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Landsskatteretskendelse vedr. fastsettelse af fradrag i grundvaerdien for
forbedringer

Resumé

Ved opgerelsen af fradrag for forbedringer 1 grundvardien kunne medtages udgifter til ekstra
fundering af veje, ledninger m.v. Der kunne ikke godkendes nedslag for ekstra funderingsudgifter i
grundvardiansettelsen.

Klagen vedrorer fastsattelse af fradrag i grundvaerdien for forbedringer ved vurderingerne pr. 1/1 2000,
2001 og 2002 og pr. 1/10 2003.

Fradrag for forbedringer er ved alle de pdklagede vurderinger af Vurderingsankenavnet ansat til 87.800
kr.

Landsskatterettens afgorelse
Fradrag i grundverdien for forbedringer godkendes med yderligere 4.944 kr.
Der gives ikke nedslag i grundverdien for ekstra funderingsudgifter.

Sagens oplysninger
Ejendommen omfatter et grundareal pa 309 m2 med et i 1995 opfert halvt dobbelthus.

Det er oplyst, at B A/S til overtagelse 1. januar 1979 af kommunen kebte et ubebygget areal pd i alt
52.877 m2 for en kebspris pa 4.408.000 kr.

Salgeren har intet ansvar for jordbundsforholdene pa den solgte ejendom.

Uden for kebesummen overtog keberen kloakudgifterne, herunder tilslutningsafgifterne vedrerende det
kobte areal.

Ejendommen, der var omfattet af lokalplan nr. 4 og 8, begge fra 1979, skulle anvendes til udstykning og
derefter bebygges med huse til helarsbeboelse.

Den paklagede ejendom er omfattet af lokalplan nr. 8 (1979) og nr. 016.1 (1982) i kommunen, der nu er
aflest af lokalplan 088 (vedtaget i september 1996). Ejendommen ligger i1 boliggruppe 4, der omfatter i alt
23.362 m2, hvorfra der i 1993 er udstykket 34 parceller pa 1 alt 13.038 m2. Fellesareal og vej udger i alt
10.324 m2.

Ejeren har kebt ejendommen ved kebsaftale i juni 1995 (skede i august 1995) med et halvt dobbelthus,
der opferes pa grunden for selgers regning. Ejendommen overtages pr. 1. september 1995, og er endnu
ikke serskilt vurderet pé kebstidspunktet. Den samlede pris for grund og bebyggelse er i skadet fastsat til
en kontant kebesum pa 900.000 kr.

I henhold til aftalen byggemodner s®lger omradet og aftholder omkostningerne herved, ligesom salger
lader anlaegge de i henhold til lokalplanen kraevede veje, stier m.v.

Skedets § 6 har felgende ordlyd:

»Al forfalden geld vedrerende anlegsarbejder og tilslutninger til veje, fortov, fellesanlaeg, fellesantenne,
el, gas, vand, kloak, rensnings- og ledningsanlag er betalt af selger. Eventuelle fremtidige anleegsudgifter
overtages udenfor kebesummen, safremt de hidrerer fra anleg, som ikke er pdbegyndt eller palignet pa
overtagelsesdagen. Selger bekendt er der ikke udfert arbejder, afsagt kendelser eller truffet beslutninger
af offentlige myndigheder, for hvilke udgifterne senere vil blive pdlagt ejendommen.
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Fra overtagelsesdagen at regne forpligter keber sig til at atholde palignede omkostninger til drift og
vedligeholdelse af veje, stier, fellesanleg, fellesantenne m.v.

Geld, der afvikles gennem forbrug, betales af keberne fra overtagelsesdagen.

Gebyr 1 forbindelse med indmeldelse 1 grundejerforening, vejlaug, vandverk og lignende, betales af
kaber.«

Ifolge § 9 sorger selger inden overtagelsesdagen for, at havearealet tilsds med gres, at der nedlegges
fliser i udhuset, samt at udhuset er afléseligt.

Det fremgér 1 ovrigt af sagens oplysninger, at selger leverer havearealerne grubbet og grovplaneret. I skel
plantes bagehak. Der anlegges terrasse pa ca. 10 m2 og flisebelegning fra adgangsvej til hovedder samt
1 indkersel.

Opvarmningen foregar ved naturgas.

Vurderingsankencevnets afgorelse
Ankenavnet har nedsat det af vurderingsmyndigheden godkendte fradrag for forbedringer pa 94.700 kr.
til 87.800 kr.
Ankenavnet har godkendt udgifter pa i alt 3.703.701 kr. for udstykningen som berettiger til fradrag i
grundverdien for forbedringer.
Fordelt pa det udstykkede grundareal pa 13.038 m2, svarer fradraget til 284,07 kr. pr. m2 grundareal, eller
for klagerens ejendom 87.800 kr. (309 x 284,07).

Ved ansattelsen er der ikke godkendt fradrag for udgifter til ekstra fundering pa i alt 947.780 kr. inkl.
moms. Vurderingsmyndigheden har henvist til, at udgifterne betragtes som en del af byggeomkostninger-
ne i forbindelse med opferelsen af husene.

Klageren har hertil anfort, at udgifterne i opgerelsen fra B A/S er opfert under byggemodning/modning,
og derfor intet har med bebyggelsen at gere, men alene omhandler fundering af veje, ledninger osv.
Ankenavnet har fastholdt vurderingsmyndighedens bedemmelse under henvisning til, at B A/S ikke over
for ankenavnet har kunnet bekrafte, at belobet alene — som anfort af klager — vedrerer fundering af veje,
ledninger osv.

Til de af klager anforte tvistepunkter bemerker vurderingsankenavnet under heringen bl.a.:
Vej anleg incl. vej afvanding og kantsten mm.

Klager har anfort et belgb pé 3.532.425 kr., som fremkommer ved sammenlegning af de navnte beleb i
e-mail af 4. marts 2004 fra en nu fratrddt medarbejder i B A/S.

Da e-mailen indledes med en bemarkning om, at oplysningerne ikke kan garanteres at vaere fuldsteendige,
og at arbejderne er udfert af C i totalentreprise, har vurderingsankenavnet forsegt at fa tallene verificeret
af B A/S. Det har imidlertid ikke veeret muligt, jf. telefonnotat af 23.08.2005 (bilag 5).

I relation til de i e-mailen anforte belgb for ekstrafundering bemarker vurderingsankenavnet, at kommu-
nen ikke har kunnet bekrafte, at der skulle vare atholdt udgifter til ekstrafundering af veje, ledninger mv.
Derimod er grundvardien for eksempelvis nr. 41 og nr. 43 ansat med et nedslag for fundering, hvilket
bestyrker antagelsen om, at belgbet skal betragtes som en del af C’s byggeomkostninger i forbindelse med
opforelse af husene.

(Ved opslag i SVUR-vurderingsoplysninger er det konstateret, at kun de af ankenavnet angivne 2
ejendomme i udstykningen har faet nedslag i grundvaerdien for ekstra fundering.)

Ejerens pastand og argumenter

Klagerens reprasentant har oprindeligt nedlagt pastand om godkendelse af fradrag for forbedringer for i
alt 7.552.776 kr., svarende til yderligere fradrag pa 3.849.075 kr.
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I forbindelse med sagens behandling for Landsskatteretten er pastanden preciseret til alene at vedrere
fradrag for ekstrafundering.

Som begrundelse for pastanden har klagerens repraesentant i klagen til Landsskatteretten bl.a. anfort:

»(...)

Angaende posten — fundering af veje, ledninger osv. — er det en klar byggemodnings udgift, som
berettiger til fradrag. Ved ethvert anlegsarbejde vedrerende veje er det et klart byggeteknisk krav, at der
funderes, hvor bundforholdene kraever det.

Det skal serligt bemerkes, at efter lovens forarbejder anses fradragsberettigede grundforbedringer at
omfatte vejanleg og istandsattelse af gader og veje(...)«

Under sagens behandling er fremlagt en rapport om jordbundsundersggelserne i boligomrade 4, forud for
projekteringen af byggeriet.

Af det fremlagte materiale fremgdr bl.a., at der pa arealet tidligere har varet en sg opstdet 1 et »dedishul,
der i dag fremstér som et moseareal.

I en af C udarbejdet udstykningsplan med koteplan for boligvejene i omrédet (dateret 15.06.93), er
bebyggelsen planlagt uden om mosehullet, og tattest herpd er planlagt en del af parkeringspladserne 1
omrédet.

Ved den geotekniske undersogelse dateret 28.02.1986 (»Orienterende grundundersogelser for boliggruppe
4(...)«) er der foretaget 15 proveboringer, der er jevnt fordelt over omradet. Tabeller viser dybden, hvori
man ved boringen har fundet berende lag, samt »tykkelsen af muldlaget og evt. blede postglaciale
aflejringer, som skal bortgraves under gulvene.«

Under henvisning til de dokumenterede jordbundsforhold har klageres repraesentant gjort geeldende, at en
del af de atholdte udgifter til ekstrafunderinger mé antages at vere atholdt i forbindelse med etablering
af forsyningsnet og vejanleg, og derfor md kunne indga i fradrag for forbedringer, medens den del, der
er afholdt i forbindelse med bebyggelsen af grundene mé berettige til fradrag i grundverdien for ekstra
funderingsudgifter.

Klagerens reprasentant har efterfolgende péstaet den samlede udgift til ekstrafundering pé 1 alt 947.780
kr. fordelt skensmaessigt med 22 %, eller 208.512 kr. som fradrag for forbedringer til vejanlaegget, og
78 % eller 1 alt 739.268 kr. til parcellerne som nedslag i1 grundverdien for udgifter til ekstrafundering
og udskiftning af bled bund. Skennet over fordelingen er foretaget pa grundlag af de geotekniske
undersogelser og de faktisk foretagne ekstrafunderinger ved bebyggelsen.

Bl.a. pa grundlag af indhentede tilsynsrapporter i forbindelse med syning af udgravningerne til fundamen-
terne, har klagerens reprasentant fordelt udgifterne pa de enkelte parceller forholdsmassigt pa grundlag
af den enkelte parcels ekstrafunderingsdybde i1 forhold til summen af alle parcellernes ekstrafunderings-
dybde. Udgifterne er henfort til i alt 20 af de 34 parceller i udstykningen.

Det fremgar af de indhentede tilsynsrapporter, at der for den paklagede ejendom ikke har veret behov for
ekstrafundering ved bebyggelsen.

Landsskatterettens bemcerkninger og begrundelse
Vurderingslovens §§ 17 og 18 har folgende ordlyd:

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

§ 18. Fradrag i grundverdien for forbedringer ma kun gives i det omfang, hvori forbedringerne ma
antages at virke verdiforogende ved ansttelse af grundverdien, og mé ikke overstige de af ejeren
anvendte bekostninger, heri medregnet vaerdien af ejers eget arbejde.
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Stk. 2. Fradrag ma ikke gives for forbedringer, som er fuldfert leengere tilbage end 30 ar - for skov, der
vurderes 1 henhold til § 15, stk. 1-3, dog 60 ar - for vurderingen.«

Af vurderingsvejledningen afsnit C.3 fremgér bl.a.:

»Opfyldning og planering af en grund kan berettige til ansattelse af fradrag for forbedringer. Forud-
setningen méd dog vere, at de foretagne arbejder har foreget grundens veardi, fordi de md anses for
nodvendige ved enhver form for udnyttelse af grunden. Er opfyldning og planering kun foretaget af
hensyn til en speciel bebyggelsesform af en grund, berettiger foranstaltningen ikke til fradrag.

Visse jordarbejder pd grunden berettiger til fradrag, sdfremt arbejderne oger den almindelige omsatnings-
vardi af grunden 1 ubebygget stand. Hvor det i en lokalplan f. eks. er bestemt, at der i forbindelse med
bebyggelse skal ske sarlige terrenarbejder m.v. vedrerende friarealer pa grunden, gives der ogsa fradrag
for udgifter hertil. Udgifter til sdning og beplantning berettiger ikke til fradrag.

Pilotering og anden form for ekstrafundering betragtes som herende til den bebyggelse, der er eller
patenkes bygget pa ejendommen, og udleser derfor ikke fradrag(...)«

Efter det under sagens behandling oplyste om de foretagne jordbundsundersegelser og omradets topo-
grafiske karakter finder Landsskatteretten, at det ma legges til grund, at ekstrafundering har veret en
nedvendig forudsatning for udnyttelsen af arealet i henhold til lokalplanens bestemmelser.

Endvidere finder Retten, at det fra klagerens side er sandsynliggjort, at en skensmaessig del af de atholdte
udgifter, der er oplyst at veere anvendt til ekstrafundering, ma antages at vedrere anleg af forsyningsled-
ninger og veje.

Idet Retten kan tiltreede den foresldede fordeling, kan fradrag for forbedringer indremmes med yderligere
208.512 kr., svarende til afrundet 16 kr. pr. m2 udstykket areal pa i alt 13.038 m2.

Der kan herefter for klagerens ejendom indremmes yderligere fradrag for forbedringer med 4.944 kr. (309
x 16 kr.).

Det bemarkes, at Retten ved afgerelsen ikke har taget stilling til evrige udgiftsposter, som indgér i det af
ankenzvnet godkendte fradrag.

For sa vidt angar den nedlagte subsidiere pastand om nedslag 1 grundvardiansettelsen for ekstra funde-
ringsudgifter bemerkes, at Retten ikke finder grundlag for at imedekomme denne pastand, idet der efter
det oplyste ikke er aftholdt udgifter til ekstra fundering ved bebyggelse af den paklagede ejendom.

Der gives ikke nedslag i grundverdien for ekstra funderingsudgifter.
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