkl. grundforbed-
ringen, kan der i mange tilfelde vare grundlag for at indremme et fradrag i grundveerdien for
forbedringer, som er afholdt forud for eller samtidig med kebet af den ubebyggede grund, jf.
VUL § 17.

Det er dog ingen betingelse for at opné et fradrag, at grundforbedringen er foretaget forud for
eller samtidig med kebet af grunden, ligesom det heller ikke er en betingelse, at betalingen er
sket forud for eller samtidig med kobet.

Sker betalingen for eksempel i form af en tilslutningsafgift ferst i forbindelse med bebyggel-
se, kan der opnas fradrag for forbedringer, safremt tilslutningsafgiften eller en del heraf ved-
rorer foranstaltninger, som medferer en stigning i den ubebyggede grunds vardi. Dette kan fx.
vre tilfeldet, hvor der opferes yderligere bebyggelse pa en i forvejen bebygget grund, og
hwvor der derfor ogsa foretages en yderligere byggemodning (anlzg af interne eller eksterne
veje, forsyningsledninger m.v.).
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Fradraget skal belebsmassigt holde sig inden for den verdiforegelse, som forbedringen tilfo-
rer grunden i ubebygget stand. Der gives ikke fradrag for et beleb, hvormed de faktisk athold-
te omkostninger matte have oversteget verdiforagelsen.

En grundforbedring kan opgeres som forskellen mellem den ansatte vaerdi af grunden i for-
bedret stand og den vardi, grunden skulle have varet ansat til uden forbedring. Det er verdi-
foregelsen péa vurderingstidspunktet, der skal tages i betragtning ved udmélingen af fradraget,
og opgerelsen laves for udstykningen som helhed.

Vurderingsvejledningen i sin fulde udstrakning kan findes pa Skats. hjemmeside
www.skat.dk

Vestre Landsretsdom af 28. januar 2010:

Landsskatteretten havde i en afgorelse af 21. juli 2009 fundet, at vurderingen for 2002 kunne
genoptages med konsekvens for arsregulering 2003, siledes at der kunne ansattes et hejere
fradrag for forbedringer, uanset vurderingen for 2002 14 udenfor genoptagelsesfristen.

I sagen var der sket genoptagelse fra og med 2004, og der var ansat et fradrag for forbedrin-
ger. Ejeren nedlagde péastand om, at det fastsatte fradrag for forbedring skulle tildeles ejen-
dommen fra 1. januar 2003 og frem.

Landsskatteretten begrundede bl.a. afgerelsen med, at det af TSS-cirkulare 2003-7 om é&rsre-
gulering af grundvaerdier og ejendomsvardier pr. 1. januar 2003 fremgér, at den arsregulerede
vardi ikke kan paklages. Da der i skatteforvaltningslovens § 33, stk. 2 er hjemmel til genop-
tagelse af vurderingsar, som ligger 3 r forud for tidspunktet for anmodningen om genopta-
gelse, fandt landsskatteretten efter en samlet bedemmelse af sagen, at genoptagelse af anszt-
telsen af fradrag for forbedringer skal udstrakkes til ogsa at omfatte vurderingsaret 2003, som
er en arsregulering.

Vurderingsmyndigheden blev herefter palagt at genoptage vurderingen pr. 1. januar 2002 med
konsekvens for vurderingen i 2003, saledes af der kunne ansattes et fradrag for forbedrimg fra
og med &r 2003.

Sagen blev indbragt for Vestre Landsret, hvor flertallet fandt, at vurderingen for 2002 og
dermed de efterfolgende arsreguleringer ikke kunne genoptages under de anforte omstendig-
heder.

Landsskatterettens kendelse af 26. marts 1986 (LSR II 5058-17) (parcel i en udstykning)

Med hensyn til udgifter til stianleeg og grenne omréader, godkender Landsskatteretten ikke fra-
drag for grenne omrader, men der godkendes fradrag for en del af det anlagte stianleg, som
anses for at tjene den udstykning, hvor klageejendommen er beliggende. Skennet fradrag kr.
70.000.

Vestre Landsrets dom af 21.04 2009 SKM2009.323.VLR
Anvendes pa: sager om fradrag for forsyningsnet.

Landsrettens begrundelse og resultat:
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Der er mellem parterne enighed om, at udgiften til etablering af fjernvarmenettet inden for ud-
stykningen Madsbjerparken blev afholdt af byggemodningsafgiften, og at der er fradragsret
for denne udgift efter vurderingslovens § 17.

Der er endvidere enighed om, at forsyningsledningen fra Bushejvej til Madsbjergparken blev
etableret for at forbinde det eksisterende fjernvarmenet med Madsbjerparken, og at det uden
etablering af forsyningsledningen ikke ville vare muligt at udnytte fjernvarmenettet i Mads-
bjerparken. Skatteministeriet har desuden anerkendt, at der ogsa kan indremmes fradrag efter
vurderingslovens § 17 for udgifter, der vedrerer arbejde uden for udstykningen.
Fjemvarmewverket har oplyst, at den afgift, som i henhold til prisbladet betaltes for tilslutning
til fjernvarmen i kommunale udstykninger, blev fastsat efter en skennet gennemsnitsomkost-
ning for de tilslutninger, der kom i lebet af et ar, og at prisen derfor var udtryk for, hvad en
typisk tilslutning vurderedes at koste varket i gennemsnit. Sdvel fjernvarmeverket som inge-
nierfirmaet har desuden bekraftet, at den opkrevede tilslutningsafgift gik til dekning af de
konkrete udgifter ved tilslutningen, herunder udgiften til forsyningsledningen.

Landsretten finder pd den baggrund, at tilslutningsafgiften afspejler de forventede merudgifter
ved forsyning af Madsbjerparken med fjernvarme, og at tilslutningsafgiften derfor ma anses
for betaling af en konkret investering til sikring af fjernvarmeforsyningen til den grund, som
sagen angar.

Der er herefter ikke grundlag for at behandle tilslutningsafgiften anderledes end byggemod-
ningsafgiften i forhold til spergsmaélet om fradrag i grundveerdien for forbedringer, jf. herved
vurderingslovens § 17. Det bemarkes herved, at der er enighed mellem parterne om, at hver-
ken betalings- eller opkravningstidspunktet har betydning for fradragsretten.

Det, som Skatteministeriet har anfoert om, at der efter fast administrativ praksis ikke gives fra-
drag for tilslutningsafgift, kan pd den baggrund ikke fore til et andet resultat. Landsretten be-
marker herved, at en administrativ praksis, der indebarer, at byggemodningsafgiften og til-
slutningsafgiften behandles forskelligt i et tilfelde, hvor begge afgifter anvendes til konkret at
sikre forsyningen af fjernvarme til udstykningen og dermed til den enkelte grund, m4 anses
for at stride mod det almindelige forvaltningsretlige lighedsprincip.

Landsretten bemzrker endvidere om det, som Skatteministeriet har anfert om tilslutningsplig-
tens karakter af byrde, at selvom tilslutningspligten retligt betragtes som en byrde, er det ikke
godtgjort, at byrden har trykket ejendommens vardi, eller at etableringen af fjernvarme til
omrédet af den grund ikke har eget grundens vardi.

Da det af fjernvarmevarkets brev af 8. januar 2009 fremgadr, at tilslutningsafgiften foruden til
fremforing af forsyningsledning ogsa er anvendt til betaling af udgifter, der ikke indebarer en
forbedring af grunden, og da der ikke er grundlag for at antage, at tilslutningsafgiften forlods
er glet til dekning af udgifter, der forbedrer grunden, ber vurderingsmyndighederne foretage
den belebsmaessige opgerelse af sagen. Jan Dons Seehausen og Charlotte Spendrup Seehau-
sens subsidizre pastand tages derfor til folge.

Landsskatterettens kendelse af 29. maj 2009

Ad. A.A. Etablering af varmeforsyning
Landsskatteretten bemarker:

Ifelge vurderingsvejledningen kan der gives fradrag for vej- og kloakanleg pé storparceller
med txt-lav bebyggelse, hvis anlagget kan anses for et hovedanlzg til betjening af dele af
ejendommen i tilfelde af udstykning.

Dette ma ogsé antages at gelde udgifter til el-, vand- og varmeforsyning, hvis betingelserne i
evrigt for fradrag ma anses for opfyldt.

Videre bemarkes: Iflg. regulativet for fiernvarmeforsyningen i Odense, § 3, ma forbrugeren
afgive endeligt og bindende tilsagn til fjernvarmeforsyningen om at tilslutning til fjernvarme-
nettet onskes, idet forsyning i almindelighed kan etableres, nar der findes forsyningsanlag af
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forneden sterrelse i nzerheden.

Det fremgér videre af sagens oplysninger, at der ikke iflg. byplanvedtagt eller skeder er til-
slutningspligt til fjemvarme.

Da der er anlagt varmeforsyning pé storparcellen, finder Landsskatteretten imidlertid, at det
ikke kan vasre afgerende, om der er tilslutningspligt eller 6j. Selve muligheden for tilslutning
ma antages i et vist omfang at virke verdiforegende pa grunden i ubebygget stand. 1 1978
blev der indlagt stikledning fra xxvej til grunden, og boligforeningen fik dengang fradrag for
forbedringer, som ikke er omfattet af nervarende klage. Ved opferelsen af anden etape er
varmeledningen tilsluttet det eksisterende stik ved felleshuset.

Landsskatteretten mé derfor veere enig med SKAT i den pé retsmedet afgivne indstilling,
hvorefter udgiften til anleeg af hovedvarmeledning kan godkendes som fradrag for forbedrin-
ger.

Fradrag kan herefter godkendes for den del af udgiften, der vedrerer anleg af hovedvarme-
ledning i vejen, idet stikledningeme til de enkelte bygningsgrupper mé anses at vedrere be-
byggelsen.

Den talmassige opgerelse pa dette punkt vil blive foretaget af Told- og skatteforvaltningen,
jf. forretningsorden for Landsskatteretten (BKG nr. 974 af 17.10.2005) § 17, stk.2.

Ad. C. Landinspekter, projektering. tilsyn m.v.
Landsskatteretten bemarker:

For sé vidt angdr det af klageren beregnede beleb for landinspekter pa 57.156 kr.. der efter det
oplyste vedrorer alt bortset fra bygningsafs@tning, bemarkes. at det alene er landinspekterar-
bejde vedrerende matrikulering og afs®tning, projektering og tilsyn af den del af de godkend-
te anleg, der kan karakteriseres som “hovedanlag” for ejendommen ved ewvt. udstykning, der
kan berettige til fradrag for forbedringer.

For sé vidt angér det af klageren beregnede totalrddgivningshonorar pa 213.963 kr. vedreren-
de arkitekt, ingenier og landskabsarkitekt. bemarkes at der ikke er fremlagt nogen specifika-
tion/opsplitning af de foretagne arbejder og udgiften hertil, hvorfor det ma bero pa et sken,
hvor stor en del af rddgivningen, der kan henferes til de pa ejendommen opferte “hovedan-
leg” til betjening af dele af ejendommen i tilfelde af udstykning.

Efter de samlede foreliggende oplysninger finder Landsskatteretten, at udgiften til landinspek-
ter og skennet udgift til totalrddgivning, der kan anses at berettige til fradrag for forbedringer,
passende kan forhgjes til skensmassigt 200.000 kr., hvorefter der pa dette punkt kan godken-
des yderligere fradrag med 160.000 kr.

Herefter godkendes yderligere fradrag for forbedringer (1990) med i alt 398.480 kr.+ fradrag
vedrerende anlag af hovedforsyningsledning til varme, der fastsattes af Tolds og skattefors
valtningen, jf. forretningsorden for Landsskatteretten (BKG nr. 974 af 17.10.2005) § 17,
stk.2.

Ad. B. Jordanbejdern veds. grenne omrdder/friarealer

De af klageren paberébte udgifter pa 261.868 kr. vedrerer afremning og henlegning af
muld, athentning og pélagning af muld, muld-bearbejdning af gresarealer og grubning af af-
gravnings/pafyldnings-areal.

Efter Landsskatterettens opfattelse er vurderingsvejledningen udtryk for opsummering af gel-
dende praksis pa omradet, hvorefter haveanleg og udgifter til anleeg af grenne omrader ikke
anses for fradragsberettiget som fradrag for forbedringer, jf. Landsskatterettens afgerelser
henh. kendelse af 18. dec. 1984 og kendelse af 26. marts 1986.

I vurderingsvejledning 2009-1 er anfort:

“Opfyldning og planering af en grund kan berettige til anszttelse af fradrag for forbedringer. Forud-
sztningen mé dog vare, at de foretagne arbejder har foreget grundens verdi, fordi de ma anses for
nedvendige ved enhver form for udnyttelse af grunden. Er opfyldning og planering kun foretaget af
hensyn til en speciel bebyggelsesform af en grund, berettiger foranstaltningen ikke til fradrag.
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Visse jordarbejder pa grunden berettiger til fradrag, safremt arbejdernc eger den almindelige omsaet-
ningsvardi af grunden i ubebygget stand. Hvor det i en lokalplan f.eks. er bestemt, at der i forbindelse
med bebyggelse skal ske szrlige terrznarbejder m.v. vedrorende friarealer pa grunden, gives der ogsa
fradrag for udglifter hertil. Udgifter til tilsaning og beplantning berettiger ikke til fradrag...”
Betingelsen om, at de foretagne arbejder har foreget grundens vardi, fordi de mé anses for
ngdvendige ved enhver form for udnyttelse af grunden uden hensyn til bebyggelsesformen,
ansas for opfyldt i rettens afgerelse SKM 2007.782, hvor ekstra udgifter til anlaeg af veje i en
parcelhusudstykning som foelge af konstatering af bled bund i omradet, kunne medtages som
fradrag for forbedringer.

De af klageren paberabte arbejder med midlertidig flytning af muld og jordbearbejdning men
henblik pé saning af grees m.v. ma efter Rettens opfattelse - med tiltreedelse af SKAT

- anses for at vare knyttet til haveanlegget og bebyggelsen, hvorfor de udferte arbejder ikke
kan antages at bevirke en stigning i grundvaerdien i ubebygget stand.

De paberabte udgifter til jordbearbejdning m.v. kan derfor ikke berettige til fradrag for for-
bedringer

Landsskatterettens kendelse af 21. september 2009 journalnr. 07-03518

Grenne omrader

Landsskatteretten nzgter fradrag i grundveerdien for forbedringer i forbindelse med udgifter
til arbejder med midlertidig flytning af muld og jordbearbejdning med henblik p4 sining af
gres m.v.. Arbejderne ma efter Landsskatterettens opfattelse anses for at vare knyttet til be-
byggelsen, hvorefter de udferte arbejder ikke kan antages at bevirke en stigning i grundvardi-
en i ubebygget stand.

Det fremgér af afgerelsen, at efter Landsskatterettens opfattelse er vurderingsvejledningen ud-
tryk for opsummering af galdende praksis p4 omradet, hvorefter haveanlzg og udgifter til an-
leg af grenne omrader ikke anses for fradragsberettiget som fradrag for forbedringer, jf.
Landsskatterettens afgerelser af 18. dec. 1984 og kendelse af 26. marts 1986.

Modsatningsvis henviser Landsskatteretten til afgerelse SKM2007.782, hvor ekstra udgifter
til anlaeg af veje i en parcelhusudstykning som folge af konstatering af bled bund i omradet,
kunne medtages som fradrag for forbedringer.

Landsskatterettens kendelse af 3. december 2009

Projektering, tilsyn m.v.:

LSR bemrker, at det alene er udgifter til projektering og tilsyn vedr. godkendte [fradragsbe-
rettigede] anleg, der kan berettige til fradrag for forbedringer.

Udgiften til projektering og tilsyn er ikke dokumenteret.

Ud fra en samlet vurdering af sagens oplysninger godkender LSR et fradrag pa 10 % af den
samlede godkendte [fradragsberettigede] anlegssum, hvilket svarer til et fradrag pa 118.798
kr.

Ved bedemmelsen er det tillagt en vis betydning, at der ikke er givet noget serskilt fradrag for
udgifter forbundet med landinspekter i ovrigt.
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Landsskatterettens kendelse af 7. november 2008, SKM2008.1035.LSR

Nagtelse af fradrag for gadebelysning.

SKM Resume:

Udgift til jord- og kabelarbejde i forbindelse med anlzg af vejbelysning i udstykningen blev
ikke godkendt, idet etableringen heraf - i overensstemmelse med gzldende praksis - ikke an-
sds at vedrere grunden i ubebygget stand, men bebyggelsen.

6. Vurderingsankenavnets forslag til afgorelse
Genoptagelsestidspunkt

Nazvnet skal indledningsvis bemrke, at i henhold til skatteforvaltningslovens § 33, stk. 2,
kan der ske genoptagelse, hvis der anmodes om det senest den 1. maj i det 4. ar efter vurde-
ringsérets udleb. Genoptagelse kan ske, sdfremt der fremlagges oplysninger af faktisk eller
retlig karakter, der kan begrunde en @ndring.

Navnet skal endvidere bemarke, at ifolge Vestre Landsrets dom af 28. januar 2010 kan der
ikke ske genoptagelsc af en arsregulering.

I nzrvaerende sag har representanten har anmodet om genoptagelse af fradrag for forbedrin-
ger i grundvardien den 31. maj 2007, og nevnet finder derfor, at der kan ske genoptagelse af
ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2004 og senere, jf. skatteforvaltningslovens § 33, stk. 2,
men da vurderingen 1.10.2004 er en arsregulering og ikke en ordinzr vurdering.

Dermed afviser nzvnet, at der kan finde genoptagelse sted af den tekniske ansattelse pr. 1.
oktober 2003, jf. skatteforvaltningslovens § 33, stk. 2, idet denne ma anses for en érsregule-
ring, og idet der ifolge Vestre Landsrets dom af 28. januar 2010 ikke kan ske genoptagelse af
en arsregulering.

Kradrag for forbedringer i grundvaerdien genoptages herefter med virkning fra 1. oktober
2005.

Fradrag i grundverdien for forbedringer

Fradrag i grundvardien for grundforbedringer er en selvstendig ansattelse ved siden af ejen-
domsvardien og grundverdien. Efter Vurderingslovens § 17 gives der fradrag i grundvaerdien
for forbedringer, der bevirker en stigning i grundvardien.

Formélet med fradraget er - indenfor visse granser - at friholde de vardistigninger pa jorden
for grundbeskatning, som er resultatet af ejerens grundforbedringer. Det er sdledes en betin-
gelse for fradraget, at den grundforbedring der er foretaget medferer en stigning i ejendom-
mens grundvardi, dvs., at den pavirker grundens vardi i ubebygget stand.

Forbedringen skal vare af materiel karakter, og fradraget kan kun indremmes inden for den

verdiforegelse, forbedringen medferer, og hojest med sa stort beleb., som ejeren har bekostet,
jf. Vurderingslovens § 18.
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Vurderingsankenzvnet skal indledningsvis bemarke, at startaret for fradrag for forbedringer,
der oprindeligt var fastsat til 1992, ikke er paklaget.

Skat har genoptaget fradrag for forbedringer fra og med 2004, og det er ikke paklaget.
Landinspekter og udstykning

Skat har godkendt fradrag for forbedringer for landinspekter 30.000 kr.

Radgiver har anslaet og beregnet jf. V&S prisbog til 31.752 kr.

Navnet godkender ikke yderligere fradrag for forbedringer end 30.000 kr. henset til den lille
afvigelse.

Fradrag for forbedring godkendes med 30.000 kr. jf. vurderingslovens § 17 og § 18.
Projektering og tilsyn
Skat har ikke godkendt fradrag for forbedring for projektering og tilsyn.

Rédgiver onsker skansmassigt 16 % af alle udgifter jf. byggeregnskabet, og udgifterne er af-
holdt til arkitekt, ingenior, trykning af tegninger, byggesagshonorar, geoteknik og landinspek-
tor. I alt beregnet til 138.049 kr. Der er sdledes ogsé medregnet 16 % af udgiften til landin-
spektor, som mé vaere med i udgifterne i byggeregnskabet.

Nevnet vil henvise til LSR kendelse af 3. december 2009 og LSR kendelse af 29.5.2009, og
godkende fradrag for forbedringer ud fra en samlet vurdering af sagens oplysninger, og i for-
hold til godkendte anleg, der kan berettige til fradrag for forbedringer.

Det er nzvnets vurdering jf. praksis, at der kan godkendes fradrag for forbedringer i forhold
til udgifter, der berettigen til fradrag, altsa vejanleg, stianlag, byggemodning og i denne sag
her ogsa tilslutningsbidrag, da byggemodning og tilslutningsbidrag er behandlet som et sam-
let. Udgifterne der berettiger til fradrag er beregnet til i alt 703.074 kr.

Neevnet har ud fra de foreliggende oplysninger vurderet, at der skensmassigt kan godkendes
fradrag for 70.000 kr. vedr. udgifter til arkitekt og ingenier. Derudover er der godkendt en ud-
gift til landinspektor.

Fradrag for forbedring godkendes med 70.000 kr. jf. vurderingslovens § 17 og § 18.

Vejanlag inkl. vejafvanding, kantsten, fortov mm.
Skat har godkendt fradrag for anlaeg af veje med 50.000 kr.

Radgiver ensker fradrag for forbedringer for 57.098 kr. til boligvejsanleg (beregnet jf. V&S
prisbog), samt 320.000 kr. som radgiver har anslaet til stamvejsanleg.

Vedr. det eksterne vejanlzg er det nevnets vurdering, at det i henhold til lokalplan for omra-
det er godtgjort, at der skal betales for den eksterne vej. Da der desuden er fremsendt revisi-
onsprotokollat udarbejdet af statsautoriseret revisor for afdeling 9, og det heraf fremgér, at
Beder-Malling Boligforening har stiet som bygherre for byggemodningen jf. lokalplan nr.
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322, er det ogsa nzvnets vurdering, at der er afholdt udgifter til ekstern byggemodning i et el-
ler andet omfang.

Af to andre udstykninger p& Mallinggardsvej fiemgén det, at Beder-Malling Boligforening har
aftholdt alle udgifterne vedr. byggemodningen af lokalplan 322. I disse sager har ekstern vej
gennemsnitlig kostes ca. 22.000 og 25.000 kr. pr. bolig.

Navnet har lavet en samlet vurdering af oplysningerne og skennet at der kan godkendes
22.000 kr. pr. bolig i alt 176.000 kr. samt de 57.098 kr. i alt afrundet 233.000 kr.

Fradrag for forbedring for eksternt vejanleg samt internt vejanl®g og vejafvanding godkendes
med 233.000 kr. jf. vurderingslovens § 17 og 18.

Stianleeg, fellesarealer mv.
Skat har ikke godkendt fradrag for stianlag.

Rédgiver onsker fradrag for 526.102 kr. og belebet bestar af beregnet stianleg 351 m2
141.747 kr. og beregnet til gronne omréder (jordforarbejdning og muldpéafyldning) 7.272 m2
for 384.355 kr. i alt 526.102 kr.

Der henvises til LSR kendelse af 29. maj 2009 og LSR kendelse af 21. september 2009 —
vedr. jordarbejder vedr. gronne omrader/friarealer, og heraf fremgar det, at det er hovedreg-
len, at der ikke gives fradrag for forbedringer vedr. haveanlag og anleg af gronne omrader,
da de ikke anses for at foroge grundens vaerdi i ubebygget stand.

De beregnede udgifter vedr. jordforarbejdning og muldpafyldning er p& matriklen, som er
arealoverfert efter kob af stamparcellen og efter at byggeriet er faerdiggjort. Arealet er ikke en
del af lokalplanen.

De beregnede udgifter til jordbearbejdning m.v. kan derfor ikke berettige til fradrag for for-
bedringer. Udgiften kan forst vare atholdt i 2003, hvor grunden er kobt, og udgiften er ikke
dokumenteret.

Vedr. stianlegget er det nevnets vurdering, at der kan gives fradrag for stianleg, da der ikke
er veje ind pa omradet, men udelukkende stier. Og pd www.krak.dk kan navnet se, at der er
stier ind pa omradet fra andre stier og veje, og at der er stier hen til de forskellige bebyggelser
og hen til fzllestorvet midt mellem bygningerne.

Nzavnet har derfor med henvisning til LSR kendelse af 26. marts 1986 vurderet, at stianlegget
i overvejende grad vil kunne anses for et hovedanlag i tilfelde af udstykning til enkeltparcel-
ler.

P4 storparceller gives fradrag for den del af stianleget, der giver adgang hen til den enkelte
bolig i udstykningen.

Navnet har foretaget en samlet vurdering af stianlaeggene, og samtidig vurderet pa usikkerhe-
den ved beregningen af 351 m2 udgravning og betonstensbelagning beregnet tilbage til 1991
niveau, og derfor skonnet et beleb pa 100.000 kr. til fradrag som passende.

Navnet har séledes godkendt fradrag for forbedring for ansléet 100.000 kr. vedr. stianlag jf.
Vurderingslovens § 17 og § 18.
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Byggemodning kloakanlag, regnvand og spildevand, vand, el og varme og tilslutnings-

afgifter til tilsvarende.

Skat har ikke godkendt fradrag for forbedringer vedr. byggemodning af kloak, vand, el og

varme, samt tilslutningsafgift til tilsvarende.

Vestre Landsret har i en dom af 21. april 2009 og Landsskatterettens afgerelse af 29. maj
2009 godkendt fradrag for forbedringer i grundverdien for tilslutningsafgifter vedrerende
fiemmvarme, uagtet at udgiften forst er palignet/betalt i forbindelse med bebyggelse af grunden.
Samtidig har VLR fastslaet, at tilslutningsafgifter vedrerende el, vand o.1. skal behandles pa

samme made.

Nevnet finder, at der kan godkendes fradrag for udgifter til anleg af forsyningsledninger inde
pa storparcellen og det eksterne forsyningsnet uden for storparcellen. Fradrag for forbedringer
fon det inteme forsyningsnet gives kun fon selve hovedanlagget. Investening i veerket, malese
og stikledninger fra hovedanlagget og ud til de enkelte boliger berettiger ikke til fradrag, da

denne udgift betragtes som en del af byggeomkostningerne.

Navnet har skannet udgifterne til investering i vaerket, malere og stikledninger. Ved skennet
er henset til antal boliger, areal og boligernes beliggenhed pa grunden og ogsa byggemod-
ningsudgiftens storrelse sammenholdt med tilslutningsafgiftens storrelse. Altsa et samlet skon
i forhold til de kendte oplysninger.

En del af de beregnede udgifter til byggemodninger indeholder spildevandsbrende, regn-
vandsbrende, kabelskabe, ledningsstophaner mv., alt sammen udgifter som ikke berettiger til

fradrag for forbedringer, og de fradragsberettigede udgifter beror derfor pa et skon.

Nzvnet har vurderet at der kan godkendes 50 % som fradrag for forbedring, og at de evrige
50 % ma anses at dekke for stikledninger, mélere, den del af tilslutningsbidragene som gar til
vedligeholdelse af vaerkerne, og som ikke vedrerer forsyningsnettene m.v.

Der er ved skonnet ogsa henset til, at byggemodningsudgifterne ikke er direkte dokumentere-
de udgifter, men beregnede udgifter og med beregnede materialeforbrug.

Udgifterne kan herefter opgeres og godkendes til:

Kloak Vand El Varme |
Byggemodning 160.861 60.611 57.026 106.732
Tilslutningsafgifter 131.103 58.660 85.000 80.154
I alt 291.964 119.271 142.026 186.886
-stikledninger m.v. -145.982 -59.635 -71.013 -93.443
=Godkendt fradrag 145.982 59.636 71.013 93.443 |

Skennede fradrag for forbedringer jf. ovenfor vedr. byggemodning og tilslutningsafgift god-
kendes som fradrag for forbedringer i grundvardien jf. VUL § 17 og § 18.

Andet — gadebelysning
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Der henvises til SKM2008.1035.LSR og gzldende praksis pa omréadet, hvoraf fremgér, at
udgifter til belysningsanlag ikke kan henfores til grunden i ubebygget stand og derfor ikke
kan begrunde et fradrag i grundvardien som forbedring.

Der godkendes ikke fradrag for forbedring vedr. gadebelysning jf. vurderingslovens § 17 og §
18.

Begransning af fradrag:

Da fradraget maksimalt kan indrommes inden for den verdiforagelse, som forbedringen med-
forer i grundvardien, og maksimalt med de faktisk atholdte udgifter pa 803.000 kr., jf. vurde-
ringslovens § 17, skal stigningen i rdjordsprisen fastsattes

Matriklen er 1. gang vurderet som en selvsteendig ubebygget matrikel pr. 1.1.1991 — ikke
landbrugsareal, og med en m2 pris pé 150 kr.

Jorden var for udstykningen, vurderet sammen med den ¢jendom, som arealet blev udstykket
fra, nemlig som en del af en landbrugsejendom beliggende i landzone.

I forbindelse med den nye lokalplan for omradet, er der p4 samme vej/omréade udstykket andre
parceller. ] samme grundvardiomréde og pa samme vej er der i hvert fald to matriklen, som er
blevet vurderet med benyttelseskode 09 — ubebygget areal (ikke landbrugsareal) pr. 1.1.1990
og til en kvadratmeterpris pa 150 kr.

Dette kan sammenholdes med at grunden blev kebt pr. 28.2.1991 for 1.154.758 kr. hvilket gi-
ver en kvadratmeterpris pd 484 kr. Da vi ikke har skodet kan vi ikke vare sikre pd, at det er
for et areal pa 2.402 m2, ligesom nzvnet ikke kan vare sikker pé, at kobesummen er helt
uden byggemodning af nogen art.

Naevnet vil derfor stte prisen for rdjorden til 200 kr. pr. kvm, da det ligger lige midt i mellem
kendte priser fra samme omrade, og hvor handlerne er foretaget lidt tidligere.

Vedr. matriklen Malling by, Malling 8 K er denne parcel forste gang med i vurderingen
1.10.2004 og denne del af jorden stir vurderingsmaessigt til 25 kr. pr. m2.

Navnet har sammenholdt de faktiske oplysninger og sammenholdt med afgorelserne SKM
2006.787 og SKM 2009.222 og vurderet, at rajordsprisen kan sttes til 200 kr. pr. kvm., da
denne pris ligger midt imellem handlerne pa to andre matrikler i samme grundvaerdiomrade,
hvor kebsprisen er anvendt som r&jordsprisen.

Da matrikel Malling 8 K ligger helt for sig selv, og da der ikke er godkendt fradrag for for-
bedringer vedr. denne matrikel, vil kebsprisen for dette areal ikke indgé i rajordsprisen.

Réjordens verdi skal felge udviklingen i omrédeprisen for den udstykkede grund, jf. Lands-
skatterettens afgerelser af 21. november 2006 og 26. februar 2009.

Réjorden saxttes dermed til 480.400 kr. i 1991.

Da omrédeprisen er steget med 45 % i perioden 1992 — 2004, kan rdjordens vardi i 2004 der-
for skensmessig ansattes til 480.400 kr. x 145 % = 696.580 kr.
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Réjordens verdi i de paklagede r kan herefter beregnes til:

1992 2003-2004f 2005-2006 | 2007
Omréadepris 276 kr. 420 680 1.000
r. m2
Stigning i for-
hold til 1992 45 % 146 % 262 %
Udvikling i
rajordspris 480.400 | 696.580 | 1.181.700 | 1.739.000

Veardistigningen for de paklagede ar kan herefter opgeres séledes:

2004 — arsreguleq 2005 - alm. 2006 — arsregu- | 2007 - alm.
ring vurdering lering vurdering.
Grundvardi 1.913.700 3.257.800 3.420.700 4.897.900
Rajordspris 696.580 1.181.700 1.181.700 1.739.000
Vzrdistigning 1.217.120 2.076.100 2.239.000 3.158.900.

Da fradraget maksimalt kan indremmes inden for den verdiforegelse, som forbedringen med-
forer i grundvardien, og maksimalt med de faktisk atholdte udgifter p& 803.000 kr., jf. vurde-
ringslovens § 18, ansatter Vurderingsankenavnet skensmassigt fradrag for forbedringer for
arene 2005-2007 til:

2005:  803.000 kr.
2006:  803.000 kr.
2007:  803.000 kr.

Vurderingsankenavnet &ndrer herefter de af SKAT ansatte fradrag for forbedringer, jf. Vur-
deringslovens §§ 17 og 18, til 803.000 kr. og dermed ingen begrensning af fradrag

Skatteloft

Navnet skal vedserende reprasentantens anmodning om, at der foretages omsegning af skat-
teloftet ved genoptagelse fra 2004 bemacrke, at nzvnet jf. Skatteforvaltningslovens § 6 ikke
har kompetence til at tage stilling til anszttelse af skatteloft, som i henhold til Lov om kom-
munal ejendomsskat, § I, stk. 5 foretages af kommunen.

Nazvnet kan i ovrigt oplyse, at ndr nzvnet har truffet afgorelse, vil sagen blive oversendt til
SKAT.

Nzevnet har folgende bemarkninger til radgivers indsigelse:

Réjordsansettelsen er ikke paklaget, da det ikke har betydning for fradraget. Punktet fasthol-
des uden &ndringer.

Det i indsigelsen anforte vedr. genoptagelsestidspunkt for drsregulering, har ikke andret nev-
nets opfattelse, hvorfor genoptagelsestidspunkt er fastholdt.
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Vedr. skatteloftet skal nzvnet blot endnu engang oplyse, at vi ikke har kompetencen til at fo-
retage omregning af skatteloftet, men at kompetencen ligger hos Kommunen.

Rédgivers indsigelser har siledes ikke givet anledning til 2ndringer i forhold til tidligere
fremsendt forslag.
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Indenrigs- og Sundhedsministeriet
Slotholmsgade 10-12
1216 Kebenhavn K

Hering vedr. kommunal ejendomsskat

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har den 5. november 2010 fremsendt
udkast til lovforslag om zndring af lov om kommunal ejendomsskat (Fn-
dring af bestemmelserne om loft over grundlaget for beregning af kommu-
nal grundskyld for s vidt angar fradrag for forbedringer) i horing med svar-
frist den 19. november 2010.

ZEndring af bestemmelserne om loft over grundlaget for beregning af
kommunal grundskyld for sd vidt angar fradrag for forbedringer § 1,
stk. 5.

KL har ingen kommentarer til det fremsendte lovforslag om xndring af lov
om kommunal ejendomsskat §1, stk. 5.

Bemarkninger til de provenumassige konsekvenser af lovforsiaget

Ministeriet nzvner i forbindelse med den samlede vurdering af lovforslaget,
at det er en provenumassige neutral lesning, som kan gennemfores uden
administrative belastninger, idet man lovfaster den gzldende praksis fra
2005.

KL skal dog pipege, at det utilsigtede skattehul, som loven har skabt 1 peri-
oden 2007 tl 2010, vil afstedkomme betydelige tilbagebetalinger af for me-
get betalt grundskyld, som vil fi betydelige okonomiske og administrative
konsekvenser for kommunerne.

KL skal pi den baggrund gere ministeriet opmarksom pi, at kommunerne
ber kompenseres for de ekonomiske og administrative konsekvenser ved

tilbagebetalingerne af grundskyld.

v,
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R

Den 22. november 2010
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Modernisering af de gzldende rentebestemmelser § 27, stk. 2 og § 29,
stk. 4.

Det fremgir af bemzrkningerne til lovforslaget, at omlzgningen gennemfo-
res for at bringe forrentningen pi niveau med de rentebestemmelser, der er
gzldende pi indkomstskatteomridet, da den fastsatte forrentning i ejen-
domsskatteloven er betydeligt hojere end i tilsvarende anden skattelovgiv-
ning, jf. side 8 i lovforslaget.

P4 SKAT’s hjemmeside fremgar det, at renten ved for sen indbetaling af
indeholdt A-skat i 2010 udger 1 % pr. pibegyndt mined, hvilket er pracis
den samme rente, som p.t. gzlder ved for sen betaling af ejendomsskat. Det
fremsendte lovforslag bringer siledes ikke forrentningen pi niveau med de
rentebestemmelser, der gxlder for staten, men fastholder en forskel til dele
af skattelovgivningen.

Det fremgir endviderc af bemzrkningerne, at den foresliede sznkning af
rentesatsen vil medfoere et lavere provenu for kommunerne, men det frem-
gir ikke af lovforslaget i hvilken sterrelsesorden, der er tale om. KL har
indhentet oplysninger fra et par kommuner, og omregnet til landsplan vil
rentenedszttelsen medfere ct rent rentetab i sterrelsesorden 60 mio kr. i
2011.

KL vil p4 den baggrund opfordre ministeriet til at beregne de ekonomiske
konsekvenser for kommunerne sfa. af den foresliede sznkning af rentesat-
seni2011.

Kommunerne har den 15. oktober 2010 vedtaget deres budget for 2011, og
har pi den baggrund ikke mulighed for at tilpasse budgetterne til den nye
lovgivning fra 1. januar 2011.

Kommunerne bor derfor kompenseres krone til krone for det umiddelbare
provenutab ved rentenedszttelsen i 2011.

Med venlig hilsen

4 ol
Ole Smedegaard R. Cordsen T



