sh
Skatteankestyrelsen

Returadresse: Skatteankestyrelsen, Ved Vesterport 6, 4., 1612 Kebenhavn V
Sore kommune

Radhusvej 8

4180 Sore

Danmark

Att: Ditte Segaard

Information om afgerelse

Du har klaget over vurderingen af grundveerdien for 2018 vedr. ejendommen med
ejendomsnr. 340-006361 og adressen Skalskervej 7, 4180 Sore.

Vurderingsankenavn Vestsjzlland har nu fruffet afgerelse i sagen. Afgerelsen er
vedlagt.

Venlig hilsen
Sofie Nielsen

€ Hvis duikke er enigi afgorelsen

Afgerelsen kan indbringes for domstolene senest 3 maneder efter af-
gorelsens dato. Reglerne om domstolsprevelse fremgar af skattefor-
valtningslovens §§ 48-50.

Sagen skal indbringes for den byret, hvor den skattepligtige har
hjemting. Staevningen skal udtages mod Skatteministeriet, Nicolai
Eigtveds Gade 28, 1402 Kebenhavn K. Den naermere vejledning om
sagsanlaeg fremgar af www.domstol.dk.

Vi sikrer uafhangig behandling af din klage

28.juni 2023

Kontakt

Send post fil
Skatteankestyrelsen her

Skatfteankestyrelsen.dk

Telefon
33760909

Sagsbehandler
Rikke Mimi Pedersen

Direkfe felefon
33760770

Vores sagsnr.
21-0082712
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Afgorelse fra Vurderingsankenavn Vestsjzelland

af 28. juni 2023

Sagsnr. 21-0082712

Vurderingsankenavn Vestsjzelland fraeffer afgorelse om, at:

Grundveerdien pr. 1. oktober 2018 stadfaestes pa 960.300 kr.

| afgerelsen har deltaget: Julie Slott
Vagner Pedersen
Rasmus Meller Hagelund

Klager Sore Kommune

Ejendomsnummer 340-006361

Adresse Skeelskervej 7, 4180 Sore

Klagesagen er afgjort ved skriftlig votering
() Du kan lase mere om sagen i folgende afsnit

Klagesagen drejer sig om

Der er klaget over

Sagens oplysninger

Vurderingsstyrelsens afgorelse

Klagerens opfattelse

Vurderingsankenavnets begrundelse for afgorelsen
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Klagesagen drejer sig om

Hvorvidt ejendommen, der udger et faellesareal for vurderingen pr. 1. oktober 2018, skal ansattes fil 0 kr.

Der er klaget over

Vurderingsstyrelsens ansaettelse af grundvaerdien pr. 1. oktober 2018 pa 960.300 kr.

Sagens oplysninger

Oplysninger om ejendommen

Matrikel nr. ifelge BBR 8A, Lynge By, Lynge
Grundareal ifolge BBR 57.052 m2 heraf vej 18.642 m2
Benyttelseskode 09 ubebygget areal (ikke landbrug)
Plangrundlag Sore Kommuneplan 2013-2024
Anvendelsesmuligheder ifolge plangrundlag Fzellesareal
Zonestatus Byzone

Szrlige oplysninger om ejendommen

e Ejendommen er omfattet af Kommuneplan 2013-2024, afsnit FR.B 7.
e Sore Kommune ejede ejendommen i det paklagede vurderingsar 2018.

e Det fremgar af overdragelsesdokument dateret den 30. oktober 2019, at Sore Kommune som szaelger til Klynge-
husenes Grundejerforening som keber ved endelig tinglyst adkomst overdrager blandt andet den paklagede
ejendom blandt flere ejendomme. Kebesummen er aftalt til 0 kr. Endvidere fremgar, at arealerne er ubebygget
og agtes anvendt til grenne arealer for Klyngehusenes Grundejerforening.

Qvrige sagsoplysninger

e Det foreligger ikke oplyst, hvornar Sore Kommune har overtaget grunden.
e Ejendommen er beliggende i byzone.
e Det fremgar af kommuneplanen afsnit FR.B 7, at omradet blandt andet anvendes som fzellesareal.

e Ejendommen er placeret i grundvaerdiomrade 30109, vurderingskreds 02. Omradet har plantype: boligomrade-
med parcelhuse ansat efter byggeretsprincippet. Omradeprisen for 2012 er ansat fil 590 m2 pr. m2,

e Det fremgar af Skatteforvaltningens vurderingsoplysninger for vurderingsaret 2018, at "Ejendommen er blevet
omfattet af kommunalt fritagelse for ejendomsskat eller der er sket @&@ndringer i den fastsafte fritagelse”.

e Ejendommen er af Vurderingsstyrelsen saft til 25 kr. pr. kvadratmeter.

e Grundvaerdiomrade 10503, Pe G3 ved Heglinge A, Kommuneplan for 2009-2020 for Soro Kommune, er ansat
med en kvadratmeterpris pa 25 kr.

e Grundvaerdiomrade 20404, OMR VED FAGANGEN — LP.NR.1, S04, omfattet af lokalplan nr. 1 for omrade be-
graenset af Radhusvej — Faegangen — Holbergsvej- Absalonsgade, er ansat med en kvadratmeterpris pa 30 kr.

Side2af8
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e Der er sogt pa salg af ubebyggede grunde, med generel plankode 51, 91 og 96, i Sore Kommune for perioden
01-01-2016 il 31-12-2020. Det har ikke vaeret muligt at finde sammenlignelige grundsalg.

Vurderingsstyrelsenafgorelse

Grundvardi 960.300 kr.

Vurderingen er specificeret sdledes:

Kvadratmeterpris 38.410 m? x 25 kr. 960.250 kr.
Vejareal 18.642 m2 x 0 kr. 0 kr.
Grundveerdiialt 960.250 kr.
Grundveerdi, afrundet 960.300 kr.

Udtalelse fra Vurderingsstyrelsen

I forbindelse med Skatteankestyrelsens klagesagsbehandling har Vurderingsstyrelsen den 4. oktober 2021 udtalt fel-
gende:

"Vi har set pa sagen og mener ikke, at der er grundlag for at genoptage og aendre vurderingen.

Disse oplysninger har vi brugt i sagen
Ejendommen er senest vurderet pr. 01.10.2019, efterfelgende vurdering pr. 01.10.2021 er foretaget ved vi-
dereforelse af vurderingen for 2019.

Ejendommen er en ubebygget grund pa 57052mz2, hvoraf 18642m?2 udger vej. Eiendommen er beliggende i
grundvaerdiomrade 02-30109. Der er ingen lokalplan geeldende for omradet.

Da der ingen lokalplan er geldende for ejendommen, er der taget udgangspunkt i den gaeldende kommune-
planramme for omradet.

Kommuneplanrammen beskriver, at der i omradet Fr.B.7. ma bygget aben/lav samt at omrades skal anvendes
fil faellesarealer.

Pa kort over omradet ses det, at der umiddelbart stadig er mulighed for at udstykke enkelte grunde.
Pa baggrund af ovenstaende blev kommunen forespurgt omkring udstykningsmuligheder.

Kommunen meddelte tilbage, at der ikke er flere udstykningsmuligheder pa grunden, samt at omradet skal an-
vendes fil fellesarealer. Endvidere meddeler kommunen af:

Grundens areal indgar som et fllesareal for Klyngehusene. Alle boliggrunde i Klyngehusene har derfor en an-
part pd 470 kvm af det faelles areal. Selve boliggrundene er sma, hvorfor anparterne i feellesarealet skal kom-
pensere for detf manglende areal pa de enkelte grunde. Det betyder, at bebyggelsesprocenten for selve grun-
dene (omkring husene) er meget hej, men med anparterne i fellesarealet bliver den samlede bebyggelse i
omradet tilnarmelsesvis som andre boligomrader.

Side3af8
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Da grunden kompenserer for det manglende areal til boliggrundene, ber ejendommen ikke anszettes til 0 kr.
Derfor mener vi ikke, at der er grund til at @ndre vurderingen

Vurderingen ber ikke andres til 0 kr.,, da grunden kompenserer for manglende arealer il boliggrundene javn-
fer kommunes svar fra d. 30.09.2021.

”

Klagerens opfattelse

Klageren vil have grundvaerdien sat ned fil 0 kr.
Argumenterne for klagen er:

”

Grunden er et udlagt som feellesareal udelukkende med fraeer, buske og graes, som derfor burde veere vurde-
ret il lig kr. O,-

Den nye ejer - Grundejerforeningen Klyngehusene er blevet opkraevet grundskyld for 2020 og 2021 i alt kr.
27.115,19, som burde have veere kr. 0,- nu da arealet er et feellesareal.”

Klagerens bemarkninger til Vurderingsstyrelsens udtalelse

Klageren har fremsat felgende bemaerkninger til Vurderingsstyrelsens udtalelse:

"Vurderingsstyrelsen skriver: Da grunden kompenserer for det manglende areal til boliggrundene, ber ejen-
dommen ikke ansaettes til 0 kr.

Grundsterrelserne i omradet er 660 m2.

Uagtet grundenes storrelse sa fastsatter deklarationerne at der ma bygges maksimalt 226 m2 (samt 20 m2
drivhus/legehus) og at beregningsreglerne for sekundaere bygninger i bygningsreglementet ikke er gaeldende.

Hvis reglerne fra gaeldende reglement var gaeldende matte de bygge 248 m2 bebyggelse pa en grund pa 660
m2 (389 m2 bebyggelse ved en grundsterrelse pa 1130 m2, med 470 m2 fallesareal), nu er bebyggelsen fast-
sat til 246, sa fellesarealerne giver ikke mulighed for byggeri ud over det som bygningsreglementet giver mu-
lighed for.

Deklarationen har dermed indskraenket byggeretten og fallesarealerne giver ikke mulighed for yderligere be-
byggelse.

”

Vurderingsankenzevnets begrundelse for afgerelsen
Grundveerdi

Naevnet behandler klagen efter reglerne om fremrykket klageadgang i ejendomsvurderingslovens § 89 a, stk. 1. Klagen be-
handles pa baggrund af prisforholdene i vurderingsaret, jf. § 89, stk. 3, 1. pkt.

Side 4af 8
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Det felger af vurderingslovens § 6, 1. pkt., at vurderingen skal foretages pa grundlag af vaerdien i handel og vandel.

Ved grundvaerdien forstas vardien af grunden (med grundforbedringer) i ubebygget stand under hensyn til beskaffenhed
og beliggenhed og fil en i ekonomisk henseende god anvendelse. Ved ansattelsen af grundvaerdien skal der fages hen-
syn til de til grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig karakter, jf. vurderingslovens § 13.

Grundvaerdien ansattes til det beleb, som efter de geeldende handelspriser antages at kunne opnas for den pagaldende
ejendom i ubebygget stand ved salg til en efter samtlige forhold ekonomisk god anvendelse, i hvilken henseende hensyn
ma tages savel til ejendommens form og sterrelse som til udstyknings- og omlaegningsmuligheder, jf. vurderingslovens §
16.

Bestemmende for denne handelsvaerdi er bla. den retlige udnyttelsesmulighed af grundarealet og prisniveauet pa ejen-
domsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Grundveerdien er ansat efter kvadratmeterprincippet, hvorefter grundvaerdien beregnes som summen af kvadratmeterpri-
sen x grundens faktiske areal i kvadratmeter.

Princippet er et vurderingsteknisk hjelpemiddel, men bedemmelsen af grundens vaerdi beror pa et konkret sken.
Vurderingsstyrelsen har ansat grundvaerdien til 960.300 kr. med en kvadratmeterpris pa 25 kr.
Klageren har nedlagt pastand om, af grundvaerdien skal ansaettes til 0 kr., henset til at den er udlagt til fellesarealer.

Narvarende ejendom er paklaget for vurderingsaret 2018, og ejendommen var pa vurderingstidspunktet ejet af Sore
Kommune.

I forhold fil klagerens pastand om, at eiendommens grundvaerdi skal sattes til 0 kr., bemaarker navnet, at en ejendom som
udgangspunkt altid har en vaerdi uanset, at der er retlige begraensninger, der fx forhindrer bebyggelse.

Endvidere er det navnets opfattelse, at ejendommen for det paklagede ar har et samlet areal pa 57.502 mz, og at arealet
jeevnfer oplysninger pa arealinfo.dk udger et grent omrade. Ejendommen er omfattet af kommuneplanen afsnit FR.B 7,
hvoraf fremgar, at arealet blandt andet skal anvendes som faellesareal.

Naevnet finder, at grundvaerdien skal ansaettes efter kvadratmeterprincippet, henset til at ejendommen var udlagt il grent
omrade pa vurderingstidspunktet 1. oktober 2018.

Da det ikke har vaeret muligt for naevnet af finde salg af sammenlignelige ejendomme, har naevnet henset til ejendomme,
hvor den retlige benyttelse kan sidestilles med den paklagede ejendom.

Det er naevnets opfattelse, at ejendommene, som er beliggende i grundvaerdiomrade 10530 og 20404 er sammenlignelige
med naervaerende ejendom.

Ejendommen, som er beliggende i grundvaerdiomrade 10530 er omfattet af samme kommuneplan som naervaerende
ejendom, men beliggende i omradet Pe.G 3 — omradet nord for Heglinge A. Omradet anvendes jeevnfer kommuneplanen
fil grent omrade, faelles friarealer og rekreativt omrade. Kvadratmeterprisen for ejendommen er fastsat til 25 kr.

Ejendommen, som er beliggende i grundvaerdiomrade 20404 er omfattet af lokalplan nr. 1 for omrade begraenset af Rad-
husvej— Feegangen-Holbergsvej-Absalonsgade og beliggende i delomrade 2 udlagt til friarealer. Kvadratmeterprisen for
ejendommen er fastsat til 30 kr.
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Pa baggrund af de fastsatte kvadratmeterpriser for ovenstaende ejendomme er det navnets vurdering, at den fastsatte
kvadratmeterpris for den paklagede ejendom er udtryk for et passende prisniveau i handel og vandel pa vurderingstids-

punktet.

Vurderingsankenavn Vestsjalland stadfaester grundvaerdien pa 960.300 kr. pr. 1. oktober 2018.

Julie Sloft Rikke Mimi Pedersen

Ledende navnsformand Sagsbehandler

Side6af8
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@© Loveogregler

Ejendomsvurderingsloven (lovbekendtgerelse nr. 1449 af 1. oktober 2020 som &ndret ved lov
nr. 2227 af 29. december 2020, lov nr. 291 af 27. februar 2021 og lov nr. 2614 af 28. december
2021).

§ 89, stk. 3, 1. pkt.
Behandling af klager over vurderinger som naevnt i stk. 1 og 2 foretages pa baggrund af
prisforholdene i vurderingsaret.

§89a,stk. 1

Vurderinger omfattet af § 89, stk. 1 og 2, der er foretaget af ejendomme, der ikke vurderes
pr. 1.januar 2020 som ejerboliger, kan uanset § 89, stk. 1 og 2, paklages til skatteankefor-
valtningen senest 90 dage fra dateringen af meddelelsen efter 2. pkt., jf. dog stk. 2-4. Der
udsendes sarskilt meddelelse om klageadgang og igangsattelse af klagefristen efter 1.
pkt.

Vurderingsloven (lov om vurdering af landets faste ejendomme, lovbekendtgerelse nr. 1067 af
30. august 2013 som &ndret ved lov nr. 1635 af 26. december 2013, lov nr. 1535 af 27. decem-
ber 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).

§ 1 Almindelig vurdering af landets faste ejendomme finder sted hvert andet ar, 1 jf. dog § 7.
Ejerboliger vurderes i ulige ar. Andre ejendomme vurderes i lige ar.

§2

Ved de almindelige vurderinger er vurderingsterminen den 1. okfober i det ar, hvori vurde-
ringen foretages. Ejendommens tilstand og prisforholdene pr. vedkommende 1. oktober
legges til grund ved anseettelsen, jf. dog § 12, § 14, stk. 3, og § 39, stk. 3.

§6

Vurderingen foretages pa grundlag af vaerdien i handel og vandel, safremt kebesummen
skulle erlgges kontant, jf. neermere bestemmelserne i afsnit B og C. For ejerboliger, jf.§ 1,
2. pkt., fastleegges vurderingen med udgangspunkt i den gennemsnitlige handelspris for
ejendomme af samme sterrelse, alder, stand og beliggenhed i et sammenligneligt omrade.

§13

Ved grundvaerdien forstas vaerdien af grunden (med grundforbedringer) i ubebygget stand
under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i ekonomisk henseende god anven-
delse.

Stk. 2. Ved ansaettelsen af grundveaerdien skal der tages hensyn til de til grunden knyttede
rettigheder og byrder af offentligretlig karakter.

Stk. 3. Fremdeles skal der tages hensyn til privatretlige servitutter, der er palagt et grundareal
fil fordel for et areal under en anden ejendom, savel ved vurderingen af den herskende som
af den tjenende ejendom. | evrigt bortses der fra rettigheder og forpligtelser af privatretlig
karakter.
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§16

Ved andre ejendomme, hvorpa de i §§ 14 og 15 givne regler ikke kan anvendes, anszttes
grundvaerdien til det beleb, som efter de geeldende handelspriser antages at kunne opnas
for den pagaldende ejendom i ubebygget stand ved salg il en efter samtlige forhold eko-
nomisk god anvendelse, i hvilken henseende hensyn ma tages savel til eiendommens form
og sterrelse som fil udstyknings- og omlaegningsmuligheder.

Afgerelsen sendes til
Sore kommune
Radhusvej 8

4180 Sore

Vurderingsstyrelsen, sagsnr. 21-0926656
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