RETTEN I HERNING
DOM

afsagt den 9. april 2026

Sag BS-46810/2024-HER

A
(advokat Edith Nikoline Serensen)

mod

Skatteministeriet
(advokat Maja Hgjholt-Nielsen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Mette Vinding, dommer Charlotte
Schreder og dommerfuldmeegtig Rasmus Vestberg Petersen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Retten har modtaget sagen den 24. september 2024.

Landsskatteretten har ved afgorelse af 25. juni 2024 veerdiansat As ejendom
beliggende [Adresse 1] til 22.471.400 kr. med en grundveerdi pa 21.653.600 kr.
pr. 1. oktober 2020. I veerdianseettelsen indgar et delareal pa 58.463 m2, som A
har frasolgt.

Sagen drejer sig for det forste om, hvorvidt dette delareal skal indga i grundla-
get for anseettelsen af ejendommens grund- og ejendomsvaerdi. Stillingtagen
hertil indebeerer en fortolkning af dageeldende vurderingslovs § 8, stk. 4. Hvis
det skal indga i grundlaget, skal der tages stilling til om, der i gvrigt er grund-
lag for at tilsideseette Landsskatterettens fastseettelse af grund- og ejendoms-
veerdien.

A har nedlagt pastand om, at Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at
grundveerdien af ejendommen beliggende [Adresse 1]



pr. 1. oktober 2020 udgjorde 724.702 kr. og den samlede ejendomsveerdi af
ejendommen beliggende [Adresse 1] udgjorde 1.542.535 kr.

As veerdiansaettelse er opgjort ved, delvist det bebyggelige areal med en
veerdianseettelse pa 3.420 m2 x 68,42 kr. =233.996 kr., delvist det rekreative
omrdde med en veerdianseettelse pa 0 kr. og delvist et ikke paklaget areal med
en veerdianseettelse pa 490.706 kr. Hvilket samlet udger grundveerdien pa
724.702 kr.

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

Sagens oplysninger
Af Landsskatterettens afgorelse fremgar felgende faktiske oplysninger:
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Rettens begrundelse og resultat
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Det omtvistede areal bestar af delomrade B bestaende af matrikel nr. 1 pa 7.703
m2, matrikel nr. 2 pa 111 m2 og del af matrikel nr. 3 pa 62.978 m2, i alt 70.792
m?2 inklusiv sg pa 8.000 m2 og delomrade C bestaende af del af matrikel nr. 4 pa
7.537 m2.

Landsskatteretten har foretaget vurderingen af delomrade B eksklusiv soen
efter byggeretsveerdiprincippet, og delomrade C og sgen efter
kvadratmeterprincippet.

Det fremgar 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 keber erhvervede ca. 75% af jorden beliggende pa de tre ovenfor
angivne matrikler mod opferelse af 6 feriehuse til en vaerdi 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
”Skodet begeeres tinglyst med frist til matrikuleer berigtigelse, samt noteret pa
modtagende ejendom”, og “Neerveerende handel er betinget af
Geodatastyrelsens godkendelse af den endelige matrikuleere arealoverfersel jf.
de vedheeftede bilag.” Det fremgar af tingbogen: ”Status: Endelig indfert” og
”Tinglysningsdato:29.07.2020 12:50:40”.

Af den forelabige registreringsmeddelelse af 30. oktober 2020, fremgar, at del
nr. 17 og 18 af matrikel nr. 1 udgar og arealoverfores til matrikel 4 (kebers
ejendom), og at del nr. 20, 22 og 23 af matrikel nr. 3 arealoverfores til matrikel
nr. 4. De matrikulaere sendringer 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 fremgar, at eiendommen herefter
udger et grundareal pa 310.308 m2. Tinglysningsretten har i forbindelse med
sagens behandling oplyst, at skedet vedrerende overdragelsen af matriklerne
endeligt er indfert pa ejendommen i forbindelse med den matrikuleere sendring,
tinglyst den 5. november 2020. Det overdragne areal i henhold til parternes
kobsaftale udgjorde endeligt 58.463 m2.

Den péklagede ejendom er arsomvurderet pr. 1. oktober 2020 som folge af, at
lokalplan nr. X blev vedtaget den 18. februar 2020. Omvurderingen blev
foretaget efter dageeldende ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 3, jf. tidligere
geeldende vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 6, hvorefter der skal ske
omvurdering, nar ejendomsveerdien eller grundverdien ma antages at veere
steget eller faldet som folge af eendrede planforhold. Efter dageeldende
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ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 3, skulle omvurdering foretages efter
reglerne i den tidligere geeldende vurderingslov.

Skal det frasolgte areal indgd i vurderingen

A 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:

”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 ekspropriation af arealet.”

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

"Et skode m3, for at kunne tinglyses som adkomst, ikke veere knyttet til
andre betingelser end kebesummens berigtigelse indenfor en neermere
angiven frist. Tinglysningspategningen pa et skade skal angive, om
skodet er betinget eller endeligt, og nar kebesummen efter et betinget
skode senere af selgeren erkendes at veere berigtiget, skal det ved
tinglysningen heraf udtrykkelig i tinglysningspategningen
tilkendegives, at skadet nu er endeligt.”

Sporgsmalet er herefter, hvornar en overdraget ejendom skal “vurderes som
tilherende den nye ejer” i vurderingsmaessig sammenhaeng. Ud fra en ordlyds
fortolkning er det forudsat, at ejendommen eller en del heraf allerede er
overdraget, og at den pageeldende har fdet tinglyst adkomst. Det ma videre
efter ordlyden af tinglysningslovens § 10, stk. 4, laeegges til grund, at et skede
efter loven forst skal tinglyses som adkomst, nar der ikke er tilknyttet andre
betingelser end kebesummens berigtigelse indenfor en neermere angiven frist,
idet skedet i modsat fald tinglyses som byrde.

I vurderingsmeessig sammenheeng 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”, nér der er
tinglyst et skade, hvortil der ikke er knyttet andre betingelser end
kebesummens berigtigelse indenfor en naeermere angiven frist.

Denne fortolkning understottes ogsa af systematikken i “tinglysningsslejfen”,
saledes som den er beskrevet i forarbejderne til udstykningsloven, hvorefter
matrikuleere forandringer kun kan registreres i 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 arealoverferelsen, inden Geodatastyrelsen kan notere
arealoverforelsen, jf. tinglysningslovens § 21, stk. 1.

I vurderingsmeessig sammenheeng leegger retten herefter til grund, at arealet pa
58.463 m2 omfattet af kabsaftalen, forst kan anses for at veere 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 skadet under status fremgar: “endelig indfert” og
"Tinglysningsdato: 29.07.2020 k1. 12.50.40”, kan ikke fore til et andet resultat.
Arealet skal derfor indga i vurderingen af As ejendom pr. 1. oktober 2020.

Veerdifastsaettelsen

Som anfert i Hojesterets afgorelse af 22. september 2015 (UfR2016.191 H), kan
domstolene - i overensstemmelse med almindelige principper for provelse af
forvaltningsafgerelser - tilsideseette veerdianseettelsen, hvis skatteyderen
godtger, at vurderingsmyndighederne ikke har foretaget et skon, eller at den
skensmeessige anseettelse af grundens veerdi hviler pa et forkert eller
mangelfuldt grundlag, og dette er egnet til at pavirke vaerdianseettelsen.
Veardianseettelsen kan dog ikke tilsideseettes, hvis Skatteministeriet under
retssagen godtger, at fejlen eller manglen ikke har betydning for
veerdianseettelsen. Veerdianseettelsen kan ligeledes tilsidesaettes, hvis
skatteyderen godtger, at den ansatte veerdi ligger uden for rammerne for det
skeon, som tilkommer vurderingsmyndighederne, dvs. hvis veerdianseettelsen
ma anses for abenbart urimelig.

Landsskatteretten har om fastseettelsen 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 veere den bedst skonomiske anvendelse,
og at delarealet derfor skal anseettes efter de priser, som antages at kunne opnas
ved salg af den til den pageeldende anvendelse, jf. tidligere geeldende
vurderingsloven § 14, stk. 4.

Landsskatteretten har herefter fastsat veerdien af det omtvistede areal ud fra
arealets retlige anvendelse og fordeling, sdledes, at de 62.792 m2, der er udlagt
til sommerhusomrade i delomrade B, er vurderet efter
byggeretsveerdiprincippet, mens det resterende delareal pa 15.537 m2, hvoraf
7.537 m2 er placeret i delomrade C og de resterende 8.000 m2 vedrerende
soarealet i delomrade B, er vurderet efter kvadratmeterprincippet.

A har ikke gennem syn og sken eller pa 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, pa hvilket
grundlag parterne har ansat veerdien af det frasolgte areal til 4.000.000 kr. i
kobsaftalen, og til dels at oplyse og dokumentere, om de opforte seks
sommerhuse siden har veeret 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 skon, som
vurderingsmyndighederne har foretaget vedrerende grundveerdien, hviler pa
et forkert eller mangelfuldt grundlag, eller at skennet har fort til et &benbart
urimeligt resultat. Det forhold, at kebsprisen i kebsaftalen vedrerende de 58.463
m?2 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 bemeerkes, at der som anfert 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 "noglefeerdige”, hvilket er en omsteendighed, der kan have
pavirket kebesummen.

Efter det anforte, og da det, A i gvrigt 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 A inden 14 dage
betale sagens omkostninger til Skatteministeriet med i alt 55.000 kr. Belobet
omfatter udgifter til advokatbistand og er med mom:s, idet Skatteministeriet

ikke er momsregistreret.

Retten har ved fastseettelsen af belgbet til advokatbistand lagt veegt pa sagens
karakter, skonomiske veerdi, dens omfang og forleb.

THI KENDES FOR RET:
Skatteministeriet frifindes.

A skal til Skatteministeriet inden 14 dage betale sagsomkostninger med 55.000
kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





