RETTEN I HERNING
DOM

afsagt den 9. april 2026

Sag BS-46810/2024-HER
Sagsoger

(advokat Edith Nikoline Serensen)
mod

Skatteministeriet
(advokat Maja Hejholt-Nielsen)

Denne afgerelse er truffet af Dommer 1, Dommer 2 og Dommer 3.
Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 24. september 2024.

Landsskatteretten har ved afgerelse af 25. juni 2024 vardiansat Sagsegers ejendom
beliggende Adresse 1, By 1 til 22.471.400 kr. med en grundverdi pa 21.653.600 kr. pr. 1.
oktober 2020. I vaerdiansattelsen indgér et delareal pa 58.463 m2, som Sagseger har

frasolgt.

Sagen drejer sig for det forste om, hvorvidt dette delareal skal indgé 1 grundla -
get for ansattelsen af ejendommens grund- og ejendomsvaerdi. Stillingtagen hertil
indebarer en fortolkning af dagaeldende vurderingslovs § 8, stk. 4. Hvis

det skal indgd i grundlaget, skal der tages stilling til om, der i gvrigt er grund -
lag for at tilsidesaette Landsskatterettens fastsattelse af grund- og ejendoms -
vaerdien.

Sagseger har nedlagt pastand om, at Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at
grundveardien af ejendommen beliggende Adresse 1, By 1




pr. 1. oktober 2020 udgjorde 724.702 kr. og den samlede ejendoms -
veerdi af ejendommen beliggende Adresse 1, By 1 udgjorde 1.542.535 kr.

Sagsegers vaerdiansattelse er opgjort ved, delvist det bebyggelige areal med en
vaerdiansettelse pa 3.420 m2 x 68,42 kr. = 233.996 kr., delvist det rekreative omrade
med en verdiansattelse pa 0 kr. og delvist et ikke paklaget

areal med en vardiansettelse pa 490.706 kr. Hvilket samlet udger grundvaer -
dien pé 724.702 kr.

Skatteministeriet har nedlagt pastand om frifindelse, og subsidiert hjemvisning til
fornyet behandling ved Vurderingsstyrelsen.

Sagens oplysninger
Af Landsskatterettens afgerelse fremgér folgende faktiske oplysninger:

2

Faktiske oplysninger

Ejendommen er vurderet som en landbrugsejendom mellem 30 ha og 60 ha (BK
05) og er beliggende i landzone 1 Ringkebing-Skjern Kommune. Ejendommen
er vurderet efter hektarprincippet.

Ejendommen har pa vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020 et vur -
deret grundareal pa 368.847 m2, heraf 8.955 m2 vejareal, og bestod af 21
matrikler. Flere af matriklerne 14 adskilt fra hinanden i By 2.

Ejendommens pédklagede delareal er beliggende i et sommerhusomride med en
afstand pé ca. 0,9 km fra Vesterhavet mélt i lige linje. Delarealet udger et
grundareal pa 78.329 m2 og omfatter Matrikel nr. 1 som udger 7.703 m2,
Matrikel nr. 2 som udger 111 m2 og Matrikel nr. 3 som udger 70.515 m2.

Det paklagede delareal er omfattet af Lokalplan nr. "Rekreativt om -
rade og sommerhusomrade ved By 27, som er vedtaget den 18. fe -
bruar 2020.

Det fremgér bl.a. af lokalplanens formal, at formalet med lokalplanen er
at sikre, at omradet kan anvendes til sommerhusomrade med sommer -
husbebyggelse, gront areal, feriecenterfaciliteter og hotel.

Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2 er omfattet af lokalplanens delomrade B. Et

areal pa ca. 7.537 m2 af Matrikel nr. 3 er ifolge lokalplanen omfattet
af delomrade C, mens matriklens resterende areal er omfattet af delom -



rade B. Delomrade B udger saledes 70.792 m2, og delomrade C udger saledes
7.537 m2.

Lokalplanen udlegger delomrade B til sommerhusomréade. I omradet

ma der kun etableres sommerhuse, miljostationer, opholdsarealer, lege -
pladser, tekniske anlag til omradets lokale forsyning, veje og stier, par -
kering samt anleg til handtering af overfladevand. Sommerhusbebyg -
gelse skal etableres inden for de enkelte grunde som i princippet vist pa
kortbilag 5. De fzlles friarealer for beboerne udlegges som 1 princippet

vist pa kortbilag 3. Sommerhusbebyggelsen ma opferes med et maksi -
malt etageareal pd 130 m2 og i maksimalt 1 etage. Der md i forbindelse med
bebyggelsen ikke opferes garager, carporte, udhuse og drivhuse

eller lignende. Opholds- og parkeringsarealer skal placeres i umiddel -
bar tilknytning til sommerhuset, sa bebyggelsen fremstar som én samlet helhed.

Inden for delomrdde B ma ejendomme ikke udstykkes med en mindre
grundsterrelse end 175 m2. Udstykning ma kun foretages i overens -
stemmelse med den pa bilag 3 viste udstykningsplan. Ifelge lokalpla -
nens kortbilag 3 kan der udstykkes 62 sommerhuse pé det paklagede
delareal. Der mé ikke udstykkes nye sommerhusgrunde inden for om -
rader beskyttet af naturbeskyttelseslovens § 3 eller strandbeskyttelses -
linjen. Det felles friareal kan udstykkes.

Lokalplanen udlegger delomrade C til et rekreativt gront omrade. Om -
radet skal henligge som naturareal og skal derfor friholdes for bebyg -
gelse. Inden for omradet ma der etableres stier og regnvandsbassiner til
handtering af overfladevand. Eksisterende mangvreareal til pumpesta -
tion ved By 2 Landevej kan fortsat forefindes og vedligeholdes.

Der ma i omradet ikke etableres bebyggelse, udsigtstarne eller udsigts -
platforme, og der ma desuden ikke opsettes master.

Delomrade C ma kun udstykkes som en helhed i princippet svarende til
delomrédets afgrasning.

Det fremgér af Danmarks Miljeportal (Arealinformation), at der pd den del af
Matrikel nr. 3, som er omfattet af delomrdde B, er registreret beskyttede
naturtyper efter naturbeskyttelseslovens § 3 i form af se.

Ifolge Skatteankestyrelsens opmaéling pa Arealinformation udger areal
vedrerende seen 8.000 m2.

Det péklagede delareal pa 78.329 m2 kan pa baggrund af ovenstaende
plangrundlag og areal vedrerende so fordeles sdledes arealmeessigt:



"1 Areal udlagt til sommerhuse udger 62.792 m2.
) Areal udlagt til rekreative formal, herunder areal vedrerende sg,
udger 15.537 m2.

Det fremgér af Ringkebing-Skjern Kommunes byggesagsarkiv, at der er

givet byggetilladelser til opferelse af sommerhuse pa det paklagede del -
areal henholdsvis den 30. april 2020, 8. juni 2020, 8. juni 2020 og 14. juli
2020. Det ses pé luftfoto fra foraret 2020, at der er igangsat byggemod -
ning pd det pdklagede delareal.
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Sagseger indgik den 15. april 2019 en betinget kebsaftale med Person eller ordre om
deloverdragelse af ejendommen Adresse 1, By 1, med overdragelse af ca. 75 procent af

jorden beliggende pa matrikelnumre Matrikel nr. 2, Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 3,

svarende til 58.463 m2, mod betaling ved byttehandel i form af opfersel af 6 ferichuse pa
Sagsagers ikke

overdragne del af ejendommen til en angivet vardi af 4.000.000 kr. Der blev af -
talt overtagelse den 1. marts 2020. Sagseger var ifelge den betin -
gede kobsaftale pligtig til at acceptere, at bestemmelserne blev tinglyst servitut -
stiftende, og handlen var betinget af endelig udstykning samt endelig godken -
delse af ny lokalplan for By 2 Feriepark samt godkendelse af landsplandi -
rektiv for projektet.

Ejendommen beliggende Adresse 1, By 1 blev den 1. oktober 2019 vardiansat til
1.750.000 kr. med en grundverdi pa 612.100 kr.

Grundejerforening vedtog den 15. april 2020 vedtagter omfattende ejendommen pé
Adresse 1, By 1.

Der blev den 9. juni 2020 foretaget en provetinglysning af skadet vedrerende
deloverdragelsen af ejendommen af 14. april 2019 med resultatet tinglyst med frist.

Sagseger underskrev den 10. juli 2020 en erklaring om arealover -
forsel vedrerende arealoverfersel af delnr. 17 og 18 (7.703 m2) af Matrikel nr. 1, delnr.
20 (1.688 m2) af Matrikel nr. 3, delnr. 22 (5.288 m2) af Matrikel nr. 3 og delnr. 23
(43.784 m2) af Matrikel nr. 3, til Matrikel nr. 4.

Skedet vedrerende deloverdragelsen af ejendommen blev den 29. juli 2020 ting -
lyst med henholdsvis status "udslettet” og ’endelig indfert” , hvor vedtegterne for
Grundejerforening ogsa blev tinglyst. Af Tingbogen fremgér, at ”Skedet begares tinglyst
med frist til matrikuler berigtigelse, samt




noteret pd modtagende ejendom” , og "Nervarende handel er betinget af Geo -
datastyrelsens godkendelse af den endelige matrikulaere arealoverfersel jf. de vedheftede
bilag.”

Geodatastyrelsen fremsendte den 30. oktober 2020 en registreringsmeddelelse med en
oversigt over de forelebige forandringer, hvoraf fremgér, at del nr. 17

og 18 af Matrikel nr. 1 udgar og arealoverfores til Matrikel nr. 4 (ko -
bers ejendom), og at del nr. 20, 22 og 23 af Matrikel nr. 3 arealoverfores til

Matrikel nr. 4. Denne endelige registreringsmeddelelse blev endeligt frem -
sendt den 5. november 2020, og var i overensstemmelse med den forelobige.

Vurderingsstyrelsen fremsendte den 15. januar 2021 en vurderingsmeddelelse med
omvurdering af ejendommen pr. 1. oktober 2020.

Skatteankestyrelsen anmodede den 27. oktober 2023 i forbindelse med Lands -
skatterettens afgerelse af sagen Tinglysningsretten om oplysning om, hvornér
arealoverforslen/overdragelsen endeligt var indfert i tingbogen. Tinglysnings -
retten besvarede henvendelsen samme dag med ”Skedet er endeligt indfert pa
ejendommen i forbindelse med den matrikuleaere @ndring tinglyst 05.11.2020” .

Af Landsskatterettens afgerelse fremgar folgende begrundelse:

”Landsskatterettens afgorelse
Sagen angar ansattelsen af grundvardien pr. 1. oktober 2020.

Naér der i det folgende henvises til ejendomsvurderingsloven, er dette
en henvisning til lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lov -
bekendtgerelse nr. 1449 af 1. oktober 2020.

Nar der i det folgende henvises til vurderingsloven, er dette en henvis -
ning til den tidligere gaeldende lov om vurdering af landets faste ejen -
domme, jf. lovbekendtgerelse nr. 1067 af 30. august 2013 som @&ndret ved lov
nr. 1635 af 26. december 2013, lov nr. 1535 af 27. december 2014, lov nr. 1883
af 29. december 2015, lov nr. 1887 af 29. december 2015, lov nr. 60 af 16.
januar 2017 og lov nr. 61 af 16. januar 2017.

Naér der i det folgende henvises til tinglysningsloven, er dette en henvis -
ning til lov om tinglysning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1075 af 30. septem -
ber 2014 som @&ndret ved lov nr. 573 af 4. maj 2015, lov nr. 580 af 4. maj 2015,
lov nr. 1721 af 27. december 2016, lov nr. 80 af 24. januar 2017, lov nr. 550 af
30. maj 2017 og lov nr. 1722 af 27. december 2018.

Naér der i det folgende henvises til udstykningsloven, er dette en hen -
visning til lov om udstykning og anden registrering i matriklen, jf. lov -



bekendtgerelse nr. 769 af 7. juni 2018 som @ndret ved lov nr. 80 af 24. januar
2017 og lov nr. 1711 af 27. december 2018.

Nér der i det folgende henvises til forarbejderne til udstykningsloven,

er dette en henvisning til forslag til lov om @ndring af lov om udstyk -
ning og anden registrering i matriklen, lov om Geodatastyrelsen, lov om
tinglysning og forskellige andre love, jf. lovforslag nr. 65 af 9.

november 2016.

Arsomvurderingsgrunden
Den péklagede ejendom er arsomvurderet pr. 1. oktober 2020, jf. vurde -

ringslovens § 3, stk. 1, nr. 6, idet Lokalplan nr. ”Rekreativt omrade og
sommerhusomrade ved By 2” er vedtaget den 18. februar 2020.

Det fremgér af ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 3, at der foretages
omvurdering af andre ejendomme, som pr. 1. oktober 2020 opfylder be -
tingelserne herfor efter § 3 1 vurderingsloven.

Af vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 6, fremgar felgende:
” § 3 Aret efter den almindelige vurdering foretages der omvur -
dering

6) af ejendomme, for hvilke ejendomsverdien eller grundvar -
dien ma antages at vaere steget eller faldet som folge af &n -
drede planforhold,”

For vedtagelsen af Lokalplan nr. ”Rekreativt omrade og sommerhu -
somrade ved By 2” var ejendommen omfattet af lokalplan nr. Lo -
kalplan 200 "Omrade til ferie- og fritidsformal ved Vej,

By 2” og var beliggende i landzone. Matrikel nr. 3 var hovedsage -
ligt omfattet af delomrade V og VI, som var udlagt til rekreative formél, men
ogsa omfattet af delomrédde II, som var udlagt til fritidsformal og ferieboliger,
men hvor arealet ifelge dets placering i kortbilag 2 skulle

anvendes til parkeringsarealer. Matrikel nr. 1 var omfattet af del -
omrade V, som var udlagt til rekreative formal. Matrikel nr. 2 var

omfattet af delomrade II, som var udlagt til fritidsformél og ferieboli -
ger, hvoraf matriklen ifelge dennes placering i kortbilag 2 skulle anven -
des til parkeringsarealer, vej og sti.

Det fremgér af Lokalplan nr. "Rekreativt omrade og sommerhusom -
rade ved By 27, at Matrikel nr. 3 hovedsageligt er omfattet af delomrade B, der

udlaegger omradet til sommerhusomrade, men ogsa delomrade C, der udlaegger
omradet til rekreativt gront omrade, samt
at Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2 er omfattet af delomrdde B, der ud -




leegger omradet til sommerhusomrade. Det fremgar af lokalplanen, at
matriklerne overfores til sommerhusomrade.

Pa baggrund af ovenstaende finder Landsskatteretten, at ejendommens
grundvaerdi mé antages at veere @ndret som folge af vedtagelsen af
Lokalplan nr. "Rekreativt omrade og sommerhusomrade ved

By 2”.

Den paklagede ejendom skal saledes omvurderes pr. 1. oktober 2020, jf.
vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 6, jf. ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 3.

Ejendommens grundareal pa vurderingstidspunktet
Klagerens repraesentant har nedlagt pastand om, at det frasolgte dela -

real pa 58.463 m2 ikke skal indgé i &rsomvurderingen pr. 1. oktober

2020. Det er repraesentantens opfattelse, at arsomvurderingen pr. 1. ok -
tober 2020 er ansat pa baggrund af et for stort grundareal. Reprasen -
tanten har til stette for pastanden gjort geeldende, at 58.463 m2 af det
paklagede delareal, som er fordelt pa Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 3, er fra -
solgt den 1. marts 2020.

Klageren har frasolgt et areal pa 58.463 m2 ved betinget kabsaftale af 15. april
2019. Det fremgar af kebsaftalen, at overtagelsen er pr. 1. marts 2020, men at
handlen er betinget af den endelige udstykning. Af skedet

fremgér det ligeledes, at keber og salger erklerede, at handlen er betin -
get af Geodatastyrelsens godkendelse af den endelige matrikulare area -
loverforsel.

Vurderingsstyrelsen har ved omvurderingen pr. 1. oktober 2020 ansat
grundvardien pa baggrund af et vurderet areal pa 368.847 m2, heraf 8.955 m2
vej.

Vurderingsstyrelsen har oplyst, at det frasolgte areal er frastykket ved
approbation af 5. november 2020.

Af registreringsmeddelelse dateret den 5. november 2020, fremgér, at det
paklagede delareal efter arealoverforslerne udger et grundareal pa 310.308 m2.

Vurderingsstyrelsen har sdledes ved vurderingen pr. 1. oktober 2020 vurderet
ejendommen med udgangspunkt i ejendommens grundareal

forud for overdragelsen af arealet pd 58.463 m2 som er fordelt pa

Matrikel nr. 1og Matrikel nr. 3.




Af vurderingslovens § 8, stk. 4, fremgéar folgende:

”Nar en fast ejendom eller en del af en sddan overdrages, kan det
overdragne areal forst vurderes som tilherende den nye ejer, nar denne
har faet tinglyst adkomst pa det overdragne,

medmindre overdragelsen finder sted i forbindelse med en eks -
propriation af arealet.”

Skedet for de overdragne matrikler pd i alt 58.463 m2 er anmeldt til tinglysning
den 29. juli 2020, mens den matrikulare @ndring forst blev

anmeldt til tinglysning den 30. oktober 2020 pd baggrund af den forelo -
bige registreringsmeddelelse af den 30. oktober 2020. Den endelige regi
streringsmeddelelse for arealoverforslen er dateret den 5. november 2020.

I forbindelse med sagens behandling har Tinglysningsretten oplyst, at
skadet endeligt er indfert i tingbogen den 5. november 2020 i forbin -
delse med tinglysning af den matrikulare @ndring.

Skedet vedrerende overdragelsen af matriklerne er sdledes anmeldt til
Tinglysningsretten forud for vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020, mens
den matrikulere forandring og endelig indferelse i1 tingbogen

forst er sket efter vurderingstidspunktet. Den endelige registrerings -
meddelelse for arealoverfarslen er ligeledes dateret efter vurderings -
tidspunktet.

Hvorvidt matriklerne skal indgd 1 det vurderede areal for den pakla -
gede ejendom, ma efter vurderingslovens 8, stk. 4, bero pa, om matrik -
lerne var overdraget pd vurderingstidspunktet, herunder om den nye

ejer havde faet tinglyst adkomst pa matriklerne forud for vurderings -
tidspunktet.

Det kan ikke klart ud fra bestemmelsen udledes, hvordan begrebet ting -
lyst adkomst skal forstas i vurderingsmaessig sammenhang.

Af tinglysningslovens § 14, stk. 1, fremgar folgende:

” Dokumenter, der anmeldes til tinglysning, indferes ved mod -
tagelsen i tingbogen. Dokumenterne anses for modtaget pa det
tidspunkt, hvor de er kommet frem til retten, og retsvirknin -
gerne regnes fra dette tidspunkt. 1. og 2. pkt. finder ikke anven -
delse, hvis dokumenterne ikke opfylder de i henhold til denne

lov fastsatte tekniske specifikationer. Dokumenter, der modta -
ges samtidig, ligestilles.”



Af tinglysningslovens § 25 fremgér:

”Et dokument anses for tinglyst, nar det er indfert i tingbogen og der er
afsendt meddelelse om, at dokumentet er tinglyst.”

Ifolge tinglysningslovens § 25 anses et dokument siledes for tinglyst,

nar det er indfort i tingbogen, og der er afsendt meddelelse om, at do -
kumentet er tinglyst. Af tinglysningslovens § 14 fremgér, at dokumen -
ter, der anmeldes til tinglysning indferes i tingbogen ved modtagelsen, og at
retsvirkningerne regnes fra tidspunktet for modtagelsen.

I tinglysningslovens § 21 og udstykningsloven § 25 er fastsat en rackke
bestemmelser, der har til formal at undga, at der ved tinglysning og re -
gistrering af matrikulare forandringer opstar uoverensstemmelser mel -
lem tinglyste rettigheder og registreringer i matriklen.

Af tinglysningslovens § 21 fremgér:

”Inden Geodatastyrelsen kan notere udstykning, matrikulering,
arealoverforsel, sammenlagning eller fraskillelse af feelleslod, skal
retten godkende, at der ikke i tingbogen er rettigheder, der er til hinder
for dette, samt fastlegge eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.”

Af udstykningslovens § 25 fremgar:

”Matrikulaere forandringer kan kun registreres i matriklen, hvis de kan
tinglyses.

Stk. 2. Er registrering af udstykning, matrikulering, arealover -
forsel, sammenlagning eller fraskillelse af andel 1 feelleslod ikke

1 strid med denne lov eller regler fastsat i medfer af loven, un -
derretter Geodatastyrelsen Tinglysningsretten om de pédtenkte
matrikulaere forandringer. De matrikulere forandringer indfe -
res forelobigt 1 tingbogen, hvis tinglyste rettigheder ikke hin -
drer tinglysning.

Stk. 3. Nér de matrikulere forandringer er indfert forelobigt i
tingbogen, registrerer Geodatastyrelsen umiddelbart herefter
forandringerne i matriklen. Tinglysningsretten indferer umid -
delbart herefter forandringerne endeligt i tingbogen.
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Stk. 4. Klima-, energi- og forsyningsministeren kan efter for -handling
med justitsministeren fastsatte regler om, at andre matrikulaere
forandringer end navnt i stk. 2 skal veere omfattet

af stk. 2 og 3, og n@rmere regler om fremgangsmaden ved ting -
lysning af matrikulaere forandringer.”

Af forarbejderne til udstykningsloven fremgér blandt andet folgende:

3.3. Tinglysningsslgjfen
3.3.1 Geldende ret

Tinglysningsloven og udstykningsloven indeholder hver isaer
bestemmelser, der tager sigte pa at undga, at der ved tinglys -
ning og registrering af matrikulere forandringer opstar uover -
ensstemmelse mellem tinglyste rettigheder og registreringen i
matriklen.

3.3.3. Den foresldede ordning

Det foreslas at eendre sagsgangen mellem Tinglysningsretten og
Geodatastyrelsen med henblik pd at minimere risikoen for, at der opstar
uoverensstemmelse mellem tinglyste rettigheder og registreringen i
matriklen. Forslaget indebarer en forenklet og

mere digital sagsgang mellem matrikelmyndigheden (Geodata -
styrelsen) og Tinglysningsretten.

Efter forslaget skal Geodatastyrelsen som det forste undersege, om der
efter udstykningsloven er noget, der hindrer en ensket matrikulaer
forandring. Néar Geodatastyrelsen har konstateret, at det ikke er
tilfeeldet, underretter den Tinglysningsretten om

den patenkte matrikulere forandring. Tinglysningsretten un -
dersoger herefter, om der er tinglyste rettigheder, der er til hin -
der for, at de pé- teenkte matrikulaere forandringer tinglyses.

Hvis det ikke er tilfeeldet, indferes de matrikulare forandringer
forelobigt i tingbogen, og Geodatastyrelsen underrettes. Umid -
delbart efter underretningen registrerer Geodatastyrelsen den
matrikulere forandring 1 matriklen, hvorefter forandringen

indferes endeligt 1 tingbogen. Viser Tinglysningsrettens under -
sogelse derimod, at den matrikulare forandring ikke kan ting -
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lyses, kan forandringen ikke registreres i matriklen, for hindrin -
gen for dens tinglysning er fjernet.

Det folger séledes af udstykningslovens § 25, stk. 1., at matrikulere for -
andringer kun kan registreres i matriklen, hvis de kan tinglyses. Ligele -
des fremgar det af tinglysningslovens § 21, stk. 1, at Tinglysningsretten

ved en arealoverforelse skal godkende, at der ikke i tingbogen er rettig -
heder, der er til hinder for arealoverferelsen inden Geodatastyrelsen kan notere
arealoverforelsen.

I udstykningslovens § 25, stk. 2 og stk. 3, reguleres processen for regi -
strering af forandringer i matriklen, herunder processen for registrering af en
arealoverforelse.

Det folger séledes af udstykningslovens § 25, stk. 2, at safremt en area -
loverforelse ikke er 1 strid med reglerne i udstykningsloven eller regler

fastsat i medfor af loven, underretter Geodatastyrelsen Tinglysningsret -
ten om de patenkte matrikulare forandringer, hvorefter de matriku -
lere forandringer indferes forelobigt i tingbogen, hvis tinglyste rettig -
heder ikke hindrer tinglysning.

Af udstykningslovens § 25, stk. 3, fremgar endvidere, at Geodatastyrel -
sen umiddelbart efter de matrikulare forandringer er indfert forelobigt

1 tingbogen, registrerer forandringerne i matriklen, hvorefter Tinglys -
ningsretten umiddelbart herefter indferer forandringerne endeligt i tingbogen.

Pé baggrund af bestemmelserne i udstykningslovens § 25 og tinglys -
ningslovens § 21 sammenholdt med oplysningerne i skadet og de af -
talte betingelser mellem parterne, finder retten, at overdragelsen af ma -
triklerne med et samlet areal pa 58.463 m2, forst er tinglyst som ad -
komst, og den nye ejer forst har faet tinglyst adkomst til arealet, i vur -
deringssammenhang efter vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020, jf.
vurderingslovens § 8, stk. 4.

Retten har herved lagt vaegt pa, at formalet med reglerne i udstyknings -
lovens § 25 og tinglysningslovens § 21 er at undga, at der opstar uover -
ensstemmelser mellem de tinglyste rettigheder og registreringer i ma -
triklen.

Retten finder saledes, at matriklerne med et samlet areal pa 58.463 m2
forst kan anses for at vaere athendet den paklagede ejendom i vurde -
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ringsmessig sammenhang efter vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020,
hvorved arealet skal medtages i vurderingen pr. 1. oktober 2020.

Det af klagerens reprasentant i gvrigt anforte, kan ikke fore til et andet resultat.

Landsskatteretten bemerker, at retten tillige i en afgerelse af den 19. december
2023 (SKM2024.150.LSR) har taget stilling til, hvornér et solgt areal i
vurderingsmassig sammenheang efter vurderingslovens § 3, stk. 1 sammenholdt
med § 8, stk. 4 overgér til en anden ejendom, samt hvad

der forstas ved tinglyst adkomst. Retten fandt, at et areal er endelig af -
handet fra en ejendom 1 vurderingsmassig sammenhang, nir erhver -
velsesdokumentet for overdragelsen er endeligt indfert 1 tingbogen og
@ndringen er registreret 1 matriklen.

Retten finder pa baggrund af ovenstéende, at det vurderede areal pa
vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020 udger 368.847 m2, heraf ud -
gor vej 8.955 m2.

Grundverdiansattelsen

Klagerens reprasentant har nedlagt pastand om at grundvardien skal nedsattes,
herunder at det lokalplanbelagte delareal pa 78.329 m2, som omfatter Matrikel
nr. 1, Matrikel nr. 2 og Matrikel nr. 3, er ansat for hojt.

Det er repreesentantens opfattelse, at det areal som kan bebygges, skal vurderes
til 68,42 kr. pr. m2, da det er svarende til handelsprisen for det solgte dealreal,
som er omfattet af det lokalbelagte delareal. Derudover

er det reprasentantens opfattelse, at det delareal, som er udlagt til re -
kreativt formal, herunder regnvandsbassin og fellesareal, skal vurderes til O kr.

Vurderingsstyrelsen har ved arsomvurderingen pr. 1. oktober 2020 an -
sat grundverdien for delarealet pd 78.329 m2 efter en kvadratmeterpris pa 90 kr.

Vurderingsstyrelsen har anvendt en rajordspris pa 90 kr. pr. m2 for hele
arealet, fordi arealet endnu ikke er anset for byggemodnet, og fordi are -
alerne ikke er endeligt udstykket. R&jordsprisen er en gennemsnitspris for hele
arealet, uanset anvendelsesmuligheder.

Ejendommens tilstand p& vurderingstidspunktet leegges til grund ved
omvurderingen, jf. vurderingslovens § 3, stk. 4, og omvurderingen fore -
tages efter prisforholdene pr. 1. oktober 2012, jf. ejendomsvurderingslo -
vens § 88, stk. 4.
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Af vurderingslovens § 14, stk. 4, fremgér folgende:

”Stk. 4. Hvis benyttelse til andet end landbrug og lign. for dele

af ejendommen ma anses for at vare den i ekonomiske hense -
ende gode anvendelse, mé vardien af jorden for disse dele an -
settes skonsmeessigt efter de priser, som antages at kunne op -
nas ved salg af den til den pagaldende anvendelse, jf. § 16”

Grundverdien ansattes til det belob, som efter de geeldende han -
delspriser antages at kunne opnas for den pagaeldende ejendom i ube -
bygget stand ved salg til en efter samtlige forhold ekonomisk god an -
vendelse, i hvilken henseende hensyn ma tages savel til ejendommens form og
storrelse som til udstyknings- og omlegningsmuligheder, jf. vurderingslovens §
16.

Bestemmende for denne handelsvardi er bl.a. den retlige udnyttelses
mulighed af grundarealet og prisniveauet pa ejendomsmarkedet pa
vurderingstidspunktet.

Det folger af vurderingslovens § 6, 1. pkt., at vurderingen skal foretages pa
grundlag af veerdien 1 handel og vandel. Af vurderingslovens § 13, stk. 1 og 2,
fremgar endvidere:

”§ 13. Ved grundvardien forstds vaerdien af grunden (med
grundforbedringer) i ubebygget stand under hensyn til beskaf -
fenhed og beliggenhed og til en i gkonomisk henseende god an -
vendelse.

Stk. 2. Ved ansattelsen af grundvardien skal der tages hensyn

til de til grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligret -
lig karakter.”

Det péklagede delareal er omfattet af Lokalplan nr. ”Rekreativt om -
rade og sommerhusomréade ved By 2”7, som er vedtaget den 18. fe -
bruar 2020. Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2 er omfattet af delomrade B. Et areal
pa 7.537 m2 af Matrikel nr. 3 er omfattet af delomrade C, mens matriklens
resterende areal er omfattet af delomrade B. Delomrade B udger séledes 70.792
m2, og delomrade C udger saledes 7.537 m2.

Lokalplanen udleegger delomrade B til sommerhusomréade. I omradet

ma der kun etableres sommerhuse, miljostationer, opholdsarealer, lege -
pladser, tekniske anlaeg til omradets lokale forsyning, veje og stier, par -
kering samt anlag til handtering af overfladevand. Sommerhusbebyg -
gelse skal etableres inden for de enkelte grunde som i princippet vist pa
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lokalplanens kortbilag. De felles friarealer for beboerne udlaegges som i
princippet vist pa lokalplanens kortbilag. Sommerhusbebyggelsen mé opfores
med et maksimalt etageareal pd 130 m2 og 1 maksimalt 1 etage. Der ma i
forbindelse med bebyggelsen ikke opferes garager, carporte, udhuse og drivhuse
eller lignende. Opholds- og parkeringsarealer skal placeres 1 umiddelbar
tilknytning til sommerhuset, s bebyggelsen fremstir som én samlet helhed.

Inden for delomrade B méa ejendomme ikke udstykkes med en mindre
grundsterrelse end 175 m2. Udstykning ma kun foretages i overens -
stemmelse med udstykningsplanen. Ifelge lokalplanens kortbilag kan

der udstykkes 62 sommerhuse pa det paklagede delareal. Der mé desu -
den ikke udstykkes nye sommerhusgrunde inden for omrader beskyttet af
naturbeskyttelseslovens § 3 eller strandbeskyttelseslinjen. Dog kan det felles
friareal udstykkes.

Lokalplanen udlegger delomrade C til rekreativt grent omréade, hvor
omradet skal henligge som naturareal og derfor skal friholdes for be -
byggelse. Inden for omradet ma der etableres stier og regnvandsbassi -
ner til handtering af overfladevand. Eksisterende mangvreareal til
pumpestation ved By 2 Landevej kan fortsat forefindes og vedli -
geholdes. Der ma 1 omrédet ikke etableres bebyggelse, udsigtstarne el -
ler udsigtsplatforme, og der ma desuden ikke opsettes master.

Delomrade C ma kun udstykkes som en helhed i princippet svarende til
delomrédets afgrasning.

Af Arealinformation fremgar, at en del af det paklagede delareal belig -
gende 1 delomrdde B, er registreret som beskyttede naturtyper efter § 3 1
form af se. Ifelge Skatteankestyrelsens opmaling udger arealet vedre -
rende seen 8.000 m2.

Retten finder, at delarealet pa 78.329 m2, som er udlagt til henholdsvis
sommerhusomrade og rekreativt omrade, mé anses for at vaere den bedst
okonomiske anvendelse, og derfor skal delarealet ansettes efter

de priser, som antages at kunne opnas ved salg af den til den pagel -
dende anvendelse, jf. vurderingsloven § 14, stk. 4.

Det pdklagede delareal pa 78.329 m2 kan pa baggrund af ovenstdende
plangrundlag og areal vedrerende so fordeles saledes arealmassigt, at
arealet udlagt til sommerhuse udger 62.792 m2, og arealet udlagt til re -
kreative formal, herunder arealet vedrerende sg, udger 15.537 m2.
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Det fremgér af Ringkebing-Skjern Kommunes byggesagsarkiv, at der er

givet byggetilladelser til opferelse af sommerhuse pa det paklagede del -
areal henholdsvis den 30. april 2020, 8. juni 2020, 8. juni 2020 og 14. juli 2020.
Det ses pa luftfoto fra fordret 2020, at der foregir byggemodning pa det
paklagede delareal i delomrade B.

Pa baggrund af delarealets retlige anvendelse og fordeling finder
Landsskatteretten, at de 62.792 m2, pa baggrund af placeringen i del -
omrade B, kan vurderes efter byggeretsverdiprincippet, mens det re -
sterende delareal pa 15.537 m2, hvoraf 7.537 m2 er placeret i delomrade

C og de resterende 8.000 m2 vedrerer sgarealet, kan vurderes efter kva -
dratmeterprincippet.

Efter byggeretsvaerdiprincippet beregnes grundvaerdien som summen

af en byggeretsverdi og en arealvaerdi. Byggeretsvardiprincippet hvi -
ler pd den betragtning, at en grunds vaerdi kan deles op 1 en del, der vedrerer
retten til at opfore boligenheder (byggeretterne), og en anden del der athanger
af arealsterrelsen (arealvaerdien).

Ved anvendelsen af byggeretsverdiprincippet tages der udgangspunkt

i veerdien af en sakaldt normalgrund. Ved fastsattelse af antallet af byg -
geretter anses en normalgrund i et sommerhusomrade at have en gen -
nemsnitlig grundsterrelse pa 1.200 m?.

Pé baggrund af ejendomshandler i det pageldende omrade kan der be -
regnes en omradepris, hvilket udtrykker kvadratmeterprisen for en normalgrund
1 et sommerhusomrdde pé 1.200 m?. Med udgangspunkt i omradeprisen kan der
foretages en beregning af vardien, som hviler pd henholdsvis byggeretterne
(halv omrédepris x normalgrundsterrelsen x antallet af byggeretter) og
arealvaerdien (halv omrédepris x grundens faktiske areal 1 kvadratmeter).

Princippet er anerkendt ved domstolene som et vurderingsteknisk hjael -
pemiddel, men bedemmelsen af grundens vardi beror pa et konkret skon. Der

henvises til Hojesterets dom af 11. januar 2005, offentliggjort som
SKM2005.63.HR.

Udstykningen af ejendomme 1 delomrade B ma kun foretages i overens -
stemmelse med den pa bilag 3 viste udstykningsplan, jf.

Lokalplan nr.. Retten finder pd baggrund heraf, at der ved beregningen af -
bygge

retter efter byggeretsvardiprincippet kan tages udgangspunkt i den retlige
udnyttelse, som ifelge lokalplanen viser, at der kan udstykkes 62 sommerhuse
pa det pdklagede delareal.
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Retten finder efter et konkret sken ud fra plangrundlaget og de faktiske
oplysninger om byggemodningen, at der ved vurderingen pr. 1. okto -
ber 2020 kan tages udgangspunkt i 62 byggeretter.

Retten laegger pa baggrund af ovenstaende til grund, at dette skal indga i
skennet af prisniveauet der vurderes efter byggeretsvardiprincippet pa
vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020.

For sd vidt angér kvadratmeterprincippet, beregnes grundverdien som
summen af kvadratmeterprisen x grundens faktiske areal i kvadratme -
ter.

Princippet er et vurderingsteknisk hjelpemiddel, men bedemmelsen af grundens
veaerdi beror pa et konkret skon.

Der er ifolge Vurderingsstyrelsens statistik over ejendomssalg i perio
den 1. januar 2012 — 31. december 2012 ikke registreret frie salg af ube -
byggede grunde i Ringkebing-Skjern Kommune, som er udlagt til som -

merhuse i sommerhusomréde efter kvadratmeterprincippet.

Ifolge Vurderingsstyrelsens statistik over ejendomssalg er der dog i pe -
rioden 1. januar 2012 — 31. december 2012 handlet 6 frie salg af ubebyg -gede i
Ringkebing-Skjern Kommune, som er beliggende med en afstand

af maksimalt 5 km fra den paklagede ejendom, og er udlagt til sommer -
huse i sommerhusomrade, og er vurderet efter byggeretsvaerdiprincip -
pet.

Med kendskabet til den gennemsnitlige handelspris og gennemsnitlige
grundsterrelse kan omradeprisen (gennemsnitlige handelspris / (gen -
nemsnitlige grundsterrelse + normalgrundsterrelse) x 2) for de hand -
lede enkeltparceller beregnes séledes:

Ar Antal salg | Gennemsnitlig Gennem - | Beregnet om -
handelspris snitligt radepris
areal
2012 6 902.500 kr. 1.793 m2 | 603 kr.

Ejendommene pa Adresse 2, Adresse 3 og Adresse 4 er alle ud -lagt til

sommerhuse og har en afstand pa ca. 0,4-0,5 km fra Vesterhavet
maélt i lige linje. Grundene ma ikke udstykkes med en mindre arealster -
relse end 1.200 m2.
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Ejendommene pd Adresse 5, Adresse 6 og Adresse 7 er udlagt til sommerhuse
med tilherende udhus og garage. Ejendommene
ligger med en afstand pa hhv. ca. 0,5 km, 2,6 km og 1,5 km fra Vesterha -

vet malt i lige linje. Grundene mé ikke udstykkes med en mindre areal -
starrelse end 2.000 m2.

Retten finder, at det paklagede delareal er sammenlignelig med de handlede
ejendomme i forhold til de opstillede kriterier. Retten finder dog, at nar der
henses til beliggenhed, de solgte grundsterrelser, den retlige anvendelse i
lokalplanen samt udstykningsmuligheder, at det

paklagede delareal er mindre sammenlignelig med de handlede ejen -
domme.

I forhold til delarealet pa 58.463 m2, som er omfattet af det paklagede
delareal og er solgt til en kvadratmeterpris svarende til 68,42 kr., be -
marker retten udover forholdet omkring byggemodning, at vurderin -
gen af prisniveauet pr. 1. oktober 2020 skal foretages efter 2012-niveau.
Desuden bemarker retten, at der ikke er tale om et almindeligt frit salg,

men et delsalg, hvor betalingen i dette tilfeelde erlegges som en mody -
delse 1 form af opferelse af seks feriehuse, som bliver afleveret “nogle -
feerdige” , hvilket er en omstaendighed, der kan have pavirkning pa ke -
besummen.

Efter en samlet konkret vurdering af 62.792 m2 af det paklagede delare -
als beliggenhed, retlige anvendelses- og udnyttelsesmuligheder, grund -
storrelse, forholdet omkring byggemodning samt det konstaterede pris -
niveau af de handlede ubebyggede grunde udlagt til sommerhuse i pe -
rioden 1. januar 2012 — 31. december 2012, finder retten, at en omrade -

pris pa 350 kr. er udtryk for et realistisk skennet prisniveau pa vurde -
ringstidspunktet pr. 1. oktober 2020.

Ifolge Landsskatterettens praksis kan der i beregningen af grundvaer -
dien efter byggeretsvardiprincippet indgé et nedslag for manglende
udstykningsomkostninger og stor grund med 12,5 %, séfremt grundens

areal overstiger 3.000 m?. Hermed tages der hejde for, at de sammenlig -
nelige handlede ejendomme har en gennemsnitlig grundsterrelse pa 1.793 m2,
hvorimod det paklagede delareal i delomrade B udger 62.792 m2. Retten finder
pa baggrund af det pdklagede delareals storrelse, at der i skennet over det pa-
klagede delareals grundverdi skal indga et sddant nedslag.

I forhold til den del af det péklagede delareal, som er udlagt til rekrea -
tive formal, herunder regnvandsbassin og fzllesareal, finder retten, at
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arealet repraesenterer en vardi, uanset at arealet har retlige begraensnin -
ger. Retten har ikke fundet grundlag for at vurdere arealet til O kr.

Der har ifelge Vurderingsstyrelsens statistik over ejendomssalg i perio -
den 2010 — 2014 ikke veret nogen frie salg af ubebyggede grunde, som

er udlagt til rekreative formal, offentlige formal eller andet byformal ef -
ter kvadratmeterprincippet eller ubebyggede grunde, som er udlagt til rekreative
formal eller andet byformal efter hektarprincippet.

Der har dog ifelge Vurderingsstyrelsens statistik over ejendomssalg i
perioden 2010 — 2014 vearet 1 frit salg af ubebyggede grunde 1 Ringkeo -
bing-Skjern Kommune, som er udlagt til offentlige formal og er vurde -
ret efter hektarprincippet.

Ejendommen pd Adresse 8 er handlet til en kebesum, der svarer til en
kvadratmeterpris pa 11 kr. Ejendommen har en grundsterrelse pa 36.640 m2 og
er beliggende 1 landzone med en afstand pa ca. 36,1 km fra den péklagede
ejendom malt i lige linje. Ejendommen er udlagt til offentlige formal i form af
vandverk, og i omradet mé der kun opferes bebyggelse, som har direkte
tilknytning til omradets anvendelse.

Efter en samlet konkret vurdering af 15.537 m2 af det péklagede delare -
als beliggenhed, retlige anvendelses- og udnyttelsesmuligheder, grund -
starrelse, samt det konstaterede prisniveau af den handlede ubebyg -
gede grund udlagt til offentligt formal, finder retten, at en kvadratme -
terpris pa 10 kr. pr. m?, er udtryk for et realistisk skennet prisniveau pé
vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020.

Som felge af det paklagede delareals beskaffenhed, beliggenhed samt
anvendelses- og udnyttelsesmuligheder, nedslaget for udstykningsom -
kostninger og prisniveauet for de handlede ejendomme, finder retten, at
grundvardien passende kan beregnes séaledes:

Grund -

veerdi

Hektarpris 2,0000 ha 49.600 kr. 99.200 kr.

Hektarpris 17,9767 ha 15.500 kr. 278.639 kr.

Pumpe - -22.952 kr.
nedslag

Kvadrat - 80.596 m2 0 kr. 0 kr.

meterpris

Kvadrat - 1.200 m2 57 kr. 68.400 kr.

meterpris
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Byggerets - 1 stk. 67.419 kr.
pris
Vejareal 8.955m2 0 kr. O kr.

Kvadrat - 62.792 m2 175 kr. 10.988.600 kr.

meterpris

Byggerets - 62 stk. 4 210.000 kr. 13.020.000 kr.

pris
Nedslag:
mgl. ud -

stykn., stort
areal

Kwvadrat - 15.537 m2 10 kr. 155.370 kr.

meterpris

Grund -
veerdi 1 alt

Grundvcerdi
afrundet

-3.001.075 kr.

21.653.601 kr.

21.653.600 kr.

Pé baggrund af ovenstadende @ndring af grundveardien kan ejendoms -

vaerdien som konsekvens deraf beregnes séledes:

Ejendomsveerdi

Jordens handels -veerdi:

Grundverdi 21.653.600 kr.
Tillegsparcelvardi 494.969 kr.
Jordens handelsverdi

1alt

Bygningsverdi for
stuehuse og fritlig -190.560 kr.

gende beboelse
Verdi af driftsbyg -
ninger m.m.
Manglende boligmo -
ment

Ejendomsveerdi i alt

Ejendomsveerdi afrun
det

22.148.569 kr.

105.582 kr.

26.722 kr.

22.471.433 kr.

22.471.400 kr.
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Landsskatteretten @ndrer saledes den af Vurderingsstyrelsens ansatte
grundverdi pr. 1. oktober 2020 til 21.653.600 kr. og den af Vurderings -
styrelsen ansatte ejendomsvardi pr. 1. oktober 2020 til 22.471.400 kr.”

Parternes synspunkter
Sagseger har i sit pastandsdokument anfort:

2

3. ANBRINGENDER:

Sagseger gor overordnet gaeldende, at den fastsatte grundverdi
er for hoj.

Sagseger gor i den forbindelse overordnet geeldende, at det fra -
solgte areal pa 58.463 m2 ikke skal indga i vurderingsgrundlaget for
vurderingen den 1. oktober 2020.

Sagseger gor 1 den forbindelse tillige geldende, at arealet udlagt
til rekreativt omrade og vej, ikke udger nogen verdi.

Sagseger gor endeligt geeldende, at den fastsatte ejendomsvaerdi
—som en folge af den for hejt fastsatte grundveerdi — er for hgj.

3.1. Storrelsen af det vurderede areal pa vurderingstidspunktet den 1.

oktober 2020

Vurderingsstyrelsen har ved omvurderingen pr. 1. oktober 2020 ansat
grundverdien pa baggrund af et vurderet areal pa 368.847 m2. Lands -
skatteretten har lagt samme areal til grund for vurderingen.

Klager frasolgte imidlertid et areal pd 58.463 m2 ved betinget kobsaftale
af 15. april 2019. Overtagelsesdagen var den 1. marts 2020.

Retten skal derfor i nervaerende sag i forste omgang tage stilling til, hvorvidt
det frasolgte pa 58.463 m2 skal indga i vurderingsgrundlaget pr. 1. oktober
2020.

3.1.1. Retsgrundlaget

Folgende fremgar af den dagaeldende vurderingslovs § 8, stk. 4, som havde
folgende ordlyd (min fremhavning):

” Nar en fast ejendom eller en del af en sadan overdrages, kan det
over dragne areal forst vurderes som tilhorende den nve ejer. nar
denne har
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fdet tinglyst adkomst pd det overdragne, medmindre overdragelsen

finder sted i forbindelse med en ekspropriation af arealet.”

Bestemmelsen fastleegger sdledes det vurderingsretlige ejerskifteprin -
cip:

Spergsmalet om, hvorvidt det af Klager frasolgte areal pa 58.463 m2 skal indgé
i vurderingsgrundlaget for vurderingen den 1. oktober 2020

athanger séledes af, hvorvidt keber af arealet havde féet tinglysnings
massig adkomst til arealet forud for vurderingstidspunktet — og sale -
des inden den 1. oktober 2020.

Bestemmelsen er en sikringsakstregel, der fastlaegger tidspunktet for,
hvornar den nye ejer kan anses som ejer i vurderingsmeessig hense -
ende.

Efter ordlyden kraeves alene, at der foreligger tinglyst adkomst — ikke, at den
matrikulaere @ndring er endeligt registreret i Matriklen.

Landsskatteretten har imidlertid 1 sin afgerelse anfort folgende:

" Det kan ikke klart ud fra bestemmelsen udledes, hvordan begrebet
tinglyst adkomst skal forstds i vurderingsmeessig sammenhceeng.

Af tinglysningslovens § 14, stk. 1, fremgdr folgende:

” Dokumenter, der anmeldes til tinglysning, indfores ved modtagelsen i
tingbogen. Dokumenterne anses for modtaget pa det tidspunkt, hvor de
er kommet frem til retten, og retsvirkningerne regnes fra dette tids -
punkt. 1. og 2. pkt. finder ikke anvendelse, hvis dokumenterne ikke op -
fylder de i henhold til denne lov fastsatte tekniske specifikationer. Do -
kumenter, der modtages samtidig, ligestilles.”

Af tinglysningslovens § 25 fremgar:

” Et dokument anses for tinglyst, nar det er indfort i tingbogen og der
er afsendt meddelelse om, at dokumentet er tinglyst.”

Ifolge tinglysningslovens § 25 anses et dokument sdledes for tinglyst,
ndr det er indfort i tingbogen, og der er afsendt meddelelse om, at do -
kumentet er tinglyst. Af tinglysningslovens § 14 fremgar, at doku -
menter, der anmeldes til tinglysning indfores i tingbogen ved modta -
gelsen, og at retsvirkningerne regnes fra tidspunktet for modtagelsen.
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1 tinglysningslovens § 21 og udstykningsloven § 25 er fastsat en reekke
bestemmelser, der har til formal at undgd, at der ved tinglys ning og
registrering af matrikulcere forandringer opstar uoverens stemmelser
mellem tinglyste rettigheder og registreringer i matriklen.

[..]

Pa baggrund af bestemmelserne i udstykningslovens § 25 og tinglys -
ningslovens § 21 sammenholdt med oplysningerne i skadet og de af -
talte betingelser mellem parterne, finder retten, at overdragelsen af
matriklerne med et samlet areal pa 58.463 m2, forst er tinglyst som
adkomst, og den nye ejer forst har fdet tinglyst adkomst til arealet, i
vurderingssammenhceng efter vurderingstidspunktet pr. 1. oktober
2020, jf- vurderingslovens § 8, stk. 4.

Retten har herved lagt veegt pd, at formdlet med reglerne i udstyk -
ningslovens § 25 og tinglysningslovenss 21 er at undgd, at der opstdr
uoverensstemmelser mellem de tinglyste rettigheder og registreringer i
matriklen.

Retten finder sdledes, at matriklerne med et samlet areal pa 58.463 m2
forst kan anses for at veere afhendet den paklagede ejendom i vurde -
ringsmeessig sammenhceng efter vurderingstidspunktet pr. 1. oktober
2020, hvorved arealet skal medtages i vurderingen pr. 1. oktober
2020.”

Landsskatteretten har altsa i sin afgerelse fundet, at det er afgerende for, hvornar
den pageldende keber havde opnéet tinglysningsmessig adkomst, at skedet var
endeligt tinglyst — séledes at betingelsen om den endelige frastykning var
godkendt af Geodatastyrelsen.

Landsskatterettens fortolkning af tinglysningslovens § 25 har imidlertid
hverken harmoni i forarbejder eller gvrig retspraksis, jf. straks i det fol -
gende.

3.1.2. Lovens ordlyd og systematik:

“Adkomst” betyder ifolge Den Danske Ordbog “  besiddelse af ret til no
get”.

Det er skedet, der @ndrer/overdrager adkomst.

Nér bestemmelsen henviser til “tinglyst adkomst” , ma dette derfor helt

naturligt forstds som et tinglyst dokument, der overdrager ejendomsret
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ten til en fast ejendom eller del deraf; det vil sige et tinglyst skade. Dette er
tillige bekreftet i tinglysningslovens § 6, hvorefter ejendomsret til fast ejendom
overgar ved tinglysning af skede:

” Ved et skode forstds ethvert dokument, der overdrager ejendomsret -
ten til en bestemt fast ejendom eller en del af en sadan, veere sig ube -
tinget eller betinget af kobesummens betaling eller andet.”

Den dagaldende vurderingslov er alene bundet op pa en premis om ”

tinglyst adkomst . Der er intet krav 1 bestemmelsens ordlyd om, at ma -
trikuleer registrering skal vaere gennemfort for tinglyst adkomst kan
konstateres. Landsskatterettens — og nu Skatteministeriets - egen pra -
mis anerkender uklarhed om begrebets forstaelse i vurderingsmaessig
sammenhang — hvilket taler for, at man folger tinglysningslovens klare regime.

Udstykningslovens § 25 og TL § 21 vedrerer slgjfens koordinering og

sikring mod uoverensstemmelser; de regulerer ikke adkomstens stif -
telse. Forarbejderne understreger netop, at slgjfen er indfoert for at sikre tidstro
overensstemmelse — ikke for at gere matrikulaer registrering til betingelse for
adkomst, jf. nedenfor.

3.1.3. Tinglysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6

Tinglysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6 har felgende ordlyd (min
fremheavning):

" Afgift, som er indbetalt ved tinglysning eller registrering, godtgores
af told- og skatteforvaltningen efter anmodning. Den del af afgiftsbe -
lob vedrarende tinglysning, der ikke er beregnet som en procentdel,
godtgores ikke. Godtgarelse finder sted, ndr folgende dokumenteres:

[..]

6) Et ejerskifte af fast ejendom er tinglyst med henblik pd at korrigere
en abenbart fejlagtig identifikation af den faste ejendom, som er sket
ved en tidligere tinglysning. Anmodning om godtgorelse skal indgi ves,
senest 1 maned efter at den korrigerende tinglysning er sket.”

Baggrunden for, at tinglysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6 er rele -vant
skyldes, at Landsskatteretten i to tidligere afgerelser vedrerende

anmodning om godtgerelse af tinglysningsafgiftslovens har taget stil -
ling til forstaelsen af tinglysningslovens § 25, og Landsskatteretten har saledes
taget stilling til, hvornar er dokument anses for tinglyst.
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Sagseger henviser i den forbindelse blandt andet til journalnr.

21-0019951, som angik spergsmélet om, hvorvidt en klager var beretti -
get til at modtage godtgerelse af en tinglysningsafgift i medfor af ting -
lysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6. I den padgaeldende afgorelse tog
Landsskatteretten stilling til spergsmalet om, hvornér et dokument an -
ses for tinglyst i tinglysningslovens § 25s forstand.

I den pagaeldende sag var det betingede skede tinglyst den 11. novem -
ber 2019 med frist til den 1. marts 2020 til opfyldelse af dokumentets be -
tingelse.

Klager var af den opfattelse, at fristen i tinglysningsafgiftsloven ikke

kunne lgbe forud for, at dokumentet var endeligt indfert i tingbogen.
Praecis som Vurderingsstyrelsen argumenterede for, og Landsskatteret -
ten ukritisk ogsé lagde til grund.

Skattestyrelsen anforte 1 den pagaldende sag folgende:

" Et dokument, f.eks. et skode anses efter tinglysningslovens § 25 for
tinglyst, ndr det er indfort i tingbogen og der er afsendt meddelelse om,
at dokumentet er tinglyst. Det er saledes uden betydning, hvor vidt et
dokument er tinglyst betinget eller endeligt, jf. ordlyden.”

Flertallet af Landsskatterettens medlemmer udtalte 1 overensstemmelse med
Skattestyrelsen folgende:

” Det fremgar af tingbogsudskriften af det betingede skode under ”Sta -
tus” , at det betingede skode vedrorende mageskiftet blev “Tinglyst med
frist” og under "Tinglysningsdato” "11.11.2019 12:01.28” . Disse
retsmedlemmer leegger til grund, at meddelelse om, at det betin gede
skade var tinglyst, blev afsendt i denne forbindelse.

Det betingede skode vedrorende mageskiftet blev derfor tinglyst den 11.
november 2019, jf. tinglysningslovens § 25.”

Klagers argumentation i den pagaldende sag, var sdledes fuldstendig i trdd med
Vurderingsstyrelsens argumentation i nervarende sag, der nu tages under
prevelse, hvor Vurderingsstyrelsen gjorde geeldende, at det afgerende for den
tinglysningsmassige adkomst er opfyldelse af

betingelsen om Geodatastyrelsens godkendelse af den endelige matri -
kulaere arealoverforsel, som skete den 5. november 2020.
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Landsskatteretten slog imidlertid i den omtalte afgerelse 21-0019951
klart fast, at det er helt uden betydning for den tinglysningsmeessige ad

komst i tinglysningslovens § 25s forstand, hvorvidt skedet er tinglyst be -
tinget eller endeligt.

Tilsvarende tog Landsskatteretten stilling til ordlyden af tinglysningslo -
vens § 25 1 journal 21-0019937,

Sagen vedrerte ligeledes spergsmalet om hvornér fristen i tinglysnings -
afgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6 skulle regnes fra.

Klager gjorde i den forbindelse gaeldende, at (min fremhavning):

" Ef . ittel ok Z ! tade. £ nglyst
ndr tinglysningen er endelig. Det ligger i selve ordet.

Sd leenge et dokument er betinget tinglyst har den korrigerende ting -
lysning ikke fundet sted.

Det vil i ovrigt give anledning til uklar tilstand safremt en borger for at

kunne opnd retten til tilbagesogning skal indgive anmodning om

tilbagesogning sd leenge et betinget dokument ikke er endeligt registre -
-+et. Det sker jo ikke sd sjeeldent at betingelserne i et betinget dokument
ikke opfyldes eller ikke opfyldes inden for de frister man havde forven -
tet. I sd fald vil hele fundamentet for den afgorelse der treeffes vedro -
rende tilbagebetaling af for meget erlagt tinglysningsafgift veere for -
kert og md derfor skulle rettes op ved en ny sagsbehandling.”

Landsskatteretten udtalte i den pidgaeldende sag folgende:

” Det fremgar af tingbogsudskriften af det betingede skode under ”Sta -
tus” , at det betingede skode vedrorende mageskiftet blev " Tinglyst med
frist” og under "Tinglysningsdato” ”16.10.2019 11:21.57” . Disse
retsmedlemmer leegger til grund, at meddelelse om, at det betin gede
skade var tinglyst, blev afsendt denne forbindelse.

Det betingede skode vedrorende mageskiftet blev derfor tinglyst den 16.
oktober 2019, jf. tinglysningslovens § 25.”

Landsskatteretten har séledes i disse to refererede sager taget klart stil -
ling til, hvordan tinglysningslovens § 25 skal forstas; herunder at et do -
kument anses for tinglyst pa tidspunktet for Tinglysningsrettens mod -
tagelse af skadet, og nar meddelelsen herom er afsendt — uansetom—
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skadet er betinget eller ej. Landsskatterettens afgerelser er sdledes helt i trad
med tinglysningslovens § 14.

Landsskatterettens fortolkning i ovennavnte refererede sager under -
stottes tillige af den juridiske litteratur. Det fremgér saledes af Digital
tinglysning, 3. udgave, s. 82, at (min fremhavning):

" Det er en betingelse, for at et dokument kan opnd retsvirkninger efter
tinglysningsloven, at det kan anses for tinglyst i TL § 25 s forstand.
Efter TL § 25 anses et dokument for tinglyst, ndr det er indfort i ting -

bogen, og der er afsendt meddelelse om. at dokumentet er tinglyst. Be -

stemmelsen skal dog ses i sammenheng med Til § 14, stk. 1. hvorefier

" Id]okumenter. der anmeldes til tinglysning, indfores ved modtagel sen

i tingbogen. Dokumenterne anses for modtaget pd det tidspunkt, hvor

de er kommet frem til retten, og retsvirkningerne regnes fra dette
tidspunkt. 1. og 2. pkt. finder ikke anvendelse, hvis dokumenterne ikke

opfylder de i henhold til denne lov fastsatte tekniske specifikationer.
Dokumenter, der modtagers samtidig ligestilles” .

Dette indebcerer, at safremt det anmeldte dokument efter provelsen en -
der med at blive tinglyst og ikke senere bliver afvist fra tingbogen, samt
meddelelse om tinglysningen er afsendt, regnes retsvirkningerne fra
anmeldelsestidspunket, dvs. fra det tidspunkt, dokumenteret er kommet
frem til Tinglysningsretten (klokkeslcet). Det har sdledes der for ingen
betydning, om den tinglysningsmcessige provelse kan ske straks eller
kreever en mere tidskrevende manuel behandling hos

’

Tinglysningsretten.’

Det understottes saledes ogsa af den juridiske litteratur, at der er opnaet
tinglysningsmaessig adkomst, nar et dokument er tinglyst i henhold til
tinglysningslovens § 25.

3.1.4. Tinglysningslovens § 21 og udstykningslovens 25

Landsskatteretten har i sin afgerelse lagt stor vegt pa udstykningslo -
vens § 25 og tinglysningslovens § 21. Landsskatteretten har i den for -
bindelse i sin afgerelse anfort, at:

” Det folger sdledes af udstykningslovens § 25, stk. 1., at matrikulcere
forandringer kun kan registreres i matriklen, hvis de kan tinglyses. Li -
geledes fremgar det af tinglysningslovens § 21, stk. 1, at Tinglys -
ningsretten ved en arealoverforelse skal godkende, at der ikke i tingbo -
gen er rettigheder, der er til hinder for arealoverforelsen inden Geoda -
tastyrelsen kan notere arealoverforelsen.
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1 udstykningslovens § 25, stk. 2 og stk. 3, reguleres processen for regi -
strering af forandringer i matriklen, herunder processen for registre -
ring af en arealoverforelse.

Det folger sdledes af udstykningslovens § 25, stk. 2, at safremt en are -
aloverforelse ikke er i strid med reglerne i udstykningsloven eller reg -
ler fastsat i medfor af loven, underretter Geodatastyrelsen Tinglys -
ningsretten om de pdtcenkte matrikulcere forandringer, hvorefter de
matrikulcere forandringer indfores forelobigt i tingbogen, hvis tingly -
ste rettigheder ikke hindrer tinglysning.

Af udstykningslovens § 25, stk. 3, fremgar endvidere, at Geodatasty -
relsen umiddelbart efter de matrikulcere forandringer er indfort forelo -
bigt i tingbogen, registrerer forandringerne i matriklen, hvorefter
Tinglysningsretten umiddelbart herefter indforer forandringerne en -
deligt i tingbogen.

Pa baggrund af bestemmelserne i udstykningslovens § 25 og tinglys -
ningslovens § 21 sammenholdt med oplysningerne i skodet og de af -
talte betingelser mellem parterne, finder retten, at overdragelsen af
matriklerne med et samlet areal pa 58.463 m2 , forst er tinglyst som
adkomst, og den nye ejer forst har fdet tinglyst adkomst til arealet, i
vurderingssammenhceeng efter vurderingstidspunktet pr. 1. oktober
2020, jf- vurderingslovens § 8, stk. 4.

Retten har herved lagt veegt pd, at formdalet med reglerne i udstyk -
ningslovens § 25 og tinglysningslovens § 21 er at undga, at der op star
uoverensstemmelser mellem de tinglyste rettigheder og registre ringer i

’

matriklen.’

Landsskatteretten har séledes — rigtigt nok - fundet, at reglerne 1 ting -
lysningslovens § 21 og udstykningslovens § 25 er indfert med henblik pa at
undga, at der ved tinglysning og registrering af matrikulere forandringer opstar

uoverensstemmelse mellem tinglyste rettigheder og registreringen i matriklen.

Tinglysningslovens§ 21, stk. 1 har sdledes folgende ordlyd:

” Inden Geodatastyrelsen kan notere udstykning, matrikulering, area -
loverforsel, sammenlegning eller fraskillelse af feelleslod, skal retten
godkende, at der ikke i tingbogen er rettigheder, der er til hinder for
dette, samt fastleegge eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.”
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Bestemmelsen vedrerer alene det forhold, at Tinglysningsretten skal
godkende, at der ikke 1 tingbogen er rettigheder til hinder for udstyk -

ning, matrikulering, arealoverfersel, sammenlagning eller fraskillelse

af felleslod, inden Geodatastyrelsen kan notere matrikulaere endrin -
ger. Tinglysningsretten skal saledes godkende, at der ikke er nogle ting -
lyste rettigheder, der hindrer den matrikulere a@ndring.

Retten fastleegger videre eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.
Udstykningslovens § 25 har felgende ordlyd:

“"Matrikulcere forandringer kan kun registreres i matriklen, hvis de
kan tinglyses.”

Bestemmelsen angar séledes det forhold, at Tinglysningsretten foreta -
ger den tinglysningsmaessige provelse af de matrikulare forandringer

og undersagger om adkomstforhold, servitutter eller lignende vil vare

til hinder for tinglysningen. Séfremt dette ikke er tilfaeldet indferes Geo -
datastyrelsens meddelelse om de patenkte matrikulare forandringer
forelebigt i tingbogen.

Reglen er altsa alene udtryk for, at man fra Geodatastyrelsens side ikke
kan foretage @ndringer i matrikelsystemet, forend Tinglysningsretten

har afklaret hvorvidt udstykningen, matrikuleringen eller lignende fak -
tisk kan foretages, eller om der foreligger modstridende rettigheder, der
er til hinder herfor.

Der er saledes alene tale om selve den  praktiske matrikulcere forandring
og ikke et sporgsmal om den  tinglysningsmeessige adkomst til det rele -
vante areal.

Ovenstédende understattes tillige af Karnovs noter til bestemmelsen,
hvoraf fremgér (min fremhavning):

“"Med de nye bestemmelser i udstykningsloven og tinglysningsloven
sikres det, at der forinden registrering af en matrikulcer forandring er
taget stilling til, at tinglyste rettigheder ikke er til hinder herfor. Be
stemmelsen sikrer en tidstro overensstemmelse mellem tingbogen og

matriklen.

Dette samvirke mellem Geodatastyrelsen og Tinglysningsretten kaldes

’

tinglysningsslojfen.’




29

Bestemmelsen ma altsé forstas saledes, at muligheden for tinglysning af
udstykningen (eller manglen pa modstridende rettigheder) ma kraves for -
end der kan foretages @ndringer i matrikuleringen, og altsa ikke om -
vendt, hvor den faktiske @ndring af matrikelkortet ville vare at be -
tragte, som en betingelse for tinglysningen.

Formalet bag den sakaldte tinglysningsslejfe uddybes yderligere i be -
markningerne til bestemmelsen.

Det folger i den forbindelse, at idet tinglyste rettigheder kan veere til

hinder for nogle typer af matrikulare forandringer skal disse forandrin -
ger altid igennem tinglysningsslejfen, forend disse kan registreres i ma -
triklen, hvilket sker med sigte pd, at der ikke opstar uoverensstemmel -
ser mellem tinglyste rettigheder og registreringen 1 matriklen.

Yderligere fremgar heraf, at nar Geodatastyrelsen sender sin meddel -
else om den patenkte registrering til Tinglysningsretten, er registrerin -
gen 1 matriklen alene betinget af at forandringerne kan tinglyses.

Man har altsé fra lovgivers side blot ensket at skabe et system, hvor ma
trikulcere cendringer 1 matrikelsystemet ikke skal tilbagefores, sdfremt det senere
viser sig, at disse ikke kunne tinglyses.

Det pahviler derfor Geodatastyrelsen at pase, at den enskede matrike -
leendring ikke er i strid med udstykningsloven, mens det omvendt ikke
leegges til grund at styrelsens endelige effektuering af matrikelaendrin -
gen er en betingelse for at der er opnéet endelig adkomst.

Med henvisning til ovenstdende skulle Tinglysningsretten saledes i nervarende
sag godkende, at den matrikulere @ndring vedrerende

det frasolgte areal kunne gennemfores i henhold til de tinglyste rettig -
heder. I den forbindelse har Tinglysningsretten netop kunne godkende den
matrikulare ndring, idet den pagaldende keber havde opnéet
tinglysningsmaessig adkomst til det pdgaeldende areal. De tinglyste rettigheder
var saledes ikke til hinder for den matrikulere @ndringer,

tvaertimod. Det var imidlertid de tinglyste rettigheder, der var de afge -

rende.

Der er séledes intet grundlag for — som Landsskatteretten har gjort - at
leegge en anden fortolkning af tinglysningslovens § 25 1 vurderings -
massig sammenhang i forhold til enhver anden sammenhang.

For sa vidt angér henvisningen til SKM.2024.150.LSR er det
Sagseger opfattelse, at denne ikke kan tages til indtaegt for, at der i vurde -
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ringsmassig sammenhang skulle foretages en anden fortolkning af
tinglysningslovens § 25. Sagseoger bemerker i1 den forbindelse sarligt, at
Landsskatterettens afgorelse ikke i den pageldende sag blev provet ved de
almindelige domstole, ligesom at tinglysningslovens § 25 slet ikke var et tema i
den pégaeldende sag.

Dette er ogsa baggrunden for, at det er vaesentligt at f4 nervarende sag provet,
idet det retssikkerhedsmaessigt tillige er problematisk, hvis Landsskatteretten i
én sammenhang fortolker tinglysningslovens 25 pa én made og pa en anden
made i en anden sammenhang.

3.1.5. Tinglysningsmassig adkomst i nerverende sag

Der har gennem hele den administrative klagesag veret enighed om, at
skadet vedrerende overdragelsen af det paklagede delareal blev an -
meldt til tinglysning den 29. juli 2020.

Det fremgér 1 overensstemmelse med ovenstdende af skoadet, at skedet blev
tinglyst den 29. juli 2020 klokken 12:50:40. Den tinglysningsmes -

sige adkomst overgik saledes til keber af det omtvistede delareal

pa dette tidspunkt — og séledes 2 maneder forud for vurderingstids -
punktet den 1. oktober 2020.

Med henvisning til det af Skatteministeriet anforte 1 svarskriftets afsnit

4.1.1, forekommer det ikke klart, om Skatteministeriet reelt gor geel -
dende, at der 1. oktober 2020 ikke var sket overdragelse af ejendomsret -
ten af det frasolgte areal.

Det ma under alle omstaendigheder bestrides. Det forekommer édben -
bart, at der var indgaet bindende aftale mellem den pageldende keber og
Sagseger. Dette understottes sa meget desto mere af, at keber af det omtvistede
areal overtog ejendommen den 1. marts 2020.

Begge parter havde séledes disponeret i henhold til aftalen.
Der var saledes bade civilretligt — og skatteretligt — indgaet aftale om salg af det

omtvistede areal. Dette understottes i ovrigt tillige af U.1998.1098 H og
U.1983.111/2H.

Sagseger bemarker 1 den forbindelse tillige, at tinglysning reelt ikke er en
betingelse for, at en konkret person anses for den konkrete ejendoms ejer.
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Det afgerende for nervaerende sag, og det Retten i denne forbindelse skal tage
stilling til, er derfor, hvorvidt den pdgaeldende keber havde tinglyst adkomst til
det frasolgte areal.

Det er som bekendt skedet, der i henhold til tinglysningssystemet an -
drer/overdrager adkomsten til (en del af) en fast ejendom, jf. ligeledes §
tinglysningslovens § 6.

Det folger da ogsa af, at formalet med tinglysning af et skede er at opna
tinglysningsmaessig adkomst, hvorfor det afgerende bliver, hvornar skedet om
den @&ndrede adkomst anses for endeligt tinglyst.

Skatteministeriet har derudover anfert folgende:

” I overensstemmelse hermed folger det udtrykkeligt af tinglysningslo -
vens § 10, stk. 4, at et skode ikke ma veere knyttet til andre betingelser
end kobesummens berigtigelse indenfor en ncermere angiven frist, hvis
det skal tinglyses som adkomst. Er der knyttet andre betingelser til

skodet end kobesummens berigtigelse, skal skadet tinglyses som en
byrde.”

Det forekommer ikke klart, hvad Skatteministeriet reelt gor gaeldende. Faktum
er, at skadet ikke blev tinglyst som en byrde men som adkomst. Dertil kommer,
at hvad enten skedet tinglyses som en byrde eller som adkomst, da er
retsvirkningen af tinglysningen den samme.

Sagseger henviser endvidere til TfS1986, 609.

I den pagaeldende sag var der indgéet aftale om keb den 14. marts 1983 med
overtagelse den 1. april 1983. Salget vedrerte en ejendom, som blev udskilt fra
en anden af slgeren tilherende ejendom, og derfor er afge -relsen tillige sarligt
relevant.

Skedet i den pageldende sag blev tinglyst den 5. april 1983.

Landsskatteretten bemarkede i den pageldende sag, at:
” Det fremgik af sagen, at klageren ved skode af 14. marts 1983 til
overtagelse den 1. april 1983 kobte klageejendommen, der ved skodet

blev udskilt fra en anden scelgeren tilhorende ejendom. Skadet blev
tinglyst den 5. april 1983.”

Og endeligt:
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enhver selvsteendig ejendom i henhold til vurderingslovens § 8 som
hovedregel vurderes scerskilt. Nar en fast ejendom eller en del af en sa -
dan overdrages, kan det overdragne areal ifolge lovens § 8, stk. 4, forst
vurderes som tilhorende den nye ejer, nar denne har faet tinglyst ad -
komst pa det overdragne, medmindre overdragelsen finder sted i for -
bindelse med ekspropriation af arealet eller en forelobig kendelse i hen

hold til lov om jordfordeling mellem landejendomme. Denne regel an -
ses dog ikke at veere til hinder for, at en person i vurderingsmeessig
henseende betragtes som ejer, inden hans adkomst er endelig lyst, sd -
fremt parterne er indforstdaet hermed, og betingelserne for selvstendig
vurdering i ovrigt er opfyldt.

Da koberen af klageejendommen forst erhvervede tinglyst adkomst til

ejendommen den 5. april 1983, og da parterne ikke var indforstdet med

at bortse herfra, fandt landsskatteretten, at ejendommen med urette var
optaget til drsomvurdering pr. 1/4 1983, og klagerens padstand blev
herefter taget til folge.”

I den konkrete sag var skedet saledes ikke tinglyst inden selve vurde -
ringstidspunktet, hvorfor det i den sag var afgerende, hvorvidt par -

terne var indforstaet med, at keberen sa i vurderingsmessig sammen -
hang ansas som ejer pa et tidspunkt forud for endelig tinglysning af skedet.

Afgorelsen er sdledes relevant af flere arsager. Dels illustrerer afgorel -
sen direkte, at den tinglysningsmessige adkomst relaterer sig til tinglys
ningen af skadet. Selve udskillelsen af ejendommen bliver slet ikke behandlet 1
den konkrete sag. Dermed slér TfS 1986,609 1 ovrigt

ogsa fast, at den vurderingsmaessige sammenhang er helt i overens -
stemmelse med den tinglysningsmassige sammenhang.

Foruden ovenstdende gores det tillige geeldende, at vurderingsprincip -

perne, der fulgte af ejendomsvurderingslovens (lovbekendtgerelse m. 1067 af
30. august 2013 med senere @ndringer) i ovrigt stotter sagsogers

synspunkt om, at det frasolgte areal ikke skal indgé i vurderingsgrund -
laget.

Det fulgte af den dagaldende ejendomsvurderingslovs § 6, at:

” Vurderingen foretages pd grundlag af veerdien i handel og vandel, sa
fremt kobesummen skulle erleegges kontant, jf. ncermere bestemmel -
serne i afsnit B og C. For ejerboliger, jf- § 1, 2. pkt., fastleegges vurde -
ringen med udgangspunkt i den gennemsnitlige handelspris for ejen



33

domme af samme storrelse, alder, stand og beliggenhed i et sammen -
ligneligt omrade”

En keber ville utvivlsomt ikke have erlagt en kebesum svarende til vur -
deringen, idet en vaesentlig del af ejendommen netop var frasolgt.

T£S 1986,609 er ydermere relevant fordi, afgerelsen er i overensstem -melse
med tinglysningslovens § 25, 21-0019951 og 21-0019937.

Afgerelsen er i overensstemmelse med ovenstdende omtalt i Ejendoms -
vurderingsloven med kommentarer, s. 95ff af Majbrit Davidsen og Claus
Pedersen. Det fremgar heraf, at:

” Ejerbegrebet har relevans i forhold til fastleggelsen af, fra hvilken
vurderingstermin en samvurdering kan foretages eller ophare. Af TfS
1986, 609 fremgar, at nar en fast ejendom eller en del af en sddan
overdrages, kan det overdragne areal ifolge VUL § 8, stk. 4, forst vur -
deres som tilhorende den nye ejer, ndr denne har fdet tinglyst adkomst
pd det overdragne, medmindre overdragelsen finder sted i forbindelse
med ekspropriation af arealet eller en forelobig kendelse i henhold til
lov om jordfordeling mellem landejendomme. Denne regel anses dog
ikke at veere til hinder for, at en person i vurderingsmcessig henseende
betragtes som ejer, inden hans adkomst er endelig lyst, safremt par -
terne er indforstdet hermed, og betingelserne for selvsteendig vurde -
ring i ovrigt er opfyldt.

Det er sdledes som udgangspunkt afgorende for vurderingsmyndighe -
dens mulighed for at foretage en samvurdering eller for den sags skyld
en omvurdering, jf- § 6, stk. 1, nr. 10, at den formelle sikringsakt er
blevet foretaget inden eller efter den pdgeeldende vurderingstermin.
Efter praksis antages indholdet af veglen ikke tidligere at have veeret til
hinder for, at vurderingsmyndigheden, ndr parterne var indforstdet
hermed, og betingelserne for vurdering i ovrigt var opfyldt, betragtede
den som ejer, der har erhvervet ejendommen, uanset at hans adkomst
endnu ikke var tinglyst. Tinglysning ma sdledes formentlig udeluk -
kende anses som en tilstreekkelig, men ikke absolut betingelse i relation
til, om en konkret juridisk eller fysisk person anses som ejendommens
ejer i forhold til § 2, stk. 3. Afgorende vil heroverfor veere, om der i ov -
rigt mdtte veere indgdet en dokumenterbar bindende aftale omkring
overdragelse af ejendommen. Se hertil ogsa Mette Houborg m.fl., der i
forhold til ejendomsvurderingslovens tidligere § 12 — der efter lov nr.
291 af 27. februar 2021 er blevet korrigeret og indsati § 10, nr. 6 —
angiver, at man »ndr man skal afgreense, om der er en sadan relevant
ejer, sadan at indledningen i EVL § 12, stk. 1, er opfyldt, md tages af
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scet i det tinglyste ejerskab«. I praksis vil den tinglyste adkomst dog
veere det forhold der udloser omvurderingen (herunder en samvurde -
ring eller ophor af samme). Alternativt ma oplysning om en handels
bindende karakter, indbringes af ejer selv i forbindelse med deklara -
tionsproceduren, eller i forbindelse med en efterfolgende klage- eller
genoptagelsessag. Dette md veere tilfeeldet, pa trods af at ordlyden i
VUL § 8, stk. 4 ikke er viderefort i den nye vurderingsordning”

Skatteministeriets henvisning til tinglysningslovens § 21 og udstyk -ningslovens
§ 25 savner derfor i det hele mening, jf. ligeledes ovenfor samt direkte i det
folgende.

Tinglysningslovens § 21 har folgende ordlyd (min fremhaevning):

7 Stk. 1. Inden Geodatastyrelsen kan notere udstykning, matrikulering, area
loverforsel, sammenleegning eller fraskillelse af feelleslod, skal retten godkende,

at der ikke i tingbogen er rettigheder. der er til hinder for dette, samt fastleegge

eventuelle rettigheders indbyrdes prioritet.

[...]"
Udstykningslovens § 25 har felgende ordlyd (mine fremhavninger):

"Matrikulcere forandringer kan kun registreres i matriklen, hvis de

kan tinglyses.

Stk. 2. Er registrering af udstykning, matrikulering, arealoverforsel,
sammenlcegning eller fraskillelse af andel i feelleslod ikke i strid med
denne lov eller regler fastsat i medfor af loven, underretter Geodata
styrelsen Tinglysningsretten om de patenkte matrikulcere forandrin
ger. De matrikulcere forandringer indfores forelobigt i tingbogen, hvis
tinglyste rettigheder ikke hindrer tinglysning.

Stk. 3. Ndr de matrikulcere forandringer er indfort forelobigt i tingbo

gen, registrerer Geodatastyrelsen umiddelbart herefter forandringerne
i matriklen. Tinglysningsretten indforer umiddelbart herefter foran
dringerne endeligt i tingbogen.

[.]”

Det fremgér saledes udtrykkeligt, at udstykningslovens § 25 vedrorer
de matrikulaere forandringer vedrerende in casu arealoverferslen — og
saledes ikke adkomsten til det pagaeldende areal.
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De matrikulere forandringers endelige indfersel er sdledes ikke afge -
rende for den tinglysningsmaessige adkomst. Det folger desuden alle -

rede af, at Tinglysningsretten handterer adkomstforholdene mens
Geodatastyrelsen — som matrikelmyndighed — handterer matrikulare
forandringer.

3.1.6. Skatteministeriet har allerede anerkendt, at skadet blev tinglyst
som adkomst forud for den 1. oktober 2020

Faktum 1 sagen er, at skadet blev tinglyst som adkomst den 29. juli
2020.

Nér et skade er tinglyst betinget, fremgar det klart af skedet (bilag 10).
Bilag 10 er et anonymiseret betinget skede, blot for at illustrere, hvor -
dan et betinget skede ser ud.

Herom anferer Skatteministeriet i sin duplik:

“Det er videre uden betydning (modsat replikken, s. 3, 1. afsnit), om

skadet — fejlagtigt — blev tinglyst som adkomst, ndr det i henhold til

tinglysningslovens § 10, stk. 4, skulle have veeret tinglyst som byrde,
eftersom der knyttede sig “andre betingelser end kobesummens berig
tigelse indenfor en ncermere angiven frist” til skodet. Et skade tinglyst

som byrde udgor ikke en “tinglyst adkomst” i vurderingslovens § §,
stk. 4% forstand.”

Skatteministeriet har saledes direkte anerkendt, at skedet rent faktisk
blev tinglyst med adkomst forud for vurderingstidspunktet.

Vurderingsstyrelsen skal leegge de pa vurderingstidspunktet aktuelle
forhold til grund.

Da vurderingsstyrelsen skulle foretage omvurderingen pr. 1. oktober
2020, fremgik det udtrykkeligt, at skedet var endeligt tinglyst med ad -
komst den 29. juli 2020.

Det er saledes de forhold, der er afgerende.
Vurderingsstyrelsen har ikke kompetence til at vurdere, at et tinglyst

dokument, ikke burde have veret tinglyst med adkomst. Vurderingssty -
relsen er forpligtet til at leegge officielle registreringer til grund.

Tinglysningsretten har kompetencen til at vurdere, herunder tinglyse de i
Tinglysningsretten modtagne dokumenter. Ingen andre.
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Tinglysningsretten har faktuelt tinglyst skedet som adkomst pd ejen -
dommen den 29. juli 2020 — som Skatteministeriet ogsa selv har anfert i sin
duplik, s. 3.

Den omstaendighed, at Skatteministeriet har et synspunkt om, at skedet ikke
burde have veret tinglyst som adkomst, vedkommer ikke Sagseger.

Det vil i sagens natur vare et spergsmal mellem myndighederne og
Tinglysningsretten. Dette skal ikke belaste Sagsoger.

Det bemerkes i den forbindelse ligeledes, at reglen i tinglysningslovens § 10,
stk. 4 har karakter af en ordensforskrift og ikke en garantiforskrift.

Peter Mortensen anforer saledes 1 Digital tinglysning for studerende, 2. udgave,
s. 120, at:

” Det er alene af ordensmcessig betydning om et betinget skade lyses i
adkomst- eller byrderubrikken. Sondringen har ingen betydning for
kobers og scelgers adgang til materielt at disponere over deres respek -

2

tive rettigheder efter det bingede skode.

Det betyder derfor ogsa, at selv hvis der hypotetisk ikke burde vare
tinglyst adkomst, da vil dette ikke medfore, atder—kke forela en gyldig
tinglyst adkomst.

3.2. Grundveaerdiansattelsen i ovrigt

Landsskatteretten har 1 sin afgerelse vurderet grundveardien for delare -
alet for sa vidt angar 62.792 m2 til kr. 175 pr. m2. For sa vidt angar area -let pa
16.446 m2 (som udger omradet udlagt til rekreative formal og vej) har
Landsskatteretten lagt en veerdi pa kr. 10 pr. m2 til grund.

Landsskatteretten har i det konkrete afsnit, som Skatteministeriet hen -
viser til, anfort folgende:

7 [ forhold til delarealet pa 58.463 m2, som er omfattet af det
paklagede delareal og er solgt til en kvadratmeterpris svarende til
68,42 kr., be mcerker retten udover forholdet omkring byggemodning,
at vurderin gen af prisniveauet pr. 1. oktober 2020 skal foretages efter
2012-ni veau. Desuden bemcerker retten, at der ikke er tale om et
almindeligt frit salg, men et delsalg, hvor betalingen i dette tilfeelde
erleegges som en modydelse i form af opforelse af seks feriehuse, som
bliver afleveret



37

” noglefeerdige” , hvilket er en omstendighed, der kan have pavirkning

’

pd kobesummen.’

Landsskatteretten legger altsa vagt pa, at der er tale om et ”delsalg” , hvor
betalingen erleegges som en modydelse i form af opferelse af seks ferichuse.

Skatteministeriet har ikke selv forholdt sig til, hvordan dette skulle have
pavirket kebesummen, idet Skatteministeriet blot har henvist til
Landsskatterettens afgerelse herom.

Det har imidlertid formodningen imod sig, at Sagseger skulle have en interesse
i, at kebesummen ikke skulle afspejle den reelle vaerdi.

Dertil kommer, at Skatteministeriet ikke pa nogen made har forholdt sig til,
hvordan handelsverdien skulle vare over 5 gange sa hej, som den kebesum,
som to uathengige parter havde aftalt.

Det forekommer i sig selv usandsynligt, at dette skulle veere tilfaeldet.

Begrundelsen for, at Landsskatteretten har lagt - en rdjordspris pa 175 kr. pr. m2
for arealet pd 62.792 m2 er, at ’arealet endnu ikke er anset for byggemodnet, og
fordi arealerne ikke er endeligt udstykket. Rdjordsprisen er en gennemsnitspris
for hele arealet, uanset anvendelsesmuligheder.

Der kan imidlertid ikke blot anvendes en rajordspris pa kr. 175 pr. m2 for hele
arealet og henvise til, at arealet endnu ikke er byggemodnet, og at der ikke er

sket endelig udstykning

Arealet pd 78.329 m2 omfatter Matrikel nr. 1, Matrikel nr. 2 og Matrikel nr. 3.

Det pdklagede delareal er omfattet af Lokalplan nr. ” Rekreativt om
rade og sommerhusomrdde ved By 2, som blev vedtaget den 18. fe -bruar
2020. Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 2 er omfattet af delomrade B. Et areal pa
7.537 m2 af Matrikel nr. 3 er omfattet af delomrade C, mens matriklens

resterendeareal er omfattet af delomrdde B. Delomrade B
udger séledes 70.792 m2 og delomrade C udger séledes 7.537 m2 hvor -
til kommer 8000 m2 so.

Det fremgér i den forbindelse ogsé af Danmarks Miljeportal, at der pa en del af
matrikel Matrikel nr. 3 — som er omfattet af delomrdde B — er registreret
beskyttede naturtyper efter naturbeskyttelseslovens § 3 i form af se.
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Det er derfor abenbart, at hele Matrikel nr. 3 ikke skal vurderes ud fra en
kvadratmeterpris pa kr. 175, nar der henses til indholdet i

Lokalplan nr. (bilag 5), den betingede kobsaftale (bilag 3) og de tinglyste -
vedteg

ter (bilag 6).

Det frasolgte delareal pa 58.463 m2, jf. afsnit 3.1 er omfattet af delom -

rade B. Ud af de samlede 58.463 m2 som blev solgt ved betinget kabsaf -
tale af 15. april 2019, var 50.760 m2 omfattet af Matrikel nr. 3, hvor
Landsskatteretten nu har antaget en verdiansattelse pa kr. 175 pr. m2.

Allerede fordi dette areal var frasolgt, og fordi keber af arealet havde opnaet
tinglysningsmeessig adkomst til arealet, skal dette areal ikke indgd
i vurderingen.

Nér det frasolgte areal pd 58.463 m2 samt arealet pa 3.420 m2 fratreek -

kes arealet pd 78.329 m2, som er vurderet med en kvadratmeterpris pa kr.
175,00, resterer der et areal pd 16.446 m2, og det er dette areal, hvorpa der skal
veare et regnvandsbassin, og offentligheden skal have

ret til at feerdes pa. Det er saledes dette areal, som

Sagseger er uenig om verdien af. Dette til trods for, at Landsskatteretten nu har
lagt en m2 pris pd kr. 10 til grund for dette omrade.

Konsekvensen af, at Landsskatteretten i den fastlagte vurdering medta -
ger det frasolgte areal er, at vurderingsgrundlaget bliver tillagt 62 byg -
geretter. 62 byggeretter a kr. 210.000,00, og konsekvensen af at medtage det
frasolgte areal er sdledes udover den nu fastlagte meget hoje m2 pris tillige
samlet kr. 13.020.000. Konsekvensen af at medtage arealet er saledes reelt kr.
23.251.025 (58.463 m2 a kr. 175 + 62 byggeretter a kr. 210.000). Det
forekommer helt absurd, henset til, at Sagseger aldrig har haft nogen radighed
over disse byggeretter.

At medtage arealet og de 62 byggeretter er saledes en urigtig forudsat -
ning for vurderingen, og medferer et abenbart urimeligt resultat for Sagseger.

Dette sarligt med henvisning til, at Sagseger og Vurderingssty -
relsen gennem hele den administrative klagesag har varet enige om, at
byggeretterne de facto ikke var en del af Sagsegers ejendom og radighed.

Tilsvarende medferer Landsskatterettens afgerelse, at der med ud -
gangspunkt 1 Landsskatterettens vardiansattelse er medtaget kr.
10.231.025,00 for meget. Alene vedrerende det frasolgte areal medferer
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Landsskatterettens afgarelse saledes en fejlvurdering pa mindst 23.251.025,00
(forud for nedslag for udstykning pa 12,5 %).

Skatteministeriet skal derfor anerkende, at vaerdien skal korrigeres i henhold til
hertil, sdledes vurderingen afspejler de korrekte faktiske
omstendigheder.

Sagseger bemerker samtidig, at Vurderingsstyrelsen tidligere 1

den administrative klagesag anerkendte, at de retlige udnyttelsesmulig -
heder vedrerende omradet udlagt til regnvandsbassin, fellesarealer mv. og
séledes den resterende del af Matrikel nr. 3 er begrensede,

idet Skatteankestyrelsen 1 sit forslag til afgerelse foreslog, at dette om -
rade vaerdiansettes til kr. 10,00 pr. m2.

Dette tiltradte Vurderingsstyrelsen ligeledes ved sine bemarkninger til
Skatteankestyrelsens forslag til afgerelse, Landsskatteretten har tillige ved sin
afgorelse tiltradt, at anvendelsesmulighederne er begraensede.

Det gores i den forbindelse gaeldende, at radigheden over dette areal er sd
begraenset, at det skal indga med kr. 0,00 i vurderingen pr. 1. oktober 2020.

Det er endeligt Sagsegers opfattelse, at den resterende del af det

paklagede areal pa 3420 m2 (som kan bebygges) skal vurderes i hen -
hold til den pris, som jorden blev handlet til ved frasalget af de 58.463 m2 og
saledes en pris pa 68,42 pr. m2.

3.2.1. Delarealet udlagt til sommerhusomrade

Landsskatteretten baserer omradeprisen pa seks handler fra 2012 i Ringkebing-
Skjern Kommune og fastsatter herefter en omrédepris pa 350 kr/m? under
henvisning til, at handlerne er “mindre sammenlignelige *’(gennemsnit 603 kr/m?
— 350 kr/m?).

Det anforte dokumenterer imidlertid, at vurderingsstyrelsen ogsa selv

er af den opfattelse, at de udvalgte handler afviger markant fra det om -
handlede areal i beliggenhed, udnyttelsesgrad og planforhold, og at
den efterfolgende “halvering” ikke er metodeunderbygget.

Der redegeores ikke for, Avorfor 350 kr/m? netop skulle vaere markeds -konformt
for dette s@rlige udviklingsareal 1 forhold til prisniveauet 1 2012, men blot at
603 kr/m? er reduceret “skensmaessigt” .
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Skennet savner saledes et sagligt og kontrollerbart holdepunkt og hvi -
ler pa et mangelfuldt grundlag.

Det fremgér af vurderingslovens § 6, at vurderingen skal foretaget pa grundlag
af veerdien i handel og vandel.

Landsskatteretten har lagt byggeretsvardiprincippet til grund i forbin -
delse med vurderingen af omradet pa 62.792 m2.

Landsskatteretten har i den forbindelse opgjort veerdien af dette areal til samlet
kr. 21.007.525.

Verdien hanger imidlertid langt fra sammen med virkeligheden af den
vurderede ejendom, jf. straks i det folgende.

Skatteministeriet har 1 sit svarskrift tilmed anfort, at:

” Byggeretsveerdiprincippet er et vurderingsteknisk hjcelpemiddel til at
fastscette grundes handelsveerdi. Princippet er anerkendt ved domsto -
lene, men den endelige anscettelse af grundveerdien beror pd et konkret
skon, jf. UR 2005.1164 H.”

Der er altsé enighed om, at vurderingen skal foretages pa grundlag af
handelsverdien, og at vaerdianseattelsen beror pa et konkret skon.

Landsskatteretten har altsd som hjelpemiddel anvendt dette byggerets -
princip med henblik pa at fastsla handelsvardien.

Handelsverdien forstdet som “’den almindelige pris, der ma antages at kunne
opnas ved salg pd det frie marked til en fornuftig kober.

Det kan derfor undre, at Landsskatteretten overhovedet ikke har taget
udgangspunkt i det konkrete salg af en betydelig del af netop det kon -
krete areal.

Det fremgér af kebsaftalen (bilag 3, s. 1), at det frasolgte areal overdra -
ges til en kebesum pa kr. 4.000.000 inklusiv moms. Det frasolgte areal
udgjorde som bekendt 58.463 m2 svarende til en m2 pa kr. 68,42.

Det fremgér tilmed af kebsaftalen (bilag 3, s. 2), at der i kebsaftalen — og
dermed tillige i kebesummen — var taget hgjde for den nye lokalplan, herunder
den nye lokalplans muligheder.



41

Det kan saledes objektivt konstateres, at det frasolgte areal havde en
handelsverdi pa 4.000.000,00 hvori der er taget hgjde for vurderingslo

vens § 13, stk. 2.

Selvom vurderingen sker med henvisning til 2012-niveau, er der altsa
ikke grundlag for at tro, at handelsverdien i 2012 skulle have veret ne
sten 4 gange sa hgj som handelsvardien dokumenterbart var i
2019/2020.

Det bestrides 1 den forbindelse, at handelen ikke skulle vere udtryk for
en almindelig handel. Dette sa@rligt med henvisning til, at handelen
skete mellem uathengige parter.

Der er séledes intet belaeg for, at den kebesummen ikke svarede til
grundens faktiske verdi i handel og vandel — tvaertimod. Synspunktet
fremstar i det hele uden nogen form for beleg, og safremt et sadant
synspunkt fremsattes ma det som minimum kreve, at der fremlaegges
klare holdepunkter for, at den aftalte kebesum — mellem to uathengige
parter — ikke skulle udger handelsvardien.

Det fastholdes derfor, at salget burde have indgéet som et vasentligt
moment i det konkrete skon, netop med henblik pa at sikre, at vurde
ringen ikke medforte et hverken forkert eller abenbart urimeligt resul
tat.

Med henvisning til ovenstdende og det tidligere fremforte fremkommer
Landsskatterettens vurdering pa samlet kr. 21.007.525 béade fejlagtig og
abenbart urimelig for Sagsoger.

3.2.2. Delarealet som er udlagt til rekreativt formal og regnvandsbas
sin.

3.2.2.1 Ikke-sammenlignelige reference

Landsskatteretten stotter en kvadratmeterpris pa kr. 10 for 15.537 m? re
kreativt areal (samt 8.000 m? regnvandsbassin/feellesareal) pa ét kab
(Adresse 8) udlagt til offentlige formali landzone og med
bebyggelsesmulighed

Den pageldende ejendom er beliggende med en afstand pa 36,1 km ”
lige linje”” , hvorved ma forstds, at den reelle afstand er vaesentlig mere.

~.

En ejendom hvorpa, der ma opferes bebyggelse er oplagt mere vaerd end en

ejendom uden mulighed for nogen bebyggelse.
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Dette areal er saledes kvalitativt uforeneligt med et internt rekreativt

areal/se og et regnvandsbassin, som ikke kan bebygges og ikke omsat -
tes selvstendigt pa et frit marked. Sammenligningen er derfor metode -
fremmed og kan ikke bare skennet.

Sagseger gor for sa vidt arealet udlagt til rekreativt formal og regnvandsbassin
gaeldende, at Landsskatteretten heller ikke har taget

hejde for, at det pa dette areal er tillagt byrder af offentligretlig karak -
ter, jf. vurderingslovens § 13, stk. 2.

3.2.2.2 Vardien ber fastsattes til kr. 0

Ifolge Lokalplan nr. (bilag 5, side 38, side 39 og side 54) er de retlige
udnyttelsesmuligheder af Matrikel nr. 3 begranset, da det fremgér, at der skal
vaere et regnvandsbassin pa Matrikel nr. 3. Der er tale om et allerede etableret
regnvandsbassin. Desuden fremgar det, at Matrikel nr. 3 skal fungere som et
faellesareal, som offentligheden har ret til at

feerdes pa. Der er sdledes tale om, at lokalplanens bestemmelser inde -
baerer, at Matrikel nr. 3 ikke kan bebygges, hvorfor vaerdien af dette areal udger
kr. 0,00.

At der skal veare etableret et regnvandsbassin pa Matrikel nr. 3, og at matriklen
derudover skal fungere som faellesareal, fremgar ligeledes af den betingede
kabsaftale (bilag 3, side 2) samt af de tinglyste vedtagter for Grundejerforening
(bilag 6, side 7).

Eftersom Ringkebing-Skjern Kommune er pataleberettigede i forhold til
Lokalplan nr., er der tale om, at lokalplanens bestemmelser vedro -
rende Matrikel nr. 3 udger byrder af offentligretlig karakter. Byrderne

knytter sig til ejendommen i ubebygget stand, hvorfor der ved ansettel -
sen af grundverdien for paklagede ejendom skal tages hensyn til disse byrder,
jf. vurderingslovens § 13, stk. 2.

Ringkebing-Skjern Kommune er ligeledes anfort som pétaleberettigede i
forhold til vedtegterne for Grundejerforening (bilag 6, side 12), som er tinglyst
servitutstiftende pa ejendommen.

Vedtagterne fremhaver lokalplanens bestemmelser om regnvandsbas -
sin og ret til offentlig feerden pa Matrikel nr. 3. Der er saledes tale om, at
bestemmelserne 1 vedtagterne understotter, at Matrikel nr. 3 er tillagt byrder af
offentligretlig karakter, som der skal henses til 1 forbindelse med
grundverdiansattelsen.
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Rekreative fallesarealer og tekniske anleg (regnvandsbassin) udger ef -
ter deres funktion nedvendige byrder for realisering af bebyggelse andet -steds i
projektet og har ingen selvstendig salgs- eller udnyttelsesverdi.

Derimod er det et omrade, hvor Sagseger har vedligeholdelses -
forpligtelsen. Sagseger har sdledes blot en byrde ved at eje dette areal.

Den gkonomisk optimale anvendelse, jf. vurderingslovens § 13, tilsiger derfor
en vardiansettelse pa kr. 0 — alternativt en rent symbolsk verdi

— idet vaerdibidraget allerede forudsattes afspejlet i en lavere pris for det
byggelige areal. Landsskatterettens fastsattelse af 10 kr/m? udger séle -
des en dobbeltindregning til skade for sagsager.

Det fastholdes derfor, at omradet udlagt til rekreativt omrade og regn -
vandsbassin udger kr. 0,00

3.2.3. Manglende helhedsekonomi:

Landsskatteretten prisfastsatter det byggelige areal uden at gennem -
fore en helhedsekonomisk korrektion for de byrder, som projektets fel -
lesfunktioner og rekreative arealer palaegger det selgende areal.

En korrekt vurdering mé afspejle, at verdien af de byggelige grunde kun kan
realiseres pé bekostning af etablering og vedligehold af omfat -tende
feellesanlaeg (bl.a. regnvandsbassin og grenne arealer), hvilket reducerer
nettohandelsvardien for det byggelige areal vasentligt. Den manglende
helhedsjustering medferer en systematisk overvurdering af grunden.

Landsskatteretten har altsé vurderet de “byggelige arealer” (sommer -
husomradet), som om de kunne salges frit og uden omkostninger.

Men i virkeligheden kunne disse grunde alene s&lges eller udnyttes,
hvis der samtidig etableres og drives feellesanleeg — fx et regnvands -
bassin, stier, grenne omrader, teknisk infrastruktur mv.

Disse fellesanleg er ikke valgfri, men folger som en byrde eller om -
kostning af projektets planbestemmelser og funktion. De har ingen selv -
stendig omsattelig veerdi, men de reducerer alt andet lige nettoindtje -
ningen (og dermed markedsvardien) af de byggelige grunde.
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Nar Landsskatteretten alligevel har vurderet de byggelige arealer isole -
ret uden at korrigere for den skonomiske belastning fra feellesarealerne, far man
en for hej samlet grundvaerdi.

Det er derfor en metodisk fejl, hvilket medferer, at ”’skennet” mangler en
helhedsokonomisk korrektion.

3.2.3.1 Der er grundlag for at tilsidesatte skennet

Skatteministeriet anforer, at der ikke er anvendt en rajordspris pa 175

kr/m?. Uanset terminologi fores kombinationen af (i) 350 kr/m?, (ii) byg -
geretsmodellens opgerelse og (iii) et reduceret 12,5 %-nedslag til

et prisniveau, som ikke er dokumenteret markedskonformt for et uop -
delt, ikke-feerdigmodnet udviklingsareal. Skennet fremstéar derfor fort -
sat vilkéarligt og mangelfuldt.

Det af sagsager fremlagte kab — uanset vederlagets sammenseatning — er indgaet
mellem uathangige parter og udger den eneste konkrete

transaktion 1 umiddelbar tilknytning til projektet. Landsskatteretten af -
viser at tillegge den vaegt med den begrundelse, at der ikke er tale om

et “almindeligt frit salg” . Dette er en retlig fejl: kebsvederlag aftalt mel -
lem uathangige parter er en vasentlig markedsindikator, som skal indgé i
skennet. At se helt bort fra — som Landsskatteretten defacto ger -denne indikator
understotter, at skennet er udevet pa et mangelfuldt grundlag.

Ejendomsverdien er alene forhgjet som folge af den forhegjede grund -
vaerdi. Da grundveardiansattelsen er ugyldig, kan ejendomsverdifor -
hgjelsen ikke opretholdes.

Huvis retten ikke direkte nedsatter vaerdierne 1 overensstemmelse med
pastanden, ber hjemvisning ske med folgende bindende praemisser:

1) sammenligningshandler, der afspejler projektets udviklingsstadie og
lokale plan- og udnyttelsesvilkar,

2) fradrag/justering for fulde modnings- og fellesanlegsbyrder (hel -
hedsgkonomi), og

3) vardiansettelse af rekreative arealer/regnvandsbassin til kr. 0 eller rent
symbolsk belab, idet verdien allerede er indregnet 1 de bygge -lige arealer.

----000----
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Sammenfattende er det Sagsegers opfattelse, at ejendoms -
vurderingen pr. 1. oktober 2020 (bilag 8) for det forste er foretaget med
udgangspunkt i et forkert areal.

Dette fér ligeledes den konsekvens, at der fejlagtigt er medregnet 62 byggeretter
a kr. 210.000,00 i alt kr. 13.020.000.

Det er for det andet Sagsegers opfattelse, at der ikke 1 for -
bindelse med ejendomsvurderingen er taget tilstraekkelig hojde for, at Matrikel
nr. 3 ikke repreesenterer nogen vaerdi.

Der skal i denne forbindelse serligt henses til, at det af Vurderingssty -
relsen vurderede areal til en kvadratmeterpris pa nu kr. 175,00 primert udgeres
af Matrikel nr. 3. Efter overdragelsen af jordstykket pr. 1. marts 2020 udger
Matrikel nr. 3 imidlertid kun 16.446 m2, hvilket der ikke er taget hejde for ved
den fastlagte vurdering pr. 1. oktober 2020.

Desuden folger det af betinget kebsaftale (bilag 3, side 2), vedtaegterne for
grundejerforeningen (bilag 6, side 7) samt Lokalplan nr. (bilag 5, side 39 og side
54), at der skal vaere et regnvandsbassin pa

Matrikel nr. 3 samtidig med at offentligheden skal have ret til at feerdes -

pa ma

triklen.

Matriklen kan saledes ikke bebygges. P4 baggrund heraf kan det fast -
slés, at handelsverdien af Matrikel nr. 3 reelt udger kr. 0,00.

Den resterende del af det paklagede areal pa 3420 m2 skal vaerdiansat -
tes i henhold til den seneste salgspris pa 68,42 pr. m2.

Pé baggrund heraf er det Sagsegers opfattelse, at Skatte -
ministeriet skal anerkende, at ejendomsvardiansettelse pr. 1. oktober 2020 skal
@ndres fra kr. 22.471.400 til kr. 1.542.530 og grundveardian -sattelsen pr. 1.
oktober 2020 skal @ndres fra kr. 21.653.600 til kr.

724.702.

2

Skatteministeriet har i sit pastandsdokument anfort:

2

3. ANBRINGENDER

3.1 Det frasolgte areal skal indgi i vurderingen af ejendommen
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Skatteministeriet gor overordnet geeldende, at Landsskatteretten ved sin
ansattelse af ejendommens grundverdi pr. 1. oktober 2020 med rette har ladet
det frasolgte areal indgd i vurderingen.

3.1.1 Den retlige ramme

Den retlige ramme for vurderingen af, om det frasolgte areal skal indgd

1 grund- og ejendomsvardiansattelsen, er den dageldende lov om vur -
dering af landets faste ejendomme (vurderingsloven), jf. lovbekendtge -
relse nr. 1067 af 30. august 2013 med senere @&ndringer (M 5), hvilket er
uomtvistet mellem parterne.

Vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6), regulerer, hvilke dele af en ejendom som
skal medtages i vurderingen pé en given dato. Af bestemmelsen fremgar
folgende:

” Nar en fast ejendom eller en del af en sadan overdrages, kan det
over dragne areal forst vurderes som tilhorende den nye ejer, nar
denne har
faet tinglyst adkomst pa det overdragne, medmindre overdragelsen

finder sted i forbindelse med en ekspropriation af arealet.” (mine un -
derstregninger)

Det folger dermed udtrykkeligt af ordlyden, at et overdraget areal forst

kan vurderes som tilherende den nye ejer, nar der foreligger en ting

lyst adkomst pa det overdragne ”. Efter en naturlig sproglig forstielse skal der
altsé for det forste foreligge en overdragelse, jf. navnlig ordene “det overdragne
areal” og ”det overdragne” , og for det andet skal der foreligge en tinglyst
adkomst pé det overdragne.

En overdragelse af et areal forudsetter, at ejendomsretten til et areal overgar fra
den oprindelige ejer til den nye ejer. Vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6), bruger
ogsa udtrykket ”den nye ejer ”. Man er ikke ejer af et areal, for man har
ejendomsret til arealet. Er der tale om en betinget

overdragelse, sker overdragelsen af ejendomsretten forst, nir betingel

serne er opfyldt, og forst pa dette tidspunkt overgér ejendomsretten fra den
oprindelige ejer til den nye ejer.

Ud over at der skal foreligge en overdragelse, skal der foreligge en ting -
lyst adkomst pé det overdragne. Ifolge Den Danske Ordbog forstas ved
”adkomst” en “’besiddelse af rettighed til noget” . At der efter ordlyden skal
foreligge en tinglyst adkomst, understreger dermed, at besiddelsen

af ejendomsretten til det overdragne areal er overgaet fra den oprinde -
lige ejer til den nye ejer.
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I overensstemmelse hermed folger det udtrykkeligt af tinglysningslo -
vens § 10, stk. 4 (M 13), at et skade ikke ma vaere knyttet til andre betin -
gelser end keabesummens berigtigelse indenfor en n&ermere angiven

frist, hvis det skal tinglyses som adkomst. Er der knyttet andre betingel -
ser til skadet end kebesummens berigtigelse, skal skodet tinglyses som en
byrde.

I Vurdering og beskatning af fast ejendom, 4. udgave, 1997, af Flemm -
ing Paludan m.fl., s. 54 (M 42), er der i overensstemmelse hermed anfort
folgende:

” Som ejer anses i vurderingsmcessig henseende den, der har tinglyst
adkomst til ejendommen, dvs. ubetinget eller betinget skade, hvor be -
tingelsen alene vedrorer kobesummens betaling. Er skodet betinget af

andet, f.eks. udstykningstilladelse anses det ikke som adkomst” (min
understregning).

Som afspejlet i Landsskatterettens begrundelse (bilag A, s. 29, 1. afsnit ff.) skal
vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6), desuden ses i sammenhaeng med
tinglysningslovens § 21 (M 14) og udstykningslovens § 25 (M 22). Disse
bestemmelser indeholder en raekke regler, som har til formal at

undgad, at der ved tinglysning og registrering af matrikulaere forandrin -
ger opstar uoverensstemmelser mellem tinglyste rettigheder og regi -
streringer 1 Matriklen. Tinglysningslovens § 21 (M 14) og udstyknings -
lovens § 25 (M 22) udger tilsammen “tinglysningsslejfen” .

Tinglysningsslejfens formal og indhold er naermere beskrevet i forarbej -
derne til disse bestemmelser (lovforslag nr. 65, fremsat den 9. november 2016;
M 19 1)), hvoraf det fremgar af de almindelige bemarkninger (afsnit 3.3.3), at
ordningen skal ... minimere risikoen for, at der opstar uoverensstemmelse
mellem tinglyste rettigheder og registreringen i matrik len ”. 1 forarbejderne er
det endvidere udtrykkeligt beskrevet, hvordan

forholdene skal undersoges af bade Geodatastyrelsen og Tinglysnings

retten, for forandringer kan indferes endeligt i tingbogen.

Formélet med tinglysningsslejfen understreger, at der forst opnds en “tinglyst
adkomst” , nér processen 1 tinglysningsslgjfen er gennemfort, og det er sikret, at
der ikke er uoverensstemmelser mellem tinglyste rettigheder og
matrikelregistreringer.

I overensstemmelse hermed fandt Landsskatteretten i sin afgerelse af 19.
december 2023 (SKM2024.150.LSR; M 29) under henvisning til vur -
deringslovens § 8, stk. 4, og § 3, stk. 1, nr. 1, at erhvervelsesdokumentet forst
var tinglyst som adkomst, og den nye ejer forst havde faet tinglyst
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adkomst til arealet i vurderingsmassig henseende, da erhvervelsesdo -
kumentet for overdragelsen var endeligt indfert i1 tingbogen og @&ndrin -
gen registreret i Matriklen.

3.1.2 Den konkrete sag

Det frasolgte areal blev solgt ved betinget kebsaftale af 15. april 2019 (bilag 3).
Det fremgér af kebsaftalen (bilag 3, s. 2), at den aftalte overta -

gelsesdato var den 1. marts 2020, men at handlen var ” betinget af endelig
udstykning samt endelig godkendelse af ny lokalplan for By 2 Feriepark samt
godkendelse af landsplansdirektiv for projektet ™.

Skedet vedrerende denne overdragelse blev tinglyst den 29. juli 2020 (bilag B)
med frist til matrikuler berigtigelse, hvorved bemerkes, at Sagsegers bilag 8
ikke angar den relevante overdragelse (modsat

stevningen, s. 4, sidste afsnit). [ overensstemmelse med kebsaftalen (bi -
lag 3) fremgik det af skeadet (bilag B, s. 3), at ’Neerveerende handel er betin get
af Geodatastyrelsens godkendelse af den endelige matrikulcere arealoverfor sel
Jf- de vedheeftede bilag . Det var saledes alene en betinget ret, der blev tinglyst
den 29. juli 2020, og pa dette tidspunkt var hverken betingelsen

1 den betingede kabsaftale eller det betingede skede opfyldt, idet frem -
gangsmaden, der folger af tinglysningsslejfen, ikke var gennemfort.

Den matrikulere arealoverfersel blev anmeldt til tinglysning den 30. oktober
2020 pa baggrund af den forelabige registreringsmeddelelse samme dag, jf.
Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 3, 3. afsnit). Allerede pa dette tidspunkt
var vurderingstidspunktet pr. 1. oktober 2020 passeret.

Den endelige registreringsmeddelelse for arealoverforslen (godkendel -
sen fra Geodatastyrelsen) er dateret den 5. november 2020 (bilag C), jf. ogsd
Landsskatterettens afgarelse (bilag A, s, 28, 6. afsnit). Tinglys -ningsretten har i
e-mail af 27. oktober 2023 (bilag D) oplyst, at skedet blev endeligt indfert 1
tingbogen med den matrikulaere endring samme dag; den 5. november 2020, jf.
ogsa Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 3, 6. afsnit).

Det var forst pa dette tidspunkt — den 5. november 2020 — at betingel -
serne i den betingede kobsaftale (bilag 3) og skedet lyst med frist (bilag

B) om henholdsvis “endelig udstykning” og ”Geodatastyrelsens god -
kendelse af den endelige matrikulaere arealoverforsel” var opfyldt.

Det var ogsé forst pa dette tidspunkt, at et skade efter tinglysningslo -
vens § 10, stk. 4 (M 13), kunne tinglyses som adkomst, og at fremgangs -
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méiden i tinglysningsslejfen — som betingelserne i den betingede kebsaf -
tale (bilag 3) og skedet lyst med frist (bilag B) netop harmonerer med — var
gennemfort.

I henhold til vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6), forela “tinglyst adkomst
pa det overdragne” dermed forst efter vurderingen foretaget pr. 1. ok -
tober 2020, jf. i den forbindelse det anforte i afsnit 3.1.1 ovenfor.

Det er folgelig korrekt, at det frasolgte areal indgik 1 &rsomvurderingen pr. 1.
oktober 2020 af Sagsegers ejendom.

3.1.3 Sagsogers indsigelser

3.1.3.1 Tinglyst adkomst pa det overdragne forudscetter ikke blot tinglysning af
et skode

Det er uholdbart, nér Sagseger anforer (replikken, s. 2, 8. afsnit ff., og
processkrift 1, s. 3, 10. afsnit), at fordi overdragelse af fast ejen -dom sker ved et
skade, er tinglysning af skedet — uathengigt af, om dette er betinget eller
ubetinget — tilstraekkeligt til, at der foreligger

” tinglyst adkomst” efter vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6).

Sagseger synspunkt tager ikke hgjde for, at den tinglyste adkomst i vurde -
ringslovens § 8, stk. 4 (M 6), er udtrykkeligt knyttet til ”det over -
dragne” , og tinglyst adkomst forudsatter dermed, at der rent faktisk er

sket en overdragelse, som er ubetinget (for sa vidt angar andre betingel -
ser end kebesummens berigtigelse inden for en nermere angivet frist, jf.
tinglysningslovens § 10, stk. 4; M 13).

Sagsegers synspunkter tager dermed heller ikke hejde for, at

overdragelsen af det frasolgte areal konkret var betinget af dels “ende -
lig udstykning” , jf. den betingende kobsaftale (bilag 3), dels "Geodata -
styrelsens godkendelse af den endelige matrikulere arealoverforsel” , jf. skadet
lyst med frist (bilag B). Overdragelsen af det frasolgte areal var

séledes udtrykkeligt betinget af, at Geodatastyrelsen 1 overensstem -
melse med udstykningslovens § 20, stk. 1 (M 22), pasa, at arealoverfors -
len ikke ville vere i strid med anden lovgivning og dermed suspensivt betinget
(dvs. suspenderet indtil opfyldelsen af betingelsen i form af

godkendt arealoverforsel). Ejendomsretten til det frasolgte areal over -
gik derfor ogsa forst, da disse betingelser var opfyldt, jf. ogsd UfR
1996.1058/2H (M 26).

Det er uden betydning, om der forud herfor var indgaet en (betinget)
” bindende aftale” , og om keberen havde overtaget ejendommen (mod -
sat replikken, s. 2, 3. afsnit). Hverken UfR 1998.1098 H eller UfR
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1983.111/2 H stetter en sadan fortolkning (modsat replikken, s. 2, 5. af -snit).

3.1.3.2 Det er uden betydning, at skodet fejlagtigt blev tinglyst som adkomst og
ikke som byrde

I modsatning til, hvad Sagseger anferer (replikken, s. 3, 1. af -
snit), er det uden betydning, at skedet pa det frasolgte areal — fejlagtigt — blev
tinglyst som adkomst, nar det i henhold til tinglysningslovens §

10, stk. 4 (M 13), skulle have varet tinglyst som byrde, fordi der knyt -
tede sig “andre betingelser end kobesummens berigtigelse indenfor en ncer -
mere angiven frist ” til skadet. Et skade tinglyst som byrde udger ikke en
’tinglyst adkomst” 1 vurderingslovens § 8, stk. 4’s forstand, og

blot fordi skedet pa det frasolgte areal fejlagtigt blev tinglyst som ad -
komst, har Sagseger ikke dermed faet adkomst.

Det er derfor heller ikke i overensstemmelse med vurderingslovens § 8, stk. 4
(M 6), og tinglysningslovens § 10, stk. 4 (M 13), nar

Sagseger anforer (processkrift 1, s. 5, sjette sidste afsnit), at -
Vurderingssty

relsen var forpligtet til at laegge vagt pa den fejlagtige tinglysning af skedet som
adkomst, ndr der netop i henhold til skedets ordlyd var tale om en &benbar fejl.

3.1.3.3 Parterne i en ejendomshandel kan ikke selv aftale vurderingsmeessige
virkninger

T£S 1986, 609 (M 35) og det anferte i Ejendomsvurderingsloven med
kommentarer, som Sagseger henviser til (replikken, s. 3, 2. afsnit ff.), kan ikke
fore til, at parterne i en ejendomshandel kan aftale, at en betinget
ejendomsoverdragelse skal have vurderingsmeessig virkning forud for, at
betingelserne er opfyldt, og at der dermed kan ses bort fra

vurderingslovens § 8, stk. 4’s udtrykkelige krav om, at der skal fore -
ligge en tinglyst adkomst™ .

Hverken den pagaldende landsskatteretsafgerelse eller den pagel -
dende bog indeholder nogen pdvisning af et grundlag for at fravige den
udtrykkelige bestemmelse om tinglysning i1 vurderingslovens § 8, stk. 4

(M 6), og et sadant — serligt — grundlag er i sagens natur en forudset -
ning for at fravige en lovbestemmelse. Der er heller ikke 1

Sagseger processkrifter nogen pévisning af et grundlag for at fravige
vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6), idet der blot er refereret til de pagael -
dende kilder uden nogen bemarkninger om deres (manglende) retskil -
demassige veerdi over for vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6).
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3.1.3.4 Sagsagers imodegdelse af tinglysningsslajfens betydning er ud tryk for
en misforstdelse

Sagsegers synspunkt (replikken, s. 4, 3. afsnit) om, at ministeriets henvisning til
tinglysningsslejfen i det hele [savner] mening > er udtryk for en misforstaelse
af meningen med tinglysningsslgjfen, herunder sammenhangen mellem
tinglyste rettigheder og matrikelregistreringer.

Konkret var overdragelsen af det frasolgte areal i den betingende kebs -
aftale (bilag 3) og skadet (bilag B) netop betinget af endelige matrikelre -
gistreringer, som tinglysningsslejfen angér. Det er derfor heller ikke rig -
tigt, ndr Sagseger anforer (replikken, s. 5, 3. afsnit), at ”[d] e matri
kulcere forandringers endelige indforsel er sdledes ikke afgorende for den ting -
lysningsmeessige adkomst ”, hvilket ogsé illustreres af, at det betingede skade
(bilag B) var tinglyst med frist.

3.1.3.5 Sagsagers ovrige indsigelser

Der er ikke noget grundlag for Sagsegers uunderbyggede syns -
punkt (processkrift 1, s. 4, 2. afsnit) om, at Skatteministeriets synspunk -
ter strider imod ’tinglysningslovens klare regime . Tvartimod er
Skatteministeriets synspunkter i fuld overensstemmelse med tinglys -
ningsloven, herunder tinglysningslovens § 25 (M 15), som imidlertid ikke
indeholder fortolkningsbidrag til nerverende sags afgerelse (modsat replikken,
s. 6, 4. afsnit), idet der ikke er nogen uenighed om, at ”’[e] t dokument anses for
tinglyst, ndr det er indfort i tingbogen og der er af sendt meddelelse om, at
dokumentet er tinglyst ”, men om hvilket dokument

— og navnlig hvilken indeholdt rettighed — der skal tinglyses for at op -
fylde kravet i vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6).

Tilsvarende har vurderingslovens § 6’s (M 5 f.) beskrivelse af, at "vurde ringen
foretages pad grundlag af veerdien i handel og vandel ” ingen betydning for
fortolkningen af vurderingslovens § 8, stk. 4 (modsat processkrift 1,s. 5, 1,
afsnit ft.).

Der er heller ikke grundlag for at tillegge Sagsegers henvisning (stevningen, s.
8, 1. og 10. afsnit) til to afgerelser fra Landsskatteretten, som vedrerer
tinglysningsafgift, nogen vaegt. Begge afgerelser (j.nr. 21-0019951 og 21-
0019937) omhandler, hvorvidt klageren kunne modtage godtgerelse af
tinglysningsafgiften ved tinglysning af et ejerskifte som

folge af en abenbart fejlagtig identifikation af den faste ejendom i hen -
hold til tinglysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6. Landsskatteretten

forholdt sig i afgerelserne alene til, hvad der skal forstas ved en "korri -
gerende tinglysning" i en situation omfattet af tinglysningsafgiftslovens § 23,
stk. 1, nr. 6, og ikke til, hvornér der foreligger “’tinglyst adkomst”
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efter vurderingslovens § 8, stk. 4 (M 6), endsige hvornér der foreligger en
overdragelse 1 vurderingslovens § 8, stk. 4’s forstand. Afgerelserne — og
tinglysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6 — er derfor ikke relevante

for naervaerende sag og indeholder ikke fortolkningsbidrag til vurde -
ringslovens § 8, stk. 4 (M 6).

Videre er Sagsegers synspunkt om, at SKM2024.150.LSR (M 29) "ikke kan
tages til indteegt for, at der i vurderingsmcessig sammenheeng skulle foretages en
anden fortolkning af tinglysningslovens § 25 ” i forhold til en -hver anden
sammenhang (stevningen, s. 12, 3.-4. afsnit), en forkert og ubegrundet
udleegning af den pageldende landsskatteretsafgorelse.

Der er desuden intet belaeg for at antage, at Landsskatteretten i
SKM2024.150.LSR (M 29) skulle have truffet en anden afgerelse, séfremt
klageren under dén sag havde pdberébt sig de ovenfor navnte afgerel -
ser vedrarende tinglysningsafgiftslovens § 23, stk. 1, nr. 6, som end ikke
vedroarer problemstillingen i dén (eller nervarende) sag (modsat staev -
ningen, s. 12, 5. afsnit). Det er bade ubegrundet og usagligt, nir Sagseger
havder (replikken, s. 5, 5. afsnit), at ”Skatteministeriet ukritisk lcener sig op ad
de argumenter, der fremgdr — og som ogsd ukritisk — blev lagt til grund af
Landsskatteretten ” 1 SKM2024.150.LSR (M 29). Den omsten -

dighed, at Sagseger er uenig i afgerelsen (og ministeriets argu -
mentation) indebarer desuden ikke, at”  argumentationen for holdepunk
terne savner juridisk substans ” (replikken, s. 5, 6. afsnit). Dette gor sig til
gengeld geldende for Sagsegers bortforklaring af afgerelsen

med henvisning til spekulationer om, at resultatet kan have varet pa -
virket af, at klagerens anbringender i sagen ifolge Sagsoger var “sparsomme”
(replikken, s. 6, 5. afsnit).

Der er tilsvarende intet beleg for at antage, at Landsskatteretten i neer -
varende sag skulle have forholdt sig "tilbageholden[de]” (modsat staevningen, s.
12, 5. afsnit).

3.2 Der er ikke grundlag for at tilsideszette grund- og ejendomsvaerdi -
anseettelsen

Skatteministeriet gor overordnet geldende, at Landsskatterettens skon
over grund- og ejendomsverdien af Sagsegers ejendom er kor -

rekt, og at der derfor ikke er grundlag for at tilsidesatte Landsskatteret
tens afgerelse (bilag A) som felge af mangler i skensudevelsen.

3.2.1 Den retlige ramme

Den retlige ramme for ejendommens grund- og ejendomsverdiansat -
telse er vurderingsloven (lovbekendtgerelse nr. 1067 af 30. august 2013
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med senere @ndringer; M 5) samt ejendomsvurderingsloven (lovbe -
kendtgorelse nr. 1449 af 1. oktober 2020 med senere @ndringer; M 46).
Ogsa pa dette punkt er det retlige grundlag uomtvistet mellem par -
terne.

Vurderingen skal foretages pa grundlag af verdien i handel og vandel,

jf. vurderingsloven § 6 (M 5 f.). Vurderingen skal foretages efter prisfor -
holdene pr. 1. oktober 2012, jf. ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 4, jf.

stk. 3 og stk. 1 (M 47 f.), mens ejendommens tilstand pr. omvurderings -

tidspunktet den 1. oktober 2020 skal leegges til grund for vaerdiansettel -
sen, jf. vurderingslovens § 3, stk. 4 (M 5).

Efter vurderingslovens § 9, stk. 1 (M 6), forstas ved ejendomsvardien verdien
af den faste ejendom i dens helhed. Ejendomsvardien udger

dermed verdien af bade grunden og bygningerne, der herer til ejen -
dommen.

Ved grundvardien forstas grundens vaerdi i ubebygget stand (med
grundforbedringer) under hensyntagen til grundens beskaffenhed, be -
liggenhed og til en i skonomisk henseende god anvendelse, jf. vurde -
ringslovens § 13, stk. 1 (M 6). Der skal tages hensyn til bdde ejendom -
mens form og sterrelse samt til udstyknings- og omlegningsmulighe -
der, jf. vurderingslovens § 13, stk. 2 (M 6).

For landbrugsejendomme gealder, at hvis benyttelse til andet end land -
brug og lign. for dele af ejendommen ma anses for at vaere den i ekono -
misk henseende gode anvendelse, ma verdien af jorden for disse dele ansattes
skensmaessigt efter de priser, som antages at kunne opnés ved salg af den til den
pagazldende anvendelse, jf. vurderingslovens § 14, stk. 4, jf. § 16 (M 7).

Det folger af fast retspraksis, at en ejendomsejer alene kan fa tilsidesat en
grundvaerdiansattelse, sdfremt han godtger, at skennet hviler pa et

forkert eller mangelfuldt grundlag, og dette er egnet til at pavirke veer -
diansattelsen, eller hvis det godtgeres, at veerdiansattelsen er dbenbart urimelig,
jf. f.eks. UfR 2016.191 H (M 49). En tilsidesattelse forudsetter desuden, at
ejendomsejeren fremlegger et sikkert bevis, jf. UfR 2000.1071 H (M 80).

Sagseger har ikke over for Landsskatterettens grundige og sag -
lige skensudevelse pavist, at der er grundlag for at tilsidesatte skennet ved
fremlaeggelse af et sikkert bevis for, at skennet baserer sig pa et

mangelfuldt eller urigtigt grundlag, der er egnet til at pdvirke vardian -
sattelserne, eller at verdiansattelserne er abenbart urimelige.
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3.2.2 Landsskatterettens skon over grundvceerdien er rigtigt

Tvisten om tilsides@ttelsen af grund- og ejendomsvardiansattelsen an -
gér det paklagede areal, der er genstand for Landsskatterettens afge -
relse.

Som anfert af Landsskatteretten (bilag A, s. 31, sidste afsnit) er det pa -
klagede delareal samlet omfattet af delomrdde B og C i lokalplanen for
ejendommen. Lokalplanens delomride B er udlagt til sommerhusbe -
byggelse og omfatter bl.a. 8.000 m2 sg, jf. lokalplanens punkt 3.3 (bilag 5, s.
31) og opmalingen omtalt i Landsskatterettens afgerelse (bl.a. bilag

A, s. 2, fjerdesidste afsnit). Lokalplanens delomrade C er udlagt til re -
kreativt gront omréde, jf. lokalplanens punkt 3.4 (bilag 5, s. 31).

Landsskatteretten har pa baggrund af omradernes forskellige karakter
underopdelt det paklagede areal i to delarealer (bilag A, s. 32, tredjesid -
ste afsnit): Det ene delareal pa 62.729 m2 udger den del af lokalplanens

delomréade B, der kan bebygges med sommerhuse (dvs. det paklagede areal i
lokalplanens delomréde B uden sgen), mens det andet delareal

pa 15.537 m2 udger arealet i lokalplanens delomrdde C udlagt til rekre -
ativt gront omrdde med tillaeg af seen fra lokalplanens delomrade B, idet soen i
sagens natur ikke kan bebygges.

Landsskatteretten har med udgangspunkt i denne opdeling ansat grundvardien
for Sagsagers ejendom pr. 1. oktober 2020 til 21.653.600 kr. (bilag A, s. 35,
nederst) pa baggrund af et sken over veer -dien af de to delarealer, jf. afsnit
3.2.2.1 og 3.2.2.2 nedenfor.

3.2.2.1 Delarealet pa 62.792 m2 udlagt til sommerhusomrdde

For delarealet udlagt til sommerhusomrade har Landsskatteretten fun -
det, at arealet kan vurderes efter byggeretsvardiprincippet (bilag A, s. 32, sidste
afsnit f.).

Som anfert af Landsskatteretten (bilag A, s. 33, 5. afsnit) er byggerets -
vaerdiprincippet et vurderingsteknisk hjelpemiddel til at fastsette grundes
handelsveardi. Princippet er anerkendt ved domstolene, men den endelige
ansattelse af grundvardien beror pa et konkret skon, jf. UfR 2005.1164 H (ogsa
offentliggjort som SKM2005.63.HR; M 54).

Efter byggeretsvaerdiprincippet beregnes grundvaerdien som summen af en
byggeretsveerdi og en arealverdi, jf. Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 33,
2. afsnit) og Den juridiske vejledning 2017-2, afsnit
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H.A.3.2.2.1 (M 109). Der kan sédledes fortages en beregning af grund -verdien,
som hviler pa vardien af byggeretterne (halv omradepris x
normalgrundsterrelsen x antallet af byggeretter) og arealverdien (halv
omrédepris x grundens faktiske areal 1 kvadratmeter).

Landsskatteretten har pa baggrund af en konkret og grundig vurdering af
plangrundlaget samt den igangvarende byggemodning lagt til

grund, at der ved vurderingen pr. 1. oktober 2020 skulle tages udgangs -
punkt i 62 byggeretter (bilag A, s. 33, 7. afsnit). Det er ubestridt, at

denne vurdering er i overensstemmelse med bade det antal bygge -
grunde, der dels fremgéar af kortbilag 3 til lokalplanen (bilag A, s. 2, 5. afsnit),
dels modsvarer den faktiske bebyggelse (bilag A, s. 18, sidste afsnit).

Til brug for fastsettelsen af omradeprisen har Landsskatteretten under -
sogt sammenlignelige salg af ubebyggede grunde udlagt til sommer -
husformaél 1 Ringkebing-Skjern Kommune, beliggende hgjst fem kilo -
meter fra ejendommens delareal i perioden fra den 1. januar 2012 til den 31.
december 2012. Der er identificeret seks frie salg, som opfylder disse kriterier
(bilag A, s. 33, sidste afsnit), og der blev ved de pagaeldende salg handlet til en
gennemsnitlig omradepris pa 603 kr. (bilag A, s. 34,

tabellen overst). Landsskatteretten har herefter inddraget, at sammen -
ligningsejendommene set i forhold til beliggenhed, grundsterrelse, den retlige
anvendelse 1 lokalplanen samt udstykningsmulighederne er mindre
sammenlignelige med delarealet pa Sagsegers ejendom (bilag A, s. 34, 4,
afsnit).

Pé baggrund af en konkret vurdering af delarealets beliggenhed, retlige
anvendelse og udnyttelsesmuligheder, grundsterrelse, byggemodnings -
forhold samt prisniveauet for ubebyggede grunde udlagt til sommer -
huse i perioden 1. januar 2012 — 31. december 2012, har Landsskatteret -ten
fastsat en omradepris pd 350 kr. som et realistisk skennet prisniveau pr. 1.
oktober 2020 (bilag A, s. 34, tredjesidste afsnit).

Beregningen af grundverdien efter byggeretsvardiprincippet resulte -
rer i en byggeretsveerdi pa 13.020.000 kr. og en arealvaerdi pa 10.988.600 kr., jf.
Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 35).

Landsskatteretten har herefter fastsat et nedslag pa 12,5 % for mang -
lende udstykningsomkostninger (dvs. udstykningsomkostninger, der

ikke er afholdt) og for stor grund under henvisning til, at sammenlig -
ningsejendommene havde en gennemsnitlig grundsterrelse pa 1.793 m2,
hvorimod det pdklagede delareal 1 delomrdde B udger 62.792 m2.
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Pa baggrund heraf er delarealets grundvaerdi ansat til 21.007.525 kr., jf.
Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 35). Denne ansettelse er i fuld
overensstemmelse med byggeretsvardiprincippet, og Sagseger har ikke péavist
nogen fejl 1 ansattelsen, jf. afsnit 3.2.3 nedenfor.

3.2.2.2 Delarealet pa 15.537 m2 udlagt til rekreativt gront omrdde med tilleeg af
soen

For delarealet udlagt til rekreativt grent omrade med tilleeg af seen fra -
sommerhusomradet har Landsskatteretten fundet, at arealet kan vurde -
res efter kvadratmeterprincippet (bilag A, s. 32, sidste afsnit f.).

Efter kvadratmeterprincippet beregnes grundvardien som summen af
kvadratmeterprisen x grundens faktiske areal i kvadratmeter, jf. Lands -
skatterettens afgerelse (bilag A, s. 33, fjerdesidste afsnit) og Den juridi -
ske vejledning 2017-2, afsnit H.A.3.2.2.4 (M 116). Pa samme made som
byggeretsvardiprincippet fungerer kvadratmeterprincippet som et vur -
deringsteknisk hjelpemiddel, hvor den endelige bedemmelse af grun -
dens vaerdi athaenger af et konkret skeon.

Landsskatteretten har ved fastsettelsen af kvadratmeterprisen under -
sogt mulige sammenlignelige handler baseret pd Vurderingsstyrelsens statistik
over ejendomssalg i perioden 2010-2014 (bilag A, s. 35, 1. afsnit

ff.). Der er ikke fundet nogen frie salg af ubebyggede grunde, der er ud -
lagt til rekreative formal, offentlige formal eller andet byformal efter
kvadratmeterprincippet. Der er endvidere ikke fundet ubebyggede grunde, der er
udlagt til rekreative formaél eller andet byformal efter

hektarprincippet. Ifolge Vurderingsstyrelsens statistik har der dog v -
ret ét frit salg af en ubebygget grund i Ringkebing-Skjern Kommune udlagt til
offentlige formal 1 form af vandveark, som Landsskatteretten har inddraget 1 sit
skon over kvadratmeterprisen.

Med henvisning til delarealets beliggenhed, retlige anvendelses- og ud -
nyttelsesmuligheder, grundsterrelse samt det konstaterede prisniveau for den
handlede ubebyggede grund udlagt til vandvark, fandt

Landsskatteretten, at en kvadratmeterpris pd 10 kr. er et realistisk skon -
net prisniveau (bilag A, s. 33, 4. afsnit). Denne ansattelse er i fuld over -
ensstemmelse med kvadratmeterprincippet, og Sagseger har hel -
ler ikke pa dette punkt pavist nogen fejl i ansattelsen, jf. afsnit 3.2.3 ne -
denfor.

3.2.3 Sagseger har ikke godtgjort, at der er grundlag for at tilsi
descette skonnet
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Sagseger har anfert en reekke indsigelser over for Landsskatte -
rettens skensudevelse, hvoraf de mest udferligt behandlede imedegés 1 afsnit
3.2.3.1-3.2.3.5 nedenfor. Felles for Sagsegers indsigelser er imidlertid, at ingen
af dem tilnermelsesvis er baseret pa det sikre grundlag, som er pakravet for at
tilsidesatte en skonsmaessig afgerelse.

I stedet er indsigelserne udtryk for faktiske og retlige misforstaelser el -
ler fejludleegninger samt rent subjektive og uunderbyggede opfattelser fra
Sagsegers side.

3.2.3.1 Grundveerdianscettelsen er ikke fastsat ud fra en samlet rajordpris

Sagseger heevder (stevningen, s. 13, 2. afsnit), at ” Begrundelsen

for, at Landsskatteretten har lagt — en rdjordspris pa 175 kr. pr. m2 for arealet
pd 62.792 m2 er, at "arealet endnu ikke er anset for byggemodnet, og fordi are -
alerne ikke er endeligt udstykket. Rdjordsprisen er en gennemsnitspris for hele
arealet, uanset anvendelsesmuligheder.

Landsskatteretten har imidlertid intetsteds anfert ovennavnte som be -
grundelse for sin grundvardiansattelse, men alene anfort det citerede som
begrundelse for det nedslag, der er givet i grundvardien.

Derudover er det ikke korrekt, at Landsskatteretten har anvendt en rdjordspris pa
175 kr. pr. m? for hele matrikel Matrikel nr. 3, som Sagseger ogsa hevder

(steevningen, s. 13, 6. afsnit).

Landsskatteretten anforer udtrykkeligt i sin begrundelse (bilag A, s. 32, 1.
afsnit), at ”Et areal pa 7.537 m2 af Matrikel nr. 3 er omfattet af delom rdde C”,
og dette areal blev alene vurderet til 10. kr. pr. m2, jf. afsnit 3.2.2.2 ovenfor med
henvisninger til Landsskatterettens afgerelse.

Landsskatteretten har ved udevelsen af skennet over grundveardien af delarealet
udlagt til sommerhusomrade ikke benyttet en rdjordspris, men har i stedet —
under hensyntagen til plangrundlaget og den

konstaterede igangsattelse af byggemodning — anvendt byggeretsvaer -
diprincippet og ansat en omradepris pa 350 kr. pr. m2 for delarealet og skennet,
at der var mulighed for 62 byggeretter, jf. Landsskatterettens afgerelse (bilag A,
s. 35, 7. afsnit, og s. 2, sidste afsnit). Den omstendig -hed, at
Vurderingsstyrelsen ikke anvendte byggeretsvaerdiprincippet,

viser 1 sagens natur ikke, at Landsskatterettens anvendelse af dette prin -
cip udger en fejl 1 skensgrundlaget (tilsyneladende modsat stevningen,
s. 14, 2. afsnit). De faktiske omstandigheder tilsiger ogsa, at byggerets

veerdiprincippet anvendes frem for en rdjordspris.

3.2.3.2 Skonnet over omradeprisen er ikke udovet pa et mangelfuldt grundlag
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Der er ikke grundlag for Sagsegers synspunkt om, at ”’[s] konnet
savner [...] et sagligt og kontrollerbart holdepunkt og hviler pa et mangelfuldt
grundlag > (processkrift 1, s. 7, 7. afsnit) som folge af, at Landsskatteretten har
fastsat omradeprisen til 350 kr. fremfor de 603

kr., der var den gennemsnitlige handelspris for de sammenligningsejen -
domme, som Landsskatteretten inddrog i skennet, jf. Landsskatteret -
tens afgerelse (bilag A, s. 34, 1. afsnit f.).

Som anfert 1 Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 34, tredjesidste af -
snit) er omradeprisen ansat skensmeessigt, hvilket indebarer, at der 1 sagens
natur ikke kan eller skal foretages en eksakt beregning, eller at

der er grundlag for at stille krav om, at skennet skal vare metodeunder
bygget ” (processkrift 1, s. 7, 4. afsnit). Landsskatterettens skon er velun -
derbygget og inddrager de relevante hovedhensyn i form af det pdkla
gede delareals beliggenhed, retlige anvendelses- og udnyttelsesmuligheder,
grundstaorrelse, forholdet omkring byggemodning samt det konstaterede prisni -
veau af de handlede ubebyggede grunde

udlagt til sommerhuse i perioden. ” (bilag A, s. 34, tredjesidste afsnit).

Sagseger har ikke pavist, at dette skon hviler pa et mangelfuldt grundlag,
endsige hvad Landsskatteretten i stedet skulle have lagt vegt
pa; tvertimod synes hans indsigelse alene at bygge pa, at Landsskatte

retten rent faktisk har foretaget et skon.

3.2.3.3 Der er ikke mangler ved Landsskatterettens anvendelse af byggerets -
veerdiprincippet

Sagsegers angivelse af, at ”[f] orudscetningen om 62 byggeretter er en maksimal
planmulighed — ikke en dokumenteret realiserbarhed pr. 1. oktober

2020 (processkrift 1, s. 7, 9. afsnit) strider imod, at Sagseger -
der den administrative sagsbehandling selv oplyste, at ’[d] e 62 sommer
huse er blevet udstykket af Lalandia og solgt til private personer, de 62 som -
merhuse har deres egne forlobige vuderinger og

ejendomsskattebilletter ”(Landsskatterettens afgerelse; bilag A, s. 18, sidste
afsnit). Der er derfor

intet grundlag for Sagsegers bestridelse af, at der var 62 bygge -
retter.

Dertil kommer tilmed, at det er uden betydning, om husene rent faktisk blev
opfert som forudsat 1 lokalplanen, idet Landsskatteretten under

alle omstendigheder skulle tage udgangspunkt i de retlige udnyttelses -
muligheder angivet i lokalplanen, jf. vurderingslovens § 13, stk. 1 (M 6). Dette
var netop, hvad Landsskatteretten gjorde, jf. afgerelsen (bilag A), s. 33, 6. afsnit.
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Nedslaget pa 12,5 % givet for manglende udstykningsomkostninger og

stor grund, jf. Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 34, nastsidste af -
snit), er hverken “utilstreekkeligt eller vilkarligt > (processkrift 1, s. 7, 10.
afsnit), men derimod — som ogsé anfert i Landsskatterettens afgerelse — udtryk
for fast praksis, jf. Den juridiske vejledning 2017-2, afsnit

H.A.3.2.2.2 (M 113). Sagseger har da heller ikke pévist, at det pa -
geldende nedslag var utilstraekkeligt i en sddan grad, at der er grund -
lag for at tilsides@tte grundvaerdiansettelsen.

Der er i1 ovrigt ikke grundlag for Sagsegers synspunkt (stevnin -
gen, s. 14, 2. afsnit) om, at Sagseger og Vurderingsstyrelsen gen -
nem hele den administrative klagesag har veret enige om, at byggeret

terne de facto ikke var en del af Sagsegers ejendom og radighed,

jf. modsat Vurderingsstyrelsens udtalelse af 17. januar 2024 til Skattean -
kestyrelsen (bilag A, s. 6, 3. afsnit ff.). Under alle omsteendigheder er
synspunktet uden retlig relevans, jf. f.eks. UfR 2018.3603 H (M 23).

3.2.3.4 Kvadratmeterprisen for det frasolgte areal er ikke udtryk for mar -
kedsprisen

Der er ikke grundlag for Sagsegers synspunkt om, at delarealet udlagt til
sommerhusomrade skal veardisattes til 68,42 kr. frem for 350

kr. pr. m2, svarende til kebesummen for det frasolgte areal (steevnin -
gen, s. 14, 8. afsnit).

Som det fremgér af Landsskatterettens afgerelse (bilag A, s. 34, 5. af -snit), var
Landsskatteretten ved skensudevelsen bekendt med den navnte kabsaftale.
Landsskatteretten afviste — med rette — at leegge veegt pa kebesummen, dels
fordi kebsaftalen indgéet i april 2019 ikke

udtrykker prisniveauet for 2012, dels fordi der ikke var tale om et al -
mindeligt frit salg, men derimod en deloverdragelse af ca. 75 % af jorden
beliggende pé matrikelnummer Matrikel nr. 2, Matrikel nr. 1 og Matrikel nr. 3

(bilag 3, s. 1), hvor betalingen blev erlagt pd anden vis end kontant betaling.
Som

betaling forpligtede keberen sig siledes til at opfore seks “noglefaer -
dige” feriehuse af typen A med fuld inventarpakke pa det jordareal, som
Sagseger beholdt. Vardien af disse seks feriehuse fastsatte parterne i den
betingede kebsaftale (bilag 3, s. 1) selv til 4.000.000 kr., hvilket dermed
udgjorde kebesummen.

Til belysning af denne verdiansattelse har Skatteministeriet opfordret Sagseger
til henholdsvis at oplyse og dokumentere, pa hvilket grundlag parterne ansatte
vardien af det frasolgte areal til 4.000.000 kr., og til at oplyse og dokumentere,
om de opferte seks sommerhuse siden
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har vaeret anvendt til udlejning, og hvad indtegten herfra i givet fald

har udgjort, jf. opfordring A-B (duplikken, s. 4, 2. afsnit).

Sagseger har imidlertid ikke opfyldt disse opfordringer, hvilket skal tilleg -
ges processuel skadevirkning for Sagseger, jf. retsplejelovens § 344, stk. 2.

Det skal derfor laegges til grund, at den fastsatte kebesum for det fra -
solgte areal ikke svarede til grundens faktiske vaerdi i handel og vandel.

Det beror 1 gvrigt pa en misforstaelse fra Sagsegers side, nér det tilsyneladende
gores geldende (replikken, s. 8, 3. afsnit), at det padhviler Skatteministeriet at
bevise, at den af parterne ansatte verdi af de seks noglefaerdige huse ikke kan
leegges til grund for delarealets grund- og

ejendomsvardianseattelse. Det er tvaertimod Sagsegers bevis -
byrde at godtgere, at der er grundlag for at tilsidesette skennet, jf.

f.eks. UfR 2016.191 H (M 49).

3.2.3.5 Det er hverken bevist, at feellesarealer var veerdilose eller var en byrde

Der er ikke grundlag for Sagsegers synspunkt (steevningen, s. 14, 7. afsnit) om,
at delarealet udlagt til rekreativt grant omrade med tilleeg

af seen skal indgé med en vardi pa 0 kr. i &rsomvurderingen pr. 1. ok -
tober 2020. Sagseger har sdledes ikke bevist, at delarealerne — uanset de er
udlagt til rekreative gronne omrader og har karakter af so

— ikke reprasenterer en vaerdi. Landsskatteretten var da ogsé netop op -
mearksom pé, at omrddet var underlagt retlige begransninger, jf.
Landsskatterettens afgarelse (bilag A, s. 34, sidste afsnit).

Sa meget desto mindre har Sagseger bevist, at arealerne skulle udgere en
egentlig byrde (processkrift 1, s. 8, sidste afsnit), og at der var

grundlag for — eller hjemmel til — at foretage en sdkaldt”  helhedsokono
misk korrektion ” som folge af denne byrde (processkrift 1, s. 8, 4. og 6. af -
snit).

Sagsegers indsigelse synes alene at vare udtryk for, at han er ue -
nig i Landsskatterettens skensmaessige vurdering af, at arealet ikke skal ansattes
til en vaerdi pa 0 kr. eller — som han senest har gjort

geldende — endda som en sakaldt byrde, der skulle reducere grund -
veerdien.

3.2.4 Der er ikke grundlag for at tilsidescette ejendomsvceerdianscettelsen

Sagseger har ikke godtgjort, at der er grundlag for at tilsidesztte
Landsskatterettens ejendomsvaerdiansattelse pr. 1. oktober 2020.
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Landsskatteretten har som folge af den @ndrede ansattelse af grund -
vaerdien for ejendommen forhgjet ejendomsvardien med samme beleb, hvorved
ejendomsvardien for ejendommen ved arsomvurderingen pr. 1. oktober 2020 er
fastsat til 22.471.400 kr. (bilag A, s. 35, sidste af -snit).

Sagseger har alene anfort (steevningen, s. 5, sidste afsnit), at den

ansatte veerdi er for hej som felge af den fastsatte grundvaerdi. Skatte -
ministeriet henviser i det hele til afsnit 3.1 og 3.2.2 om, hvorfor der ikke
er grundlag for at tilsidesatte Landsskatterettens ansattelse af grund
vardien.

3.3 Sagen skal subsidizert hjemvises

Det folger af fast hojesteretspraksis, at domstolene ikke satter sit eget skon i
stedet for skattemyndighedernes, jf. f.eks. UfR 2000.2039 H (M 74) og UfR
1975.196 H (M 93).

Séafremt retten tilsidesetter Landsskatterettens vaerdiansattelser, skal
vaerdiansattelserne af grunden derfor hjemvises til Vurderingsstyrelsen

1 overensstemmelse med Skatteministeriets subsidiere pdstand, sd Vur -
deringsstyrelsen kan foretage skennet over grund- og ejendomsvardien pa ny i
lyset af rettens praemisser. Idet der alene er tvist om en del af

grund- og ejendomsverdiansattelsen, er Skatteministeriets hjemvis -
ningspastand begranset til den omtvistede del, neermere bestemt

Matrikel nr. 1, Matrikel nr. 2 og Matrikel nr. 3.

Det folger heraf, at der ikke er grundlag for at ansatte grund- og ejen -
domsvardien i overensstemmelse med Sagsegers pastand, som

indeholder konkrete alternative ansattelser af grund- og ejendomsvaer -
dien.

Der er tilsvarende heller ikke grundlag for at foretage en hjemvisning med

nogen af de af Sagsoger angivne “bindende premisser ” (pro -cesskrift 1,s. 9, 5.
afsnit f.), jf. i det hele afsnit Fejl! Henvisningskilde ikke fundet.

2

Parterne har under hovedforhandlingen nermere redegjort for deres opfattelse af sagen.

Rettens begrundelse og resultat
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Det omtvistede areal bestar af delomréde B bestdende af Matrikel nr. 1 pd 7.703 m2,
Matrikel nr. 2 pa 111 m2 og del af Matrikel nr. 3 pa 62.978 m2, i alt 70.792 m2 inklusiv
so pa 8.000 m2 og delomrdde C bestdende af del af Matrikel nr. 3 pd 7.537 m2.

Landsskatteretten har foretaget vurderingen af delomrade B eksklusiv sgen efter
byggeretsvardiprincippet, og delomrade C og seen efter
kvadratmeterprincippet.

Det fremgér af betinget kobsaftale af 15. april 2019, at overdragelsesdatoen for det
frasolgte areal var aftalt til at veere den 1. marts 2020, at der var tale om en byttehandel,
at kaber erhvervede ca. 75% af jorden beliggende pa de tre ovenfor angivne matrikler
mod opforelse af 6 feriehuse til en verdi pa 4.000.000 kr., og at handlen var betinget af
endelig udstykning, godkendelse af ny lokalplan samt godkendelse af landplansdirektiv
for projektet. Skadet vedrerende overdragelsen blev tinglyst den 29. juli 2020. Det
fremgar af tingbogen, at ”Skedet begeres tinglyst med frist til matrikuler berigtigelse,
samt noteret pd modtagende ejendom” , og "Nervarende handel er betinget af
Geodatastyrelsens godkendelse af den endelige matrikulaere arealoverforsel jf. de
vedhaftede bilag.” Det fremgér af tingbogen: ”Status: Endelig indfert” og
”Tinglysningsdato:29.07.2020 12:50:40” .

Af den forelagbige registreringsmeddelelse af 30. oktober 2020, fremgar, at del nr. 17 og
18 af Matrikel nr. 1 udgér og arealoverfores til Matrikel nr. 4 (kebers ejendom), og at del
nr. 20, 22 og 23 af Matrikel nr. 3 arealoverfores til Matrikel nr. 4. De matrikulaere
@ndringer fra den forelgbige registreringsmeddelelse af 30. oktober 2020 er endeligt
anmeldt af Geodatastyrelsen til Tinglysningsretten den 30. oktober 2020. Den endelige
registreringsmeddelelse er dateret 5. november 2020. Af

registreringsmeddelelsen fremgér, at ejendommen herefter udger et grundareal pa
310.308 m2. Tinglysningsretten har i forbindelse med sagens behandling oplyst, at
skadet vedrerende overdragelsen af matriklerne endeligt er indfert pa ejendommen i
forbindelse med den matrikulere @&ndring, tinglyst den 5.

november 2020. Det overdragne areal i henhold til parternes kebsaftale udgjorde endeligt
58.463 m2.

Den péklagede ejendom er arsomvurderet pr. 1. oktober 2020 som folge af, at Lokalplan
nr. "Rekreativt omrdde og sommerhusomrdde ved By 2” blev vedtaget den 18. februar
2020. Omvurderingen blev foretaget efter dagaeldende ejendomsvurderingslovens § 88,
stk. 3, jf. tidligere geldende vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 6, hvorefter der skal ske
omvurdering, ndr ejendomsvardien eller grundvardien ma antages at vere steget eller
faldet som folge af @ndrede planforhold. Efter dagaeldende
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ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 3, skulle omvurdering foretages efter reglerne i den
tidligere geldende vurderingslov.

Skal det frasolgte areal indgd i vurderingen

Sagseger har under denne sag gjort geeldende, at det frasolgte areal pa 58.463 m2 ikke
skal indga i vurderingsgrundlaget.

Af den tidligere gaeldende vurderingslovs § 8, stk. 4, fremgar:

”Nér en fast ejendom eller en del af en sddan overdrages, kan det overdragne
areal forst vurderes som tilherende den nye ejer, nar denne har faet tinglyst
adkomst pa det overdragne, medmindre overdragelsen finder sted 1 forbindelse
med en ekspropriation af arealet.”

Om “tinglyst adkomst” er der i tinglysningslovens § 10, stk. 4, anfort:

”Et skade ma, for at kunne tinglyses som adkomst, ikke vere knyttet til andre
betingelser end kebesummens berigtigelse indenfor en nermere angiven frist.
Tinglysningspategningen pa et skede skal angive, om skedet er betinget eller
endeligt, og nir kebesummen efter et betinget skade senere af selgeren
erkendes at vere berigtiget, skal det ved tinglysningen heraf udtrykkelig 1
tinglysningspéategningen tilkendegives, at skadet nu er endeligt.”

Spergsmalet er herefter, hvornar en overdraget ejendom skal ’vurderes som tilherende
den nye ejer” i vurderingsmaessig sammenhang. Ud fra en ordlyds fortolkning er det
forudsat, at ejendommen eller en del heraf allerede er overdraget, og at den pagaldende
har faet tinglyst adkomst. Det ma videre efter ordlyden af tinglysningslovens § 10, stk. 4,
leegges til grund, at et skade efter loven forst skal tinglyses som adkomst, nér der ikke er
tilknyttet andre betingelser end kebesummens berigtigelse indenfor en nermere angiven
frist, idet skedet i modsat fald tinglyses som byrde.

I vurderingsmaessig sammenhang ma en naturlig sproglig fortolkning af begrebet
’tinglyst adkomst” i den tidligere geeldende vurderingslovs § 8, stk. 4, fortolkes i
overensstemmelse med tinglysningslovens § 10, stk. 4, saledes at det overdragne areal
forst ”vurderes som tilherende den nye ejer”, nar der er tinglyst et skade, hvortil der
ikke er knyttet andre betingelser end kebesummens berigtigelse indenfor en n@rmere
angiven frist.

Denne fortolkning understottes ogsa af systematikken i "tinglysningsslejfen” , saledes
som den er beskrevet i forarbejderne til udstykningsloven, hvorefter matrikulaere
forandringer kun kan registreres 1 matriklen, hvis de kan tinglyses,
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jf. udstykningslovens § 25, stk. 1, og hvorefter Tinglysningsretten ved en
arealoverforelse skal godkende, at der ikke i tingbogen er rettigheder, der er til hinder for
arealoverforelsen, inden Geodatastyrelsen kan notere arealoverforelsen, jf.
tinglysningslovens § 21, stk. 1.

I vurderingsmeessig sammenhang laegger retten herefter til grund, at arealet pa 58.463
m2 omfattet af kebsaftalen, forst kan anses for at vaere endeligt frasolgt den paklagede
ejendom den 5. november 2020 og saledes efter

vurderingstidspunktet den 1. oktober 2020. Det forhold, at det af udskrift fra tingbogen
af skedet under status fremgér: “endelig indfort” og

”Tinglysningsdato: 29.07.2020 kl. 12.50.40” , kan ikke fore til et andet resultat. Arealet
skal derfor indgd i vurderingen af Sagsegers ejendom pr. 1. oktober 2020.

Veerdifastscettelsen

Som anfert i Hejesterets afgarelse af 22. september 2015 (UfR2016.191 H), kan
domstolene - i overensstemmelse med almindelige principper for provelse af
forvaltningsafgerelser - tilsidesatte veerdiansattelsen, hvis skatteyderen godtger, at
vurderingsmyndighederne ikke har foretaget et skon, eller at den skonsmassige
ansattelse af grundens vaerdi hviler pé et forkert eller mangelfuldt grundlag, og dette er
egnet til at pavirke verdiansettelsen.

Verdiansazttelsen kan dog ikke tilsidesattes, hvis Skatteministeriet under retssagen
godtger, at fejlen eller manglen ikke har betydning for vaerdiansettelsen.
Veardiansattelsen kan ligeledes tilsidesettes, hvis skatteyderen godtger, at den ansatte
veerdi ligger uden for rammerne for det sken, som tilkommer vurderingsmyndighederne,
dvs. hvis vaerdiansattelsen mé anses for dbenbart urimelig.

Landsskatteretten har om fastsettelsen af veerdien af det omtvistede delareal pa 78.329
m2, som er udlagt til henholdsvis sommerhusomrade og rekreativt omrade, anfort, at det
ma anses for at vaere den bedst ekonomiske anvendelse, og at delarealet derfor skal
ansattes efter de priser, som antages at kunne opnés ved salg af den til den padgaldende
anvendelse, jf. tidligere geeldende vurderingsloven § 14, stk. 4.

Landsskatteretten har herefter fastsat veerdien af det omtvistede areal ud fra arealets
retlige anvendelse og fordeling, saledes, at de 62.792 m2, der er udlagt til
sommerhusomrade i1 delomréde B, er vurderet efter

byggeretsvardiprincippet, mens det resterende delareal pa 15.537 m2, hvoraf 7.537 m2
er placeret i delomréde C og de resterende 8.000 m2 vedrerende sgarealet i delomrade B,
er vurderet efter kvadratmeterprincippet.

Sagseger har ikke gennem syn og sken eller pd anden made sandsynliggjort, at
Landsskatterettens vurdering eller anvendelse af de
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vurderingstekniske principper er forkert, ligesom han ikke har efterkommet
Skatteministeriets opfordringer til dels at oplyse og dokumentere, pd hvilket grundlag
parterne har ansat veerdien af det frasolgte areal til 4.000.000 kr. i kebsaftalen, og til dels
at oplyse og dokumentere, om de opferte seks sommerhuse siden har varet anvendt til
udlejning, og hvad indtegten herfra i givet fald har udgjort.

Retten finder pa den anferte baggrund, at det ikke kan antages, at det sken, som
vurderingsmyndighederne har foretaget vedrerende grundvardien, hviler pa et forkert
eller mangelfuldt grundlag, eller at skennet har fort til et abenbart urimeligt resultat. Det
forhold, at kebsprisen i kebsaftalen vedrerende de 58.463 m2 er angivet til 4.000.000 kr.,
svarende til en kvadratmeter pris pa 68,42 kr., kan ikke fore til et andet resultat, idet det
bemarkes, at der som anfort af Landsskatteretten ikke er tale om et almindeligt frit salg,
men et delsalg, hvor betalingen blev erlagt som en modydelse i form af opferelse af seks
feriehuse, som blev afleveret "neglefaerdige” , hvilket er en omstandighed, der kan have
pavirket kebesummen.

Efter det anforte, og da det, Sagseger i ovrigt har anfort, ikke kan fore til et andet
resultat, tages Skatteministeriets pastand om frifindelse herefter til folge.

Efter sagens udfald sammenholdt med parternes pastande skal Sagseger inden 14 dage
betale sagens omkostninger til Skatteministeriet med i alt 55.000 kr. Belobet omfatter
udgifter til advokatbistand og er med moms, idet Skatteministeriet ikke er
momsregistreret.

Retten har ved fastsattelsen af belobet til advokatbistand lagt vegt pa sagens karakter,
okonomiske vardi, dens omfang og forlab.

THI KENDES FOR RET:

Skatteministeriet frifindes.

Sagseger skal til Skatteministeriet inden 14 dage betale sagsom -kostninger med 55.000
kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.
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