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NYP

Skatteank_estyrelsen

ADVOKATANPARTSSELSKABET ADDUCO
H. C. Orstedsvej 50 C, 3. sal
1879 Frederiksberg C

Att: Adv. Kristine Martin Berg

Afgorelse

Der er klaget over SKATs vurdering af ejendommen Grgnneledet 020, 4600

Kage, ejendomsnummer 259-140161. Klagen er indsendt for A/B Skovledet.

Landsskatteretten har nutruffet afggrelse i sagen. Kopi af afgarelsen
vedlaegges.

Vejledning om sagsanlaeg

Afggrelsen kan indbringes for domstolene senest 3 maneder efter
afggrelsens dato. Reglerne om domstolsprevelse fremgar af
skatteforvaltningslovens §§ 48-49.

Sagen'skal indbringes for byretten som 1. instans. Staevningen skal sendes
til den byret, hvor den skattepligtige har hjemting, nar sagen anleegges.
Byrettens adresse fremgar af domstolenes hjiemmeside: www.domstol.dk.
Steevningen skal udtages mod Skatteministeriet, Nicolai Eigtveds Gade 28,
1402 Kgbenhavn K.

Med venlig hilsen

Camilla Heine Kgbhg;j

Kontakt
Send post til styrelsens digitale
postkasse. Laes mere pa

www.skatteankestyrelsen.dk
Telefon 33760909
Sagsbehandler

Helge Biilow

Direkte telefon 33760734

Vores'sagsnr. 13-6719809

21. december 2017

Cvr-nr. 10 24 28 94
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Afggarelse

fra

Landsskatteretten

21 DEC. 207
Sagsnr. 13-6719809

I afgorelsen har deltaget: Pernille Helenius Bruun, Otto Brons-Petersen og Torsten Schack Pedersen
Klager: A /B Skovledet

Klage over: Vurderingsankenzvn Syd- og Ostsjelland med Qers afgorelse af
10. december 2013

Ejendomsnummer: 259-140161

Beliggenhed: Groenneledet 20, 4600 Koge

Klagen vedroerer fastszttelse af fradrag for forbedringer for vurderingsarene 2004, 2005, 2007 og 2008.
Hjemvisning

Landsskatteretten afviser at hjemvise punktet varmeforsyning til fornyet behandling hos vurderingsan-
kenzvnet. Landsskatteretten realitetsbehandler fradragspunktet.

Fradrag for forbedringer

Klagepunkt Vurderingsankenavnets | Foreningens opfattel- | Landsskatterettens
afgorelse se afgorelse

Varmeforsyning 0 kr. 122.083 kr. Stadfastelse

Der godkendes ikke yderligere fradrag for forbedringer. Fradrag for forbedringer udger herefter fortsat
446.400 kr.

Faktiske oplysninger

Foreningen har ved endeligt skede af 3. december 2003 erhvervet 3 ubebyggede grunde, beliggende
umiddelbart i forlengelse af hinanden, for en samlet kebesum pa 4.080.000 kr. med overtagelsesdato
den 4. september 2002.
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Det vedrorer:

Matrikel nr. 5 av, Lellinge, Koge Jorder, af areal 2.127 m?, beliggende Gronneledet 30-40, 4600 Koge.
Matrikel nr. 5 ax, Lellinge, Koge Jorder, af areal 2.123 m?, beliggende Gronneledet 20-28, 4600 Koge.
Matrikel nr. 5 ay, Lellinge, Koge Jorder, af areal 2.306 m?, beliggende Gronneledet 8-18, 4600 Koge

Den piklagede ejendom er beliggende pa matrikel nt. 5 ax, Lellinge, Koge Jorder, Gronneledet 20-28,
4600 Koge.

Det fremgar af BBR, at der i 2003 er opfert 2 bygninger, som hver indeholder 2 boliger.
Af xldre luftfotos pa Arealinfo fremgir, at ejendommen fremstar som ubebygget landbrugsjord.

Grundvzrdien i de paklagede vurderingsar udger:

2004 1.121.600 kr.
2005 1.635.500 kr.
2007 2.897.400 kr.
2008 | 2.423.800 kr.

Der er fremlagt skode af 3. december 2003, samt byggeregnskab/Skema 3 vedrorende opforelse af 16
boliger, fzlles for de 3 ejendomme, fzlles ledningskort vedr. kloak/vand/varme/el, luftfotos og teknisk
notat vedrorende samlet beregning af udgifter til anleg af varmeforsyning for i alt 16 boliger, med for-
deling pa de enkelte ejendomme.

Det fremgar af skedet, at Kege kommune har solgt grundene til Tellose Boligforening, som fuldt byg-
gemodnede.

AfBBR fremgar vedrorende varmeforsyning, at der pa matrikel nr. 5 ay i 2003 er etableret en stiltank
for fyringsgasolie, og at tanken er 1 drift.

Vedrorende bygningerne fremgar det af BBR, at varmeinstallationen er centralvarme fra eget anleg,
samt at bygningerne ikke har supplerende varme. Disse oplysninger er felles for de 3 ejendomme.

Den 28. november 2013 har reprasentanten i mail til vurderingsankenzvnet anfort folgende indsi-
gelse til nevnets forslag til afgerelse af 12. november 2013:

?(....) Forsyningsledninger vedrerende varme
Ankenzvnet har afvist fradrag for varme med henvisning til, at klagers opgorelse ikke indehol-
der en udgift vedrorende denne post.

Der fremgar en post pi 167.000 kr. benzvnt ”"Varmeanleg” direkte af byggeregnskabet. Det
fremgar endvidere af BBR, at ejendommen er opvarmet ved centralvarme fra eget anleg.

Pa ovenstidende baggrund mai vi gore indsigelse mod de foreslaede fradrag for forbedringer, og

vi skal venligst opfordre til, at vurderingsankenavnet revurderer sin stillingtagen hertil i forbin-
delse med den forestiende nzvnsbehandling.”

Sagsnr. 13.6719809 Side 2/8



Vurderingsankenavnets afgorelse

Der er ikke godkendt fradrag for udgifter til varmeforsyning, jf. dagzldende bestemmelser i vurderings-
lovens §§ 17 og 18.

Som begrundelse er anfort:
Af nzvnets forslag til afgorelse fremgar:

“Klager har begzret 0 kr. som fradrag i grundvardien for forbedringer vedrerende varmeforsyning
og 0 kr. i tilslutning til varme.

Vurderingsankenzvnet foreslar, at der ansttes 0 kr. som fradragi grundvardien for forbedrin-
ger vedrorende varmeforsyningog tilslutning til varme.

Vurderingsankenzvnet har lagt vaegt pa, at allerede fordi ejer har haft en udgift pa 0 kr.er der
ikke grundlag for et fradrag i grundvardien for forbedringer, idet der ikke foreligger en verdi-
foregelse af grunden.”

Af nzvnets afgorelse fremgir videre:

“Vurderingsankenzvnet har lagt vagt pa, at der oprindeligt er ansat fradrag i grundvzerdien for
forbedringer ved vurderingen pr. 1. januar 2002, hvorfor forbedringerne mé anses for foretaget pa
dette tidspunkt.

Vurderingsankenzvnet finder ikke, at klageren i sin indsigelse af 28. november 2013 har fremfort
noget nyt.

Vurderingsankenzvnet fastholder siledes det af nevnet fremsendte forslag af 12. november 2013,
hvorefter fradrag i grundvzrdien for forbedringer anszttes med 582.800 kr. med startar 2002.”

Foteningens opfattelse

Der er nedlagt pastand om hjemvisning af klagepunktet vedrorende intern varmeforsyning til fornyet
behandling hos vurderingsankenavnet. Subsidizrt anmodes om: godkendelse af fradrag for udgift til
varmeforsyning med 122.083 kr.

Til stotte for pastanden er anfort:

”Varmeforsyning

Pa det vedlagte varmeledningskort (bilag 5) er det markeret, hvilken del af varmeforsyningsanlzg-
get det er, klager anmoder om fradrag for.

Vurderingsankenazvnet har afvist at indremme klager et fradrag for den interne varmeforsyning
under henvisning til, at klager har oplyst ikke at have afholdt udgifter i relation til varmeforsynin-

gen.

Klager har under sagen pistaet sig berettiget til et skonsmassigt ansat fradrag, hvilket ikke kan
sidestilles med, at klager oplyser ikke at have afholdt udgifter.

Det er klagers opfattelse, at Vurderingsankenavnets afgorelse ikke kan anses for en egentlig reali-
tetsbehandling af spergsmalet, hvorfor sagen bor hjemvises til fornyet behandling.
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I forhold til de subsidizre pastande gores det gldende, at samtlige ledninger markeret pa ledning-
skortet (bilag 5), skal karakteriseres som hovedanlzg, idet der er tale om ledninger, der betjener el-
ler fremover vil betjene en storre del af ejendommen, sifremt denne udstykkes i mindre, selvsten-
dige ejendomme.

Som eksempel kan nzvnes det tenkte tilfzlde, at de enkelte boliger udstykkes til selvstzndige ejen-
domme. I dette tilfzelde vil de markerede varmeledninger stadig tjene hver af de nye ejendomme.

Af historiske luftfotos over ejendommen (bilag 6) fremgir det, at klager overtog grunden ubebyg-
get, hvorefter det kan legges til grund, at klager har anlagt og bekostet varmeanlzgget pi ejen-
dommen. Dette underbygges tillige af anlzggets placering pa ejendommen og dimensionering, som
indikerer, at varmeforsyningen mé vzre blevet anlagt i forbindelse med opforelsen af bebyggelsen
pa ejendommen.

Klager er ikke i besiddelse af specifik dokumentation for den afholdte udgift til den del af varme-
anlegget, der er markeret pé sagens bilag 6, hvorfor fradraget herfor mi ans=zttes skensmessigt. Til
brug for denne skensmassige anszttelse har klager antaget DBE Consulting til at estimere en an-
legsudgift pa baggrund af V&S prisbogen (bilag 5). Denne beregning dokumenterer at varmefor-
syningsanlegget har kostet ca. 381.508 kr. at anlegge.

Den estimerede udgift vedrorer alle tre udstykninger. Fordeles udgiften efter antallet af boliger kan
klagers andel heraf beregnes til 122.083 k., jf. bilag 5.

Udgifterne til anlegget af varmeforsyningsanlegget pa ejendommen ma antages at vare indeholdt i
byggeregnskabets poster ”Gasanleg og Varmeanleg” (bilag 4), som er afholdt med samlet
1.144.000 kr.

Pa baggrund af ovenstiende gores det gzldende, at varmeanlegget berettiger klager til et fradrag
for forbedringer i grundvardien, som skensmeassigt skal anszttes til 122.083 kr.”

Landsskatterettens afgorelse

Hjemvisning

Klager har pastaet spergsmalet om fradrag for udgifter til intern varmeforsyning hjemvist til fornyet
behandling ved vurderingsankenavnet.

Retten bemzrker indledningsvist, at der ved sagsbehandlingsfejl, herunder begrundelsesmangler,
hverken bestar en lovfestet pligt for retten til hjemvisning eller foreligger fast administrativ praksis
herfor, jf. SKM2014.553.BR.

Uanset at vurderingsankenzvnets begrundelse vedrerende varmeforsyning ikke tager konkret stilling
til indsigelserne vedrorende byggeregnskabets post, finder retten ikke, at begrundelsen er s3 mangel-
fuld, at der er grundlag for at hjemvise sagen.

Hertil kommer, at klager efter rettens opfattelse ikke anses at lide retstab som folge af rettens reali-
tetsbehandling af sagen. Retten har herved lagt vaegt pa, at klager har udnyttet den administrative
rekurs og har mulighed for at fi nzrverende realitetsafgorelse provet for domstolene.

Landsskatteretten finder herefter ikke grundlag for at hjemvise fastszttelsen af fradrag for udgifter il

intern varmeforsyning til fornyet behandling hos vurdetingsankenzvnet, som har truffet den paklagede
afgorelse.
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Fradrag for forbedringer
Vurderingslovens § 13, stk. 1, har felgende ordlyd:

”§ 13. Ved grundvzrdien forstis vardien af grunden (med grundforbedringer) i ubebygget stand
under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i ckonomisk henseende god anvendelse.”

Af dagzldende bestemmelser i vurderingslovens §§ 17 og 18 fremgir folgende:

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

§ 18. Fradrag i grundvzrdien for forbedringer ma kun gives i det omfang, hvori forbedringerne ma
antages at virke verdiforogende ved ansattelse af grundverdien, og mé ikke overstige de af ejeren
anvendte bekostninger, heri medregnet verdien af ejers eget arbejde.

Stk. 2. Fradrag ma ikke gives for forbedringer, som er fuldfort lengere tilbage end 30 ér - for skov,
der vurderes i henhold til § 15, stk. 1-3, dog 60 ar - for vurderingen.”

Det fremgar ikke af ordlyden af dagzldende § 17 i vurderingsloven, hvad det nermere skal forstas ved
grundforbedring.

Ifolge praksis skal der vere tale om en foranstaltning af materiel karakter, der foreger grundens han-
delsverdi, jf. Hojesterets dom af 25. maj 2012, offentliggjort 1 SKM2012.350.HR. Det er en betingelse,
at den pigzldende foranstaltning ikke er anlagt til brug for det konkrete byggeri, men er knyttet til den
ubebyggede grund, jf. Hojesterets dom af 6. december 2013, offentliggjort 1 SKM2013.879.HR.

Af dagzldende § 17 1 vurderingsloven sammenholdt med vurderingslovens § 13, stk. 1, folger endvide-
re, at der kun kan indremmes fradrag for foranstaltninger, der medferer en stigning af grundens verdi i
ubebygget stand.

Udgifter til anlzg, der medforer en forogelse af den samlede ejendoms veardi, jf. vurderingslovens § 9,
men ikke vardien af grunden 1 ubebygget stand, kan ikke fradrages efter vurderingslovens § 17.

[ ovrigt er det praksis, at det er den, der onsker et fradrag, der har bevisbyrden for fradragets berettigel-
se. Dette folger bl.a. af Hojesterets dom af 19. marts 2004, offentliggjort 1 SKM2004.162.HR.

Forsyningsanleg
Som hovedregel gives fradrag for etablering af forsyningsanleg kun for udgifter, som vedrorer anleg

uden for ejendommen. Denne praksis er bl.a. beskrevet 1 den juridiske vejledning 2015-1, afsnit
H.A3.3.2.

Fra denne hovedregel gzlder en undtagelse for storre ejendomme, hvilket fremgir af samme afsnit i
vejledningen.

Er ejendommen sa stor, at det pa ejendommen varende anleg eller en del heraf betjener eller fremover
vil betjene en storre del af ejendommen, kan der vare grundlag for at give fradrag for udgiften til an-
legget.
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Denne undtagelse gelder for hovedanleg generelt og er ikke begrenset til bestemte anleg. Dette er
tiltradt af Hojesteret i dommene af henholdsvis 8. maj 2013, offentliggjort i SKM2013.369.HR, og 6.
december 2013, offentliggjort i SKM2013.879.HR, hvor Hojesteret samtidig fastslar, at myndighedernes
praksis er i overensstemmelse med vurderingsloven.

Der er med Hojesterets domme saledes ikke indfert nye eller udvidede kriterier for bedemmelsen af,
om der foreligger et fradragsberettiget hovedanleg, og det tillegges ikke betydning for fradragsretten,
hvordan anlegget vil vare placeret ved en fiktiv udstykning,

Det forhold, at anlzegget betjener eller forsyner flere ejendomme ved en fiktiv udstykning, medforer
saledes ikke 1 sig selv, at der foreligger et fradragsberettiget hovedanleg,

Bedommelsen af, om et anlag har selvstzndig vardi for grunden, eller om anlegget alene har en reel
vardi 1 forbindelse med byggeriet pa ejendommen, beror pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfzlde.
Det afgorende i forbindelse med vurderingen af anlegget er, hvorvidt grunden uden bygninger er ble-
vet mere verd med henblik pa den gode okonomiske anvendelse, det skal tages hensyn til ved grund-
verdiansattelsen.

Efter retspraksis legges der ved vurderingen af, om et anleg har selvstendig verdi for den ubebyggede
grund, vegt pa anleggets placering i forhold til den opferte bebyggelse, jf. eksempelvis Hojesterets dom
af 14. august 2014, offentliggjort i SKM2014.574.HR, samt SKM2012.112.VLR, som er stadfastet af
Hojesteret 1 SKM2013.879.HR.

Endvidere bemzrkes, at hovedanlegsbetragtningen, der er en undtagelse til hovedreglen om, at der kan
gives fradrag for forbedringer for udgifter afholdt til anleg uden for grunden, ber fortolkes snevert.

Varmeforsyning

Vurderingsankenzvnet har ikke godkendt fradrag for varmeforsyning.

Pa baggrund af det fremlagte ledningskort, sammenholdt med oplysningerne i BBR, vurderer retten, at
der ikke er et fradragsgivende hovedanleg pa ejendommen. Ved bedemmelsen heraf har retten lagt
vagt pa, at varmeforsyningen er bygget op omkring en selvstendig varmecentral beliggende pa nabo-
ejendommen matr. nr. 5ay, hvorfra bygningerne pa den paklagede ejendom samt de to tilstedende na-
boejendomme forsynes med varme.

Varmeforsyningsledningerne der lober fra varmecentralen og ud til de enkelte bygninger pa den pakla-
gede ejendom og de to tilstedende naboejendomme ma siledes anses for at vere tilknyttet bebyggelsen,
og foreger derfor ikke vaerdien af grunden i ubebygget stand.

Retten skal herved henvise til Retten i Aalborgs dom af 15. oktober 2013, offentliggjort i
SKM2013.760.BR. I dommen er det fastslaet, at ledninger fra varmecentral og ud til de enkelte bygnin-
ger betjener bygningerne, og karakteriseres som stikledninger.

Der er fremlagt en V&S-prisdataberegning. Hertil bemerker retten, at en V&S-prisdataberegning alene

kan benyttes som redskab til at beregne et skonnet prisoverslag. Beregningen dokumenterer saledes
ikke, at klageren har afholdt en udgift til etablering af varmeforsyning.
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Vedrorende den ifelge skema C afholdte udgift pa 167.000 kr. til ”Varmeanleg” bemerker retten, at
posten er anfert under “handvarkerudgifter”, og der er ingen specifikation af, hvad den vedrerer. Det
kan derfor ikke udledes, hvorvidt udgiften vedrerer varmeanlag inde i bygningerne eller ledninger i
terren.

Det fremgar endvidere ikke af skodet, eller af sagens oplysninger i ovrigt, at der er betalt for udgifter til
anleg for intern varmeforsyning.

Retten anser det siledes ikke for tilstreekkeligt godtgjort, at klageren har atholdt udgifter til anleg for
intern varmeforsyning, hvorfor udgiften ikke er bekostet. Endvidere bemztkes, at da der jf. oven for
ikke er tale om en grundforbedring, er der ikke grundlag for at give fradrag.

Retten stadfaster herefter vurderingsankenevnets afgorelse.

Wl

Pernille Bryun
Chefkonsulent Helge Biilow

Sagsbehandler
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Vejledende medholdsvurdering

Skatteankestyrelsen skal komme med en udtalelse om, i hvilket omfang der et givet medhold i klagen.
Medholdsvurderingen har betydning for, i hvilken grad klageren kan fa omkostningsgodtgerelse af ud-
gifter til radgivning under klagesagen. Medholdsvurderingen er kun vejledende. Ansegning om om-
kostningsgodtgorelse skal sendes til SKAT, som treffer afgorelsen.

Skatteankestyrelsen udtaler folgende:

Der er ikke givet medhold i det paklagede forhold.

Afgarelsen sendes til
A/B Skovledet, Fzlleshuset, Gronneledet 20, 4600 Koge

ADVOKATANPARTSSELSKABET ADDUCO, H. C. Orstedsvej 50 C, 3. sal,
1879 Frederiksberg C

SKAT
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