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Landsskatteretskendelse vedr. grundverdiansettelse for tet-lav bebyggelse

Resumé

Ved afgorelsen tog Landsskatteretten stilling til byggeretsvardiprincippets anvendelse ved fastsat-
telsen af grundverdien for en ejendom med tat-lav boligbebyggelse.

Klagen vedrerer grundvardiansattelsen for tet-lav bebyggelse.
De paklagede grundverdier er ansat til:

Vurderingséret pr. 1. januar 2001 4.327.400
Vurderingséret pr. 1. januar. 2002 4.462.71(()3
Vurderingséret pr. 1. oktober 2004 4.462.71(()3
Vurderingséret pr. 1. oktober 2006 8.3 85.31(;3

kr.

Landsskatterettens afgorelse

Landskatteretten stadfaester afgerelsen.

Sagens oplysninger

Ejendommen er ejet af H1, der er et almennyttigt boligselskab. Ejendommen er kebt som en ubebygget
grund den 1. juni 1984 for 719.688 kr.

Ejendommen omfatter ifolge oplysningerne i Bygnings- og Boligregistret(BBR), et grundareal pa 11.466
kvm, hvoraf 1.336 kvm udger vej. P4 ejendommen er opfort 7 bygninger med et samlet bebygget areal
pa 1.986 kvm. Bebyggelsen indeholder 30 2-varelseslejligheder pa mellem 59 - 60 kvm Det samlede
boligareal udger 1.784 kvm. Bebyggelsen er opfort i 1985.

Med udgangspunkt i en omradepris pa henholdsvis 330 kr., 340 kr., 340 kr. og 600 kr. for de pagaldende
vurderingsar, er grundverdierne af SKAT beregnet séledes:

2001

Byggeretspris 30 stk. & kr. 3.960.000
132.000 kr.

Kvadratmeterpris, 6.000 kvm a kr. 990.000 kr.
165

Kvadratmeterpris, 4.130 kvm kr. 0 kr.
0

Vejareal, 1.336kvm 4 kr. 0 0 kr.

Nedslag for udstykningsudgifter -622.572 kr.

Ansat grundverdi, Aft. 4.327.400

kr.

2002 og 2004

Byggeretspris 30 stk. 4 kr. 4.080.000
136.000 kr.
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Kvadratmeterpris, 6.000 kvm a kr. 1.020.000
170 kr.
Kvadratmeterpris, 4.130 kvm kr. 0 kr.
0
Vejareal, 1.336 kvm 4 kr.0 0 kr.
Nedslag for udstykningsudgifter -627.640 kr.
Ansat grundverdi, Aft. 4.462.700
kr.
2006
Byggeretspris 30 stk. a4 kr 7.200.000
240.000 kr.
Kvadratmeterpris, 6.000 kvm & kr. 2.383.200
300 kr.
Kvadratmeterpris, 4.130 kvm kr. 0 kr.
0
Vejareal 1.336 kvm 4 kr.0 0 kr.
Nedslag for udstykningsudgifter -1.197.900
kr.
Ansat grundverdi, Aft. 8.385.300
kr.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. X. Af lokalplanen fremgar, at omradet kun ma anvendes til
boligformal og bebyggelsen kun mé besta af reekke- keede og gdrdhavehuse og lignende tet-lav bebyggel-
se. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 25 %.

Vurderingsankencevnets afgorelse
Vurderingsankenavnet har stadfestet SKATs afgorelse.
Af afgorelsen fremgér:

»Der er anmodet om, at byggeretterne nedsettes til 20 stk. 1 forhold til ansat af Vurderingsmyndigheden
til 30 stk. Vurderingsmyndigheden har ikke nedsat grundvaerdien. ...

Jf. Vurderingslovens § 13 stk. 2 skal der tages hensyn til de til grunden knyttede rettigheder og byrder af
offentligretlig karakter - samt veerdien pa grunden skal vare i ubebygget stand.

Yderligere fremgér der af Vurderingslovens § 16, at grundvardien skal ansettes til geldende handelspri-
ser.

Udgangspunktet for at ansette antal byggeretter er det faktiske antal boligenheder, safremt de er opfort i
overensstemmelse med lokalplanen. Forudsatningen for byggeretsprincippet er, at der kan opferes et hus
af normal sterrelse pa grunden, hvilket er 90 - 100 kvm, jf. Vurderingsvejledningens afsnit C 2.1.2 og
Landsskatteretsafgarelse, refereret 1 Tidsskrift for Skatter og Afgifter 1995.864. Séfremt den gennemsnit-
lige storrelse er mindre end standarden, kan der skennes over antal byggeretter, hvilket Landsskatteretten
har fundet grundlag for i afgerelse refereret i Tidsskrift for Skatter og Afgifter 1995.864, hvor boligerne
var pa 60 kvm.

Det er anfort i klageskrivelsen, at byggeretter skal ansattes til 20 i forhold til de ansatte antal pa 30.

Den gennemsnitlige sterrelse for beboelserne pa Y1 (30 lejligheder) er pd 59 kvm beregnet ud fra
bruttoetagearealet. Derved finder navnet grundlag for at skenne over antallet af byggeretter.
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Det retlige grundlag for antal byggeretter findes via Lokalplan X. Herudfra er der plads til at bebygge
et areal pd 10.130 kvm a4 25% 2.532 kvm, hvorved der med udgangspunkt i et standard hus kan
opfores/ansettes 25 - 28 byggeretter (2.532 kvm/90 - 100 kvm).

Med baggrund i ovenstidende finder naevnet, at det retlige grundlag for antal byggeretter er 28 stk. Det er
navnets opfattelse, at grundlaget for at ansatte antal byggeretter ikke er det faktiske opferte antal boliger
- men hvad der retligt kan opfoeres jf. lokalplanens bestemmelser. Der gives derfor delvis medhold i den
anferte pastand om ansattelse af antal byggeretter.

Der er af SKAT henfort 4.130 kvm til beregning som fallesareal indtil og med vurderingen pr.
1.10.2005. Ved vurderingen pr. 1.10.2006 er fllesarealet beregnet til kr. 0 ansat til 2.186 kvm.

Idet det er grunden i ubebygget stand, der vurderes, skal bebyggelsens faktiske placering og omfang ikke
pavirke verdianszttelsen af grundverdien. Det er den lokalplanbestemte (retlige) bebyggelsesprocent,
som skal anvendes til beregning af, hvor stort et areal, der kan henfores til fellesarealet og ansattes til kr.
0, og ikke den faktiske bebyggelsesprocent.

Der kan henvises til Landsskatteretsafgorelse refereret 1 Tidsskrift for Skatter og Afgifter 2000.498 hvor
Landsskatteretten anforer, at det er den retlige udnyttelsesmulighed, der dannede grundlag for grundvaer-
diansettelsen. Endvidere har Landsskatteretten 1 afgerelse refereret 1 Tidsskrift for Skatter og Afgifter
2000.451, hvor den faktiske bebyggelsesprocent var pa 56, nedsat vurderingen med udgangspunkt i
kommuneplanbestemmelse, hvor bebyggelsesprocenten (retlige) var pa 40.

Landsskatteretten har i afgerelse refereret i Tidsskrift for Skatter og Afgifter 1995.864, hvor den faktiske
og retlige udnyttelsesmulighed var sammenfaldende, fastsldet at der skal ansattes et byggeteknisk bereg-
ningsareal beregnet ud fra det samlede bebyggede areal.

Som udgangspunktet ansettes feellesarealer til kr. 0. Undtagelsen hertil er, at sdfremt det areal, der er
nodvendigt for at opfylde de planmassige forskrifter, er hojere end det opgjorte beregningsareal, skal en
del af eller hele felles arealet vaerdianseattes pd samme vis, som det ovrige grundstykke.

I denne konkrete sag, er de planmassige forskrifter anfert i Lokalplan X, hvor bebyggelsesprocenten er
angivet til 25. Idet ejendommens bruttoetageareal udger 1.784 kvm, kraver det et grundareal pd 7.136
kvm. Ejendommens samlede grundareal er pa 11.466 kvm - vejareal pa 1.336 kvm = vurderingspligtigt
areal pa 10.130 kvm. Dermed overfores der 1.136 kvm fra faellesarealet til grunden. Fallesarealet ansaet-
tes til kr. 0. Der kan i ovrigt henvises til nedenstdende beregning samt eksempel 3 1 Vurderingsvejlednin-
gens afsnit C.2.1.2.

Idet Vurderingsmyndigheden har henfort 4.130 kvm henholdsvis 2.186 kvm pr. 1.10.2006 til feellesarealet
til kr. 0, er det naevnets opfattelse, at denne vardi skal endres med baggrund i nedenstaende beregning af
grundverdien.«

Grundareal
kvm 11.466

- vej kvm 1.336

Vurderingspligtigt areal kvm 10.130

- byggeteknisk beregningsareal kvm 7.136

Rest til beregning som fallesareal kvm 2.994

Medregnet 1 vurderingen som fel- kvm 4.130
lesareal

Overfores fra fellesarealet kvm 1.136

2001

Byggeretspris 28 stk. 4 kr. 3.696.000
132.000 kr.

KEN nr 9113 af 26/09/2012 3



Kvadratmeterpris 6.000 kvm & kr. 990.000 kr.
165
Kvadratmeterpris 2.994 kvm kr. 0 0 kr.
Overfort fra fzllesarealet 1.136 187.440 kr.
kvm 4 kr. 165
Vejareal.336 kvm 4 kr. 0 0 kr.
Nedslag for udstykningsudgifter -609.180 kr.
Nedslag for ekstrafundering og -75.900 kr.
pilotering
I alt afrundet 4.188.400
kr.
Ansat af Vurderingsmyndigheden 4.327.400
kr.
2002 og 2004
Byggeretspris 28 stk. & kr. 3.808.000
136.000 kr.
Kvadratmeterpris 2.994 kvm kr. 0 0 kr.
Overfort fra fellesarealet 1.136 193.120 kr.
kvm 4 kr. 170
Vejareal 1.336 kv 4 kr.0 0 kr.
Nedslag for udstykningsudgifter -627.640 kr.
Nedslag for ekstrafundering og -77.400 kr.
pilotering
I alt afrundet 4.316.100
kr.
Ansat af Vurderingsmyndigheden 4.462.700
kr.
2006
Byggeretspris 28 stk. 4 kr 6.720.000
240.000 kr.
Kvadratmeterpris 6.000 kvm & kr. 2.383.200
300 kr.
Kvadratmeterpris 2.994 kvm kr. 0 0 kr.
Overfort fra fellesarealet 1.136 340.800 kr.
kvm & kr. 300
Vejareal 1.336 kvm 4 kr.0 0 kr.
Nedslag for udstykningsudgifter -1.180.500
kr.
Nedslag for ekstrafundering og -86.900 kr.
pilotering
[ alt afrundet 8.176.600
kr.
Ansat af Vurderingsmyndigheden 8.385.300
kr.
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Klagerens pastand og argumenter

Der er fremsat pastand om at grundvardierne ansettes til 4.149.915 kr. 1 2001, 4.275.670 kr. 1 2002 og
2004 samt 7.545.300 kr. 1 2006.

Til stette for pdstanden er anfort;

Det fremgar af Vurderingsloven § 13, stk. 1, at der ved en grundverdi forstds vaerdien af grunden
1 ubebygget stand. Dette skal nappe fortolkes, som at man udelukkende skal hense til hvad der kan
bebygges pa grunden, men at de faktiske omstaendigheder og den faktiske bebyggelsesprocent i den
konkrete sag kan tillegges vaegt.

Der nedlegges pastand om, at grundverdien ikke ber udfindes alene ud fra den retlige udnyttelsesmulig-
hed, men at der ud fra den anlagte fortolkning af byggeretsverdiprincippet tillige tilleegges den faktiske
bebyggelsesprocent vegt.

Til stette for pastanden gores gaeldende, at:

Det fremgar af Vurderingsvejledningen 2008-2, at »... I visse bebyggelser kan der forekomme husen-
heder, som rummer flere boenheder. For eksempel kan 1. sal for nogle af husene vere udskilt som
selvstendige lejligheder, uden at det 1 ovrigt er hensigtsmeaessigt at udskille en del af bebyggelsen som
etagebebyggelse. 1 disse tilfelde anvendes - som 1 ovrigt for tofamilichuse pd en normalparcel - kun
én byggeret pr. husenhed ved specifikation af grundvardien« Denne betragtning er endvidere anfort 1
Landsskatterettens kendelse af 5. november 2007 vedrerende G1, hvor Landsskatteretten ansatter 10
byggeretter for ejendommen. Sifremt man ikke havde henset til den faktiske anvendelse af grunden,
men udelukkende den retlige udnyttelsesmulighed, skulle antallet af byggeretter have veret ansat til 1 alt
19 byggeretter (37.587 kvm x 0,50 (bebyggelsesprocent)/95 (gennemsnitlig boligsterrelse)). Det legges
til grund, at der dermed i sdvel Vurderingsvejledningen som 1 retspraksis tages hensyn til den faktiske
udnyttelse afgrunden.

I TfS1995.864.LSR fremgik, »... Med hensyn til antallet af byggeretter an fortes, at byggeret verdiprin-
cippet hvilede pd en foruds@tning om, at der kunne opferes et hus af normal sterrelse pa grunden. I
den her foreliggende sag, hvor de faktisk opferte boliger var relativt smi, fandt Landsskatteretten, at
der burde skennes over antallet af byggeretter, siledes at der kun blev ansat fuld byggeretsverdi pa
arealer, hvor der var mulighed for at opfere et parcelhus eller et raekkehus pd normalt 90-100 kvm,
dvs., en 1 henhold til dagens boligstandard anset rimelig sterrelse« I den konkrete sag blev antallet af
byggeretter herefter nedsat fra 20 til 15. Safremt man i den konkrete sag havde udregnet antallet af
byggeretter ud fra den retlige udnyttelsesmulighed, ville resultatet blive (7.788 * 0,25 /95) 20 byggeretter,
mens en udregning efter den faktiske udnyttelse af grunden ville resultere 1 (1.382 bolig-kvm/95) 15
byggeretter. Der fremgar sdledes tydeligt af kendelsen, at man tillegger den faktiske udnyttelse vaegt frem
for den retlige. Det fremgar af Vurderingsvejledningen 2008-4, at Vurderingsmyndigheden i de tilfzlde,
hvor husenhederne er mindre end den gennemsnitlige boligsterrelse i Danmark, mé skenne over antallet
af byggeretter. Safremt man alene vurderer en grund ud fra den retlige udnyttelsesmulighed, og ikke den
faktiske udnyttelse, ses der ikke at vaere nogen mening i at hense til boligernes sterrelse. Det ma ved en
vurdering ud fra den retlige udnyttelsesmulighed alene, vare beregningsmassigt irrelevant om der er tale
om store eller sma boliger, idet de afgerende faktorer ved denne fortolkning udelukkende er grundens
storrelse, bebyggelsesprocent og den gennemsnitlige bolig- sterrelse i Danmark.

Vurderingsmyndigheden har 1 afgerelser truffet 1 2006, 2007 og ferste halvdr af 2008 benyttet et grund-
vaerdiberegningsskema (der er vedlagt et eksempel som bilag). Det fremgar heraf, at Vurderingsmyndig-
heden har udfundet antallet af byggeretter ved at hense til den faktiske udnyttelse. Det fremgar séledes af
skemaets punkt 4, at antallet af byggeretter udfindes ved at addere bolig- og erhvervsarealet og dividere
med den gennemsnitlige boligsterrelse. Af noterne til punkt 4 fremgar folgende, at »... Byggeretter =
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etagereal delt med 100, dog maksimalt én byggeret pr. boligenhed«. Der er séledes ingen tvivl om, at
Vurderingsmyndigheden igennem lang tid har fulgt samme betragtning, som der laegges til grund i sagen.

Det gores endvidere geldende, at Vurderingsvejledningens angivelser om den gennemsnitlige boligster-
relse 1 Danmark pa mellem 90 kvm og 100 kvm er utidssvarende. Det fremgar séledes af Socialministeri-
ets rapport fra 2006 »Den almene boligsektors fremtid«, side 48, at den gennemsnitlige boligsterrelse
i Danmark i 2005 var 113 kvm. P4 baggrund af Socialministeriets rapport ber den gennemsnitlige
boligsterrelse pd normalt 90-100 kvm forhejes efter Landsskatterettens skon i forbindelse med brugen
af byggeretsveerdiprincippet. Rapporten er offentlig tilgengelig pa nettet, og tidligere fremsendt til
Landsskatteretten. Safremt Landsskatteretten métte enske det, kan det relevante uddrag af rapporten
eftersendes.

Ad verditilleg af ejendommens grundvardioplysninger fremgar, at ejendommen samtidig med reduktio-
nen af grundvardien som folge af @ndringen i antallet af byggeretter, er blevet tildelt et verditilleg i
alle genoptagelsesar, svarende til grundvardireduktionen. Der er sdledes tale om en eksakt »udligning« af
grundverdireduktionen. Det fremgér ikke af vurderingsanken@vnets afgerelse, at ejendommen samtidig
skulle tildeles et varditilleeg. Henset til afgerelsens sidste afsnit, hvorefter vurderingsankenavnet anser
@ndringen i grundvardispecifikationerne for uvasentlig, anses indsattelsen af tillegget ikke at bero pa en
fejl men derimod en - noget »uortodoks« - metode til at fastholde den ansatte grundverdi. Der udtrykkes
1 denne forbindelse undren over, at man ikke begrunder - endog navner - denne fremgangsmade i
afgerelsen.

Det laegges overfor Landsskatteretten til grund, at der ikke umiddelbart ses at vare forhold vedrerende
ejendommen, som ber medfere et verditilleg, men alene forhold som ber medfere en reduktion i grund-
vardien, hvorfor tillegget pastds fjernet i forbindelse med Landsskatterettens behandling af sagen. Det
bemerkes hertil, at en del af grundvaerdireduktionen er sket gennem et nedslag for ekstrafundering som
fremskrives efter byggeomkostningsindekset, mens et varditilleg fremskrives efter omradeprisen. Det
kan pé sigt resultere i en uhensigtsmaessig skevvridning.

Kontoret har fremsendt forelebig indstilling til repraesentanten. Nedenstdende bemaerkninger er fremsendt
som folger heraf:

»...Landskatteretten mener, at klagers ejendom skal vurderes efter byggeretsverdiprincippet, men tilside-
setter de af vurderingsanken@vnet ansatte grundverdier.

I kontorindstillingen indstilles saledes til, at grundverdierne ansettes til kr. 4.327.200 1 2001, kr.
4.562.700 kr. 1 2002 og 2004 samt kr. 8.385.300 i 2006.

Klager fastholder, at grundvardierne skal beregnes i overensstemmelse med byggeretsverdiprincippet,
som angivet i vurderingsvejledninger. I den forbindelse skal det bemerkes, at vurderingsvejledningen
er et cirkulere, hvorpd borgere kan stotte ret, og de ma dermed ikke stilles ringere end angivet i
vejledningen.

Byggeretter

Efter byggeretsprincippet skal antallet af byggeretter ansattes til det antal boliger af normalsterrelse, som
der kan opfores pa ejendommen.

Klagers ejendom er pa 11.466 kvm, hvoraf 1.336 kvm bestar af vej. Ejendommen er omfattet af Lokal-
plan X. Ifolge lokalplanens § 6.1 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 25.

Med en maksimal bebyggelsesprocent pd 25, et grundareal pd 11.446 kvm og en normal boligsterrelse pé
110 kvm kan der maksimalt opferes 26 antal boliger (11.466 x 0,25/100).

Det gores derfor geeldende, at antallet af byggeretter skal nedsattes til 26 stk.

Fellesareal til kr. O

Klager fastholder, at der skal fastsattes ret faellesareal til kr. 0.
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Selvom vurderingsankenavnet har ansat et faellesareal til 0 kr., hvilet Landsskatteretten ikke er enig i,
indstiller Landsskatteretten til, at de samlede grundveardiansattelser ikke @ndres.

Ifolge praksis beregnes fzllesareal til kr. 0, ved at fratreekke det byggetekniske beregningsareal fra
grundens storrelse.

Grundsterrelsen af klagers ejendom er 11.466 kvm, og det byggetekniske beregningsareal for ejendom-
men beregnes til 7.944 kvm (opfert beboelse pd 1.986 kvm divideret med bebyggelsesprocenten pé 25).

Fellesareal til kr. 0 ansattes til differencen mellem grundens sterrelse pa 11.466 kvm og det byggetekni-
ske beregningsareal pa 7.944 kvm, dvs. til 3.522 kvm.«

Som folge heraf, kan grundveaerdien herefter beregnes saledes;

2001
Byggeretspris 26 stk. 4 132.000 3.432.000
kr. kr.
Kvadratmeterpris 7.944 kvm 4 1.310.760
165 kr. kr.
Felleareal, 5.322, inkl. vej kvm 0 kr.
4.742.760
kr.
Nedslag for udstykningsomkost- - 592.845
ninger samt stor grund, 12, 5% kr.
Ansat 4.149.915
kr.

2002
Byggeretspris 26 stk. 4 136.000 3.356.000
kr. kr.
Kvadratmeterpris 7.944 kvm & 1.350.480
170 kr. kr.
Felleareal, 5.322, inkl. vej kvm 0 kr.
4.886.480
kr.
Nedslag for udstykningsomkost- -610.810
ninger samt stor grund, 12, 5% kr.
Ansat 4.275.670
kr.

2004
Byggeretspris 26 stk. & 136.000 3.356.000
kr. kr.
Kvadratmeterpris 7.944 kvm & 1.350.480
170 kr. kr.
Felleareal, 5.322, inkl. vej kvm 0 kr.
4.886.480
kr.
Nedslag for udstykningsomkost- -610.810
ninger samt stor grund, 12, 5% kr.
Ansat 4.275.670
kr.
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2006
Byggeretspris 26 stk. 4 240.000 6.240.000
kr. kr.
Kvadratmeterpris 7.944 kvm 4 2.383.200
300 kr. kr.
Felleareal, 5.322, inkl. vej kvm 0 kr.
8.623.200
kr.
Nedslag for udstykningsomkost- - 1.077.900
ninger samt stor grund, 12, 5% kr.
Ansat 7.545.300
kr.

Landsskatterettens bemcerkninger og begrundelse

Grundvardien udger grundens handelsverdi 1 ubebygget stand under hensyn til beskaffenhed og belig-
genhed og til en 1 gkonomisk henseende god anvendelse, jf. vurderingslovens § 13, stk. 1. Ved ansattel-
sen skal der tages hensyn til de til grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig karakter. Dette
folger af bestemmelserne 1 vurderingslovens § 6, jf. § 13 stk. 1 og § 13, stk. 2.

Det folger endvidere af lovens § 16, at grundvardien skal ansattes til det belob, som efter de geldende
handelspriser antages at kunne opnds for den pageldende ejendom i ubebygget stand ved salg til en efter
samtlige forhold gkonomisk god anvendelse, i hvilken henseende hensyn mé tages til savel ejendommens
form og sterrelse samt til udstyknings- og omlegningsmuligheder.

Bestemmende for denne handelsvardi er bl.a. den retlige udnyttelsesmulighed af grundarealet samt
prisudviklingen pa ejendomsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Ejendommen er beliggende i et grundvardiomride, som ifelge lokalplanen er udlagt til tet-lav bebyggel-
se, og hvor der er opfert bebyggelse 1 overensstemmelse hermed. Det ses derfor at vaere med rette, at
byggeretsverdiprincippet anvendes ved ansattelsen af grundvaerdien.

Byggeretsvaerdiprincippet indebarer, at grundvaerdien beregnes som summen af en byggeretsverdi og
en arealvaerdi. Byggeretsverdiprincippet hviler pd den betragtning, at en grunds verdi kan deles op 1
en del, der vedrerer retten til at opfere et hus - byggeretsvardien - og en anden del, der athenger af
arealstorrelsen - arealvaerdien. Ved fastsattelse af antallet af byggeretter, anses et normal hus at have en
gennemsnitlig boligsterrelse pd 90-100 kvm, jf. Vurderingsvejledningen 2002 - 2006.

At byggeretsverdiprincippet kan anvendes ved beregning af grundverdien for ejendomme udlagt til
teet-lav boligbebyggelse, fremgar bl.a. af rettens kendelse af den 28. september 1995, offentliggjort
1 Tidsskrift for Skatteret, TfS1995.864. 1 sagen var der sammenfald mellem den retlige og faktiske
udnyttelse. Retten fastsatte sdledes antallet af byggeretter under hensyntagen til det antal etagemeter, der
var muligt at opfere pd arealet, og under hensyntagen til, at der maksimalt kunne medregnes det antal
byggeretter, der svarede til en gennemsnitlig boligsterrelse.

Princippet er ogsd anerkendt ved domstolene, jf. bl.a. Ostre Landsrets afgerelse af 13. august 1997,
offentliggjort 1 Tidsskrift for Skatteret, TfS1997.663. Her udtalte retten desuden, at anvendelsen heraf
ikke udger et selvstendigt, af handelsvaerdien uathengigt grundlag, men alene er et vurderingsteknisk
hjelpemiddel.

Det fremgar af lokalplanen, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 25 %. Da ejendommens grundare-
al, uden anleg af vej, udger 10.130 kvm, mé der maximalt bebygges 2.532 etagemeter. Det faktiske
bebyggede areal pa grunden udger 1.986 etagemeter. Grunden er siledes ikke udnyttet med den bebyg-
gelsesprocent, som lokalplanen tillader. Som folge heraf, er der ikke sammenfald mellem den retlige
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og faktiske udnyttelse, hvilket er en forudsetning for, at antallet af byggeretter kan fastsaettes med
udgangspunkt i den faktiske udnyttelse af grunden.

Retten bemarker, at fzllesarealer ifelge vurderingspraksis sedvanligvis kan ansettes til 0 kr., men
vardien skal genfindes i grundvardiansattelsen for arealerne »inden for haekken«. Se bl.a. Vurderings-
vejledningens afsnit C 2.1.2, eksempel 3. Dette betyder, at @ndringer i fellesarealets udstraekning ikke
pavirker den endelige grundveaerdi.

Ved beregning af grundvardien for tet-lav boligbebyggelse tages udgangspunkt i1 det areal, der medgér til
den ifelge lokalplan godkendte retlige udnyttelse. (Det byggetekniske beregningsareal) Séfremt grunden
bebygges med 25 %, som er den retlige tilladte bebyggelsesprocent, skal hele grundens areal indgd 1 det
byggetekniske beregningsareal (10.130 x 0,25 = 10.130). Da der ikke er et overskydende areal, er der ikke
grundlag for at fastsatte en del heraf til 0 kr. som fzllesareal.

Retten bemerker, at det folger af vurderingslovens bestemmelser, at grundens handelsvardi skal ansettes
til vaerdien 1 ubebygget stand. Det er derfor rettens opfattelse, at det ikke har veret hensigten med
anvendelsen af byggeretsvardiprincippet, som et hjelpevarktej, at en grund, som er bebygget med en
lavere bebyggelsesprocent end den tilladte, skal ansattes med et feellesareal til 0 kr. og derved opna en
lavere grundveerdi.

Vurderingsankenavnet har, uanset @ndret grundverdispecifikation, stadfaestet vurderingsmyndighedens
afgerelse. Med henvisning til den faktiske udnyttelse har SKAT ansat grundvaerdien med 30 byggeretter
og et fellesareal pa 4.130 kvm, der ansat til 0 kr.

Landsskatteretten finder, at antallet af byggeretter skal ansattes pa grundlag af det retlige udgangspunkt,
samt at der kun ansettes byggeretsvardier pa arealer, hvor det er muligt at opfere et hus i normal sterrel-
se. Da der ifolge lokalplanen kan bebygges 2.532 etagemeter, er det rettens opfattelse, at grundverdien
bl.a. ansattes med 26 byggeretter.

Uanset ovennavnte, finder Landsskatteretten ud fra sagens oplysninger ikke grundlag for at tilsidesatte
de ansatte grundveardier. Der er ved afgerelsen bl.a. lagt vagt pd at vaerdien af de ekstra byggeretter, der
er ansat af SKAT, modsvares af et stort feellesareal pa 4.130 kvm, der er ansat til O kr.

Derudover er lagt vegt pa, at byggeretsvaerdiprincippet alene er et vurderingsteknisk hjelpemiddel,
samt at vurderingsmyndighedens verdiansattelse ses at vaere ansat indenfor det sken, som tilkommer
myndigheden.

Som folge heraf stadfaestes de ansatte grundverdier pa henholdsvis 4.327.200 kr. 1 2001, 4.562.700 kr. 1
2002 og 2004 samt 8.385.300 kr. i 2006.

Med 26 byggeretter svarer det til henholdsvis 166.430 kr., 175.488 kr., 175.488 og 322.511 kr. pr. bygge-
enhed i vurderingsarene 2001, 2002, 2004 og 2006, hvilket ikke kan antages at overstige handelsverdien,
nar der henses til grundens sterrelse, beliggenhed og priserne i omradet.
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