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Skatteankestyrelsen
Birger Jensen Kontakt
Langelinie Allé 5, 1.1 Send post il
2100 K¢benhavn ¢ Skatteankestyrelsen her
Danmark Telefon 3376 0909

Sagsbehandler

Lene Philipsen

Direkte telefon 33760241

Vores sagsnr.

Dit sagsnr.

02-02-2020

Afggrelse

Der er klaget over SKATs vurdering af eiendommen Langelinie Alle 5, 1. 1, 2100
Kgbenhavn @, ejendomsnummer 101-049540. Klagen er indsendt for Birger Jensen.

Vurderingsankenaevn Kgbenhavn har nu truffet afggrelse i sagen. Afggrelsen
vedlaegges.

Hvis klageren har faet helt eller delvis medhold, skal klagegebyret betales tilbage.
Det fremgar af skatteforvaltningslovens § 35c, stk. 5. Klagegebyret, 400 kr., vil
derfor blive overfgrt til klagerens NemKonto.

Vejledning om sagsanlaeg
Afggrelsen kan indbringes for domstolene senest 3 maneder efter afggrelsens dato.
Reglerne om domstolsprgvelse 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 anlaegges. Byrettens adresse
fremgar af domstolenes hjemmeside: www.domstol.dk. Staevningen skal udtages
mod Skatteministeriet, Nicolai Eigtveds Gade 28, 1402 Kgbenhavn K.

Med venlig hilsen

Janne Lodahl Villumsen

17-0987570

Cvr-nr. 1024 28 94

www.skatteankestyrelsen.dk

1/15



Afgorelse

fra

Vurderingsankenaavn Kgbenhavn

| afggrelsen har deltaget:

02-02-2020

Sagsnr. 17-0987570

Jan Salling, Ann Urbrand, Andreas Boisen og Lars Magnus Christensen

Klager: Birger Jensen
Klage over: Afggrelse af 29. maj 2017 for vurderingen pr. 1. oktober 2011
Ejendomsnummer: 101-049540
Beliggenhed: Langelinie Alle 5, 1. 1, 2100 Kgbenhavn @
Klagepunkt SKATs afggrelse Klagerens opfattelse | Vurderingsankenavn
Kgbenhavns afggrelse
Grundveerdi 481.900 kr. Nedsaettelse 365.800 kr.
Mgde mv.

Der blev den 19. marts 2019 afholdt kontormgde i sagen.

Klagerens repraesentant har den 20. juni 2019 haft mgde med vurderingsankenaevnet.

Faktiske oplysninger

Ejendommen er en ejerlejlighed beliggende Langelinie Alle 5, 1. 1, i Kgbenhavns Kommune. Den har
benyttelseskode 21 — ejerlejlighed til beboelse.

Moderejendommen omfatter pr. 1. oktober 2011 en grund med et vurderet og matrikuleret areal pa
7.507 m?, heraf vej pa 470 m?, og den har matrikelnr. 947, @stervold Kvarter, Kgbenhavn.

Den paklagede ejerlejlighed har et tinglyst fordelingstal pa 93/9724.

Sagsnr.: 17-0987570
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Klagerne erhvervede ifglge tingbogen, den paklagede ejerlejlighed i almindelig fri handel til kontantpris
pa 3.675.000 kr. den 10. august 2011.

Det fremgar af BBR-meddelelsen, at der pa grunden, hvor den paklagede ejendom er beliggende er 2
bygninger, der er opfgrt i 1997. Bygningerne er opf@rt i mursten med tag af tagpap med 6 etager.

Bygning 1 indeholder 50 boliger. Det bebyggede areal udggr 943 m2. Det samlede bygningsareal er pa
5.687 m? og et samlet kaelderareal pd 3.661 m? < 1.25 m. | keelderen er der indrettet 63 p-pladser.
Bygningen har videre et samlet tagetageareal pa 16 m2. Det samlede boligareal er pa 5.686 m?2.

Bygning 2 indeholder 50 boliger. Det bebyggede areal udggr 943 m?. Det samlede bygningsareal er pa
5.687 m2. Byghingen har videre et samlet tagetageareal pa 16 m?2. Det samlede boligareal er pa 5.686
m?2. Af bemaerkninger til bygningen fremgar: Vedr. kaelder se bygning 1.

Bygningerne er tilsluttet almen vandforsyning samt aflgb til spildevandsforsyningens renseanlaeg.

Den paklagede ejerlejlighed er beliggende i bygning 1, der er den sydligste bygning, og har ifglge BBR et
tinglyst areal pa 93 m?, et boligareal pa 109 m?, 3 vaerelser samt 1 bad og 1 toilet.

Ejendommen er beliggende pa Langeliniekaj, direkte ud til vandet. Ejendommen ligger ca. 500 meter fra
Kastellet.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 197 “Sgndre Frihavn”. Lokalplanen er endeligt vedtaget den 5.
december 1991. Ejendommen er for st@grstedelens vedkommende beliggende i delomrade 2 samt for en
mindre del i delomrade 1. Delomrade 1 er udlagt til boliger og serviceerhverv. Delomrade 2 er udlagt til
serviceerhverv. Bebyggelsesprocenten er fastsat til 150 % for delomrade 1 og 2. Bebyggelse ma opfgres i
6 etager. Bebyggelse skal i princippet opfgres i overensstemmelse med den pa tegning nr. 26.350
viste bebyggelsesplan. Der er angivet 2 byggefelter pa matrikel 947 i delomrade 2 (den nordlige del af
ejendommen). Der er ifglge tegning 26.350 ikke byggefelter pa den del af matrikel 947, der er
beliggende i delomrade 1 (den sydlige del af eiendommen).
Af lokalplanens § 17 fremgar fglgende:

”§ 17. Dispensationer

Den samlede Magistrat kan indrgmme sadanne dispensationer fra lokalplanens bestemmelser,

som ikke vil veere i strid med principperne i planen.”

Kgbenhavns Kommune har grundet henvendelse fra klager anfgrt fglgende i brev af den 17. februar
2017 vedrgrende bebyggelsesprocenten for den paklagede ejendom:

”Bebyggelsesprocenten for matrikel 947 @stervold Kvarter, som er omfattet af lokalplanens
underomrade | og Il, udregnes baseret pa det areal, som ligger i underomrade Il og er omfattet af
bestemmelserne om en bebyggelsesprocent pa 150. Den del af matriklen, der er beliggende i
underomrade |, er ikke betegnet som et byggeomrade, da det er beliggende udenfor lokalplanens
angivne byggefelter. Denne del medregnes derfor ikke, nar matriklens bebyggelsesprocent
udregnes.”

Repraesentanten har fremlagt fglgende meddelelse fra Kgbenhavn Kommunes Miljg- og

Teknikforvaltning dateret den 8. januar 2009:
”"MEDDELELSE
I henhold til § 12, stk. 1 i Tinglysningsloven
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Pa baggrund af Borgerrepraesentationens beslutninger af 10. maj 2007 (BR205/07) og 13. juni 2007
(BR255/07) har Kgbenhavns Kommune den 12.juni 2008 overtaget fglgende vej som kommunevej, jf.
lov om offentlige veje§ 23, stk. 1, 2. pkt. -herunder dele af nedenstaende ejendomme:

Langelinie Alle

Matr.nr. 947 (ejerlej.nr. 1-100), 953, 956, 957 (ejerlej.nr. 1-41, 43-48, 50-57), 958, 959 og 960
@stervold

Kvarter, Kgbenhavn, jf. skitsen.”

Meddelelsen blev tinglyst som en servitut pa ejendommen med tinglysningsdato den 15. januar 2009.

Repraesentanten har videre fremlagt registreringsmeddelelse af 16. februar 2017 vedrgrende den
paklagede ejendom hvoraf fremgar, at ejendommen fgr arealoverfgrsel til offentlig vej/sti havde et
areal pa 7.507 m?, heraf vejareal pad 470 m?. Efter andringen har ejendommen et areal pa 6.832 m?,
heraf vejareal pa 0 m2.

| e-mail af 16. april 2018 bekraefter Geodatastyrelsen, at det er overdragelsen omfattet af servitutten,
som er registreret den 16. februar 2017. Fglgende er videre anfgrt af Geodatastyrelsen:

”Der er pr. 16/2-2017 overfgrt arealer fra matr. 947, 953, 956, 957, 958 og 959 @stervold Kvarter,
Kgbenhavn til offentligt vej, jf. servitutter der er tinglyst pa de pageeldende ejendomme. Servitutten
er tinglyst af Kgbenhavns Kommune i henhold til§ 12, stk. 1 i Tinglysningsloven.”

Skatteankestyrelsen har ved skrivelse af 5. april 2019 henvendt sig til Ksbenhavns Kommune med
henblik pa at fa afklaret, hvornar kommunen har givet byggetilladelse til opfgrelse af ejerlejligheder pa
ejendommen. Af det fra kommunen fremsendte fremgar, at byggesagsafdelingen den 23. december
1994 har givet byggetilladelse til opfgrelse af to boligbygninger i 6 etager. Byggetilladelse gives bl.a. pa
betingelse af:

”at den i henhold til lokalplanens§ 6 stk. 2 a tilladelige bebyggelsesprocent (150) stedse iagttages,”

Skatteankestyrelsen har i mail af 19. juli 2019 anmodet Kgbenhavns Kommune om oplysning
vedrgrende st@rrelsen pa ejendommens tilladte bebyggelse pr. 1. oktober 2011, set i relation til
ovennavnte brev af 17. februar 2017 samt med henvisning til ovennavnte brev om
vejovertagelse, dateret den 8. januar 2009, safremt ejendommen havde vaeret ubebygget pa
dette tidspunkt. Kgbenhavns Kommune, Center for Bygninger, har i mail af 13. december 2019 til
Skatteankestyrelsen besvaret spgrgsmalet saledes:

” Du har anmodet om oplysning vedr. stgrrelsen pa ejendommens tilladte bebyggelse pr. 1. oktober
2011, safremt ejendommen havde vaeret ubebygget pa dette tidspunkt. Ejendommen er omfattet af
lokalplan nr. 197, "Sgndre Frihavn”, som er bekendtgjort den 12. december 1991. Ejendommen
ligger delvis i omrade | og delvis i omrade Il.

Kommunen har overtaget en del af ejendommen som kommunal vej. Dette blev tinglyst pa
ejendommen den 8. januar 2009 efter § 12, stk. 1, i tinglysningsloven i form af en meddelelse.

Efter kommunens overtagelse af en del af eiendommen er arealet af eiendommen 6.832 m2. Hvis
ejendommen ikke havde veeret bebygget den 1. oktober 2011, ville det have vaeret den del af de
6.832 m2, der ligger i omrade Il, som havde varet grundlaget for beregning af det etageareal, som
ifplge lokalplanens § 6, stk. 2, litra a, kunne bygges pa ejendommen. Ifglge bestemmelsen ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige 150. Center for Bygninger er ikke bekendt med den ngjagtige
stgrrelse af arealerne i hhv. omrade | og Il, og vi kan derfor ikke svare mere praecist pa spgrgsmalet. ”
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Repraesentanten har i mail af 18. december 2019 skrevet fglgende kommentar til Kgbenhavns
Kommunes mail af 13. december 2019:

” Tak for det fremsendte, som er fuldt ud overensstemmende med det af Kgbenhavns Kommune
tidligere anfgrte samt det i min mail af 6. maj 2019 til Skatteankestyrelsen anfgrte. Min mail af 6. maj
2019 vedhaftes

Arealerne af delomrade | og Il er opmalt til henholdsvis 1.332 m2 (delomrade 1) og 5.500 m2
(delomrade 2), hvilket giver fglgende bebyggelsesmuligheder af grunden i ubebygget stand pr. 1.

oktober 2011:
Omrade Areal (m2) Bebyggelsesmulighed
Delomrade 1 1.332 0
Delomrade 2 5.500 8.250

Henset til at arealet af eiendommen er registreret til at veere 7.507 m2, skal bebyggelsesprocenten
anseettes til ca. 110%. Bemaerk at det er underordnet for grundvaerdiansaettelsen, hvorvidt
ejendommens grundareal ansaettes til 6.832 m2 men med en bebyggelsesprocent pa 120%
(8.250/6.832).

Jeg ser frem til at modtage Vurderingsankenaevn Kgbenhavns afggrelse.”

Ejendommen er beliggende i vurderingskreds 14, grundvaerdiomrade 24030. Ved vurderingen pr. 1.
oktober 2011 er etagearealprisen i grundveerdiomradet af SKAT ansat til 4.475 kr.

Der har i perioden 1. januar 2009 til og med 2013 veeret fglgende frie salg af ubebyggede grunde i
postomradenummer 2100, Kgbenhavn @:

Beliggenhed Areal Handelsdato Handelspris Etagearealpris/

kvadratmeterpris
Kalkbranderihavnsgade 3* 2.042 m? 01.07.2011 12.252.000 kr.  2.222 kr./6.000 kr.
Ragnagade 9 2.213 m? 01.09.2010 13.027.500 kr.  3.924 kr./5.886 kr.

*Saelger var By og Havn. Grunden er ifglge Skatteforvaltningens systemer solgt eksklusiv alle
omkostninger til byggemodning.

Kalkbraenderihavnsgade 3 er omfattet af lokalplan nr. 476. Omradet ma anvendes til serviceerhverv
og kollektive anlaeg og institutioner. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 270.
Kalkbraenderihavnsgade 3 ligger ca. 450 meter fra den paklagede ejendom. Ifglge BBR anvendes de
pa grunden opfgrte bygninger til erhverv.

Ragnagade 9 er omfattet af lokalplan nr. 185 med tilleg 1, delomrade Il. Omradet ma anvendes til
serviceerhverv. Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 150. Ragnagade 9 ligger ca. 3,5 km fra den
paklagede ejendom. Ifglge BBR anvendes de pa grunden opfgrte bygninger til blandet bolig og
erhverv.

SKATs afggrelse
SKAT har ved afggrelse af 29. maj 2017 nedsat grundveaerdien for den paklagede ejendom for

vurderingen pr. 1. oktober 2011. Som begrundelse herfor er fglgende anfgrt:
"Vi har &ndret ejendomsvurderingen
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Lett Advokatpartnerselskab v/advokat Thomas Booker har den 21. april 2016 bedt om, at vi
genoptager vurderingen pr. 1. oktober 2012 for ejendommen Langelinie Allé 5, 1., -1, 2100
Kgbenhavn @, ejendomsnummer 101-049540.

Vi kan ikke genoptage ejendomsvurderingen for 2012 og frem i henhold til skatteforvaltningslovens &
33, stk.1, da betingelserne ikke er opfyldt.

Vi har dog revideret vurderingerne pr. 1. oktober 2011 og frem efter vurderingslovens § 44, stk. 5.
Vi har sat grundveerdien ned fra 520.500 kr. til 481.900 kr.

Skatteforvaltningslovens § 33, stk. 1

Vi kan ikke genoptage ejendomsvurderingen i henhold til skatteforvaltningslovens § 33, stk. 1.
Anmodningen om genoptagelse skal ske senest den 1. maj i det fjerde ar efter udigbet af det
kalenderar, hvor den fejlagtige vurdering f@rste gang fandt sted. Den fgrste fejlagtige vurdering skete
i 2003. Anmodningen falder derfor uden for tidsfristen for ordinaer genoptagelse.

Derfor sendrer vi vurderingen

Vurderingen er foretaget pa et fejlagtigt grundlag, da der er benyttet en for hgj bebyggelsesprocent.
Der er anmodet om genoptagelse af 2012 og frem. Ejerlejligheden har ikke vaeret vurderet i 2012.
Den seneste ordinzere vurdering er sket i 2011. Det er derfor denne vurdering, der er lagt til grund
for genoptagelsen.

Ejendommen er omfattet af lokalplan 197. Af lokalplanen fremgar det, at bebyggelsesprocenten for
omradet under ét ikke ma overstige 150 %.

SKAT har tidligere ansat bebyggelsesprocenten til 162 % baseret pa en samlet bebyggelse pa 11.406
m2 og et grundareal (ekskl. vejareal) pa 7.037 m2. Vejarealet er fejlagtigt ikke medtaget ved
opggrelsen af bebyggelsesprocenten.

Vi mener, at bebyggelsesprocenten for ejendommen bgr saettes til 150, da byggetilladelsen af 23.
december 1994 er givet uden dispensation fra lokalplanen.

Bebyggelsesprocenten for moderejendommen nedsaettes derfor fra 162 % til 150 %, og
grundvaerdien for 2011 nedszettes fra 54.422.000 kr. til 50.390.700 kr.

Moderejendommens grundvaerdi for 2011 fremkommer saledes:

Grundareal 7.507 m2 x 4.475 kr. pr. m2 x 150 % = 50.390.700 kr. (afrundet).

Grundveerdien for 2011 og frem nedsattes herefter for de enkelte ejerlejligheder i henhold til deres
fordelingstal.”

Ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2011 er herefter specificeret saledes:

Ejendomsveerdi 3.500.000 kr.
Grundveerdi 481.900 kr.
Fradrag for forbedringer 2.000 kr.

Specifikation af den samlede ejendoms grundveerdi

Fordelt pa 100 lejligheder

Vurderet areal: 7.507 m?
Max bebyggelsesprocent 150 %
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Max tilladte etageareal

Omradepris pr. m? tilladt etageareal
Etagearealveerdi
Etagearealveerdi

Fordelingstal 93/9724
Ejerlejlighedens grundvaerdi afrundet

Lejlighedsveerdi
Veardiberegning:
Standardpris for omradet
Opfarelsesar:

Lejlighedens areal ifglge BBR:
Fjernvarme

Lejlighedens vaerdi pr. m?

Lejlighedens veerdi:
109 m? 4 32.321 kr.

Beregnet veerdi
Ejendomsvaerdi, afrundet

(470 +7.037) m? X 150

%

11.260 m? a 4.475
kr./m?

1997
109 m?

SKAT har fremsendt fglgende udtalelse til klagen:

"Viindstiller, at vores afgg@relse fastholdes, da der ikke er indsendt nye faktiske eller retlige

oplysninger i sagen.

11.260 m?

4.475 kr.

50.390.737 kr.

28.625 kr.
3.315 kr.
-19 kr.
400 kr.
32.321 kr.

481.900 kr.

3.522.989 kr.

3.522.989 kr.
3.500.000 kr.

Vi henviser til vores forslag af 8. maj 2017 og vores afggrelse af 29. maj 2017, hvor vores begrundelse

for afggrelsen fremgar.”

Klagerens opfattelse

Klageren har fremsat pastand om, at grundvardien skal nedsaettes for vurderingerne pr. 1. oktober

2011 og frem.

Til stgtte for pastanden er anfgrt:
”Baggrund

Ved brev af 21. april 2016 anmodede undertegnede pa vegne af 76 ejerlejlighedsejere om, at
grundvaerdien for moderejendommen beliggende Langelinie Alle 3-9, 2100 Kgbenhavn @ blev
nedsat. Kopi af anmodningen vedlaegges som bilag 2.

Som det fremgar af anmodningen om genoptagelse bestar uenigheden i fastszettelsen af

bebyggelsesprocenten for den samlede ejendom i ubebygget stand. | henhold til den geeldende
lokalplan for omradet, er ejendommen beliggende i to delomrader med forskellige

bebyggelsesmuligheder.

Pa grund af ejendommens beliggenhed i to underomrader (I og Il) med forskellige
bebyggelsesprocenter blev det i feellesskab mellem SKAT og ejerlejlighedsejerne besluttet at rette

henvendelse til Kgbenhavns Kommune omkring bebyggelsesmulighederne for ejendommen. Kopi af
mail til Kgbenhavns Kommune af den 20. december 2016 vedlaegges som bilag 3.

Sagsnr.: 17-0987570
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Den 17. februar 2017 besvarede Kgbenhavns Kommune de stillede spgrgsmal omkring
bebyggelsesmulighederne for ejendommen. Kopi af Kgbenhavns Kommunes besvarelse vedlaegges
som bilag 4.

Det fremgar af besvarelsen fra Kgbenhavns Kommune, at bebyggelsesmulighederne for den samlede
ejendom skal beregnes pa baggrund af bebyggelsesmulighederne for den del af arealet, som er
beliggende i underomrade | tillagt bebyggelsesmulighederne for den del af arealet, som er
beliggende i underomrade II. Henset til at arealet i underomrade I'ikke er tillagt en byggeret, skal der
ikke medregnes en bebyggelsesmulighed for denne del.

Kgbenhavns Kommune anfgrer konkret:

"Bebyggelsesprocenten for matrikel 947 @stervold Kvarter, som er omfattet af lokalplanens
underomradde | og I, udregnes baseret pd det areal, som ligger i underomrdde Il og er omfattet af
bestemmelserne om en bebyggelsesprocent pG 150. Den del af matriklen, der er beliggende i
underomrdde I, er ikke betegnet som et byggeomrdde, da det er beliggende udenfor lokalplanens
angivne byggefelter. Denne del medregnes derfor ikke, ndr matriklens bebyggelsesprocent
udregnes."

P3 trods af den praecise besvarelse fra Kgbenhavns Kommune om beregningen af
bebyggelsesprocenten for den samlede ejendom valgte SKAT alene at nedszette
bebyggelsesprocenten fra oprindeligt 162 til 150, uanset at bebyggelsesprocenten beregnet af
Kgbenhavns Kommune udggr 123.

Ejendommenes faktiske markedsvaerdi
Det ggres geldende, at den offentlige grundvaerdivurdering for ejendommen beliggende Langelinie
Alle 3-9, 2100 Kgbenhavn @ for 2011 og frem ikke afspejler de reelle forhold.

Den samlede ejendom er ved SKATs afggrelse af 29. maj 2017 (bilag 1) nedsat 54.422.000 kr. til
50.390.700 kr. pa baggrund af en af SKAT egenhaendigt fastsat bebyggelsesprocent pa 150.

Det gpres geldende, at den korrekte bebyggelsesprocent for ejendommen i ubebygget stand er 123,
sdledes som det ogsa er bekraeftet af Kgbenhavns Kommune (bilag 4).

Bebyggelsesprocenten er 123, idet matrikel 947 - som ligger i lokalplan 197 - bestar af et areal pa ca.
6.175 m2, som ligger i delomrade Il og et areal pa ca. 1.332 m2, som ligger i delomrade I.

| delomrade Il ma der bebygges med 150 %, og i delomrade | ma arealet ikke bebygges, da det ligger
uden for de i lokalplanen anfgrte byggefelter.

Som det er bekreeftet af Kgbenhavns Kommune, skal bebyggelsesmulighederne vurderes pa
baggrund af de bebyggelsesmuligheder, som eksisterer for hver del af den faste ejendom, og
bebyggelsesprocenten kan derfor opggres saledes:

6.175 m2 X 150% =9.262 etagekvadratmeter
1.332m2 X0 =0 etagekvadratmeter
lalt =9.262 etagekvadratmeter,

svarende til en bebyggelsesprocent pa ca.
123”

Repraesentanten har den 24. april 2018 fremsendt fglgende til Skatteankestyrelsen:
“Emne: J.nr. 17-0987570 - Kirsten og Birger Jensen, Langelinie Allé 3-9, 2100 Kgbenhavn @
Med henvisning til ovennavnte sag kan jeg oplyse, at der den 16. februar 2017 er registreret en
2&ndring (reduktion) af ejendommens areal fra 7.507 m2 til 6.832 m2. Dette har medfgrt, at der pr. 1.
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oktober 2017 er udsendt omvurdering, hvor grundvardien af moderejendommen (og dermed
grundvaerdien for alle ejerlejlighederne) er nedsat.

Ved en naermere undersggelse af forholdene omkring arealreduktionen fremgar, at det for sa vidt er
en registrering af en arealafstaelse tilbage i 2008/2009. Som dokumentation vedlaegges (1)
meddelelsen om overtagelse af areal dateret 18. december 2008 (tinglyst den 9. januar 2009), (2)
registreringsmeddelelsen af 16. februar 2017 og (3) bekraeftelse fra Geodatastyrelsen om, at
registreringen foretaget den 16. februar 2017 vedrgrer arealafstaelsen i 2008/2009.
Dokumentationen vedlaegges samlet som bilag 5.

Pa den baggrund kan det konstateres, at arealet af eiendommen har vaeret registreret forkert siden
vurderingen 1. oktober 2009, og at ejendommen som fglge heraf har veeret ansat med en for hgj
grundveerdi i alle arene. Som fglge heraf skal grundveaerdien for moderejendommen i hvert fald
nedsaettes til 46.116.000 kr. udregnet pa fglgende vis:

Areal x enhedspris pr. etagekvadratmeter x bebyggelsesprocent = grundveerdi

6.832 m2 x 4.500 kr. x 1,5 = 46.116.000 kr.

Da den verserende klagesag ved Skatteankestyrelsen/Landsskatteretten alene angar vurderingerne
fra 2011 og frem, ggres geldende, at Skatteankestyrelsen/Landsskatteretten under alle
omstaendigheder skal nedsatte moderejendommens grundvaerdi pr. 1. oktober 2011 fra 50.672.300
kr. til 46.116.000 kr.”

Referat fra kontormgde den 19. marts 2019
"Repraesentanten anfgrte, at der i ejerforeningen alene er paklaget en afggrelse til
Skatteankestyrelsen, men at der flere ejerlejligheder, der er pavirket af samme problematik som den
paklagede ejendom.

Det blev gjort gldende, at SKAT ved vurderingen af moderejendommen har anvendt en for hgj
bebyggelsesprocent. Repraesentanten gjorde geldende, at svaret fra Kgbenhavns Kommune, der
skriver, at alene den del af ejendommen, hvorpa byggefeltet er placeret, skal anvendes til beregning
af bebyggelsesprocenten for den samlede moderejendom.

Det blev videre gjort geeldende, at kommunen eksproprierede et areal fra den paklagede ejendom i

2008/2009, men at ekspropriationen fgrst blev berigtiget ved tinglysning i 2017. Repraesentanten er
derfor af den opfattelse, at den paklagede ejendom skal vurderes med et samlet areal p3 6.832 m?,

svarende til moderejendommens areal efter ekspropriation.

Repraesentanten gjorde opmarksom p3, at den paklagede ejendom er beliggende i 2 delomrader i
lokalplanen. Repraesentanten har foretaget en opmaling af arealer, men disse er ikke verificeret af en
landmaler eller lignende.”

Repraesentanten har fremsendt fglgende bemaerkninger til Skatteankestyrelsens sagsfremstilling af 3.

maj 2019:
”Skatteankestyrelsen har i forslaget til afggrelse korrekt anfgrt, at Kgbenhavns Kommune den 12.
juni 2008 har overtaget 675 m2 som kommunevej, og at denne overdragelse er registreret i
tingbogen den 16. februar 2017. Uanset dette, fremgar det af forslaget til afggrelse, at det er
Skatteankestyrelsens opfattelse, at det fgrst er pa registreringstidspunktet, at overdragelsen er sket.
Dette er jeg uenig i. Overdragelsen er sket pa det tidspunkt, hvor Kgbenhavns Kommune har
overtaget arealet som kommunevej, dvs. den 12. juni 2008. Fra dette tidspunkt har Kgbenhavns
Kommune haft saedvanlige ejerbefgjelser til arealet, ligesom min klient (i forening med de gvrige
deltagere i ejerforeningen) har veeret afskaret fra at disponere over arealet. Det er derfor min
opfattelse, at arealet fra vurderingen tilbage fra 1. oktober 2008 har vzeret registreret for hgjt, idet
det korrekte areal er 6.832 m2. | forhold til konsekvensen af denne arealreduktion henvises til
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vurderingen pr. 1. oktober 2017, hvoraf det fremgar, at vurderingen er nedsat fra 481.900 kr. til
430.100 kr. Kopi af vurderingen pr. 1. oktober 2017 vedlaegges.

Under alle omsteaendigheder udggr meddelelsen i medfgrt af tinglysningslovens § 12 dateret den 18.
december 2008 en byrde af offentligretlig karakter, som der i henhold til vurderingslovens § 13 skal
tages hensyn til ved grundvaerdianszttelsen. Dette forhold har Skatteankestyrelsen end ikke
inddraget i forslaget til afggrelse, hvilket selvsagt er forkert. Henset til at der er tale om et forhold,
der lovmaessigt skal indga i grundvaerdiansaettelsen, og henset til at Vurderingsstyrelsen ved
vurderingen pr. 1. oktober 2017 har inddraget konsekvenserne af det veerdiforringende forhold,
gores ogsa af den arsag geeldende, at ejendommens areal skal vurderes som veerende 6.832 m2. Blot
for god ordens skyld bemaerkes, at arealafgivelsen, som fremgar af meddelelsen i medfgrt af
tinglysningslovens § 12 dateret den 18. december 2008, er endelig.

| forhold til bebyggelsesprocenten henviser Skatteankestyrelsen ganske korrekt til, at Kgbenhavns
Kommune har bekraeftet, at den del af arealet, som er beliggende i delomrade 1, ikke er et
bygningsgivende areal. Kgbenhavns Kommunes opfattelse er, at den maksimale bebyggelsesprocent
for hele ejendommen udggr arealet af den del af ejendommen, som er beliggende i delomrade 2
multipliceret med 150%. Skatteankestyrelsen har ikke haft bemaerkninger til de foretagne
opmalinger. Det kan derfor laegges til grund, at arealerne i delomrade 1 og 2 er henholdsvis 1.332 m2
(1.332 m2) 0g 5.500 m2 (6.175 m2). Tallene i parentes er arealerne, hvis meddelelsen i medfgr af
tinglysningslovens § 12 dateret den 18. december 2008 ikke tillaegges betydning.

Kgbenhavns Kommunes opfattelse — som tillige er min opfattelse — er, at der pa ejendommen i
ubebygget stand kan opfgres fglgende:

Omrade Areal (m2) Bebyggelsesmulighed
(m2)

Delomrade 1 1.332(1.332) 0

Delomréde 2 5.500 (6.175) 8.250 (9.262)

Delomréde 1 og 2 6.832 (7.507) 8.250 (9.262)

Den korrekte grundvaerdiansattelse af moderejendommen er siledes: 6.832 x 4.500 x 121% =
37.200.240 kr., svarende til 355.781 kr. for den konkrete ejerlejlighed med fordelingstal 93/9724. Det
gor ingen forskel, hvorvidt ejendommen vurderes med et areal pa 6.832 m2 eller 7.507 m2, idet
bebyggelsesmuligheden er uaendret. Hvis grundveerdien udregnes pa baggrund af et areal pa 7.507
m2, vil bebyggelsesprocenten veere 110.

| forhold til det af Skatteankestyrelsen oplyste sammenligningsgrundlag som bestar af 2 ejendomme,
hvoraf Skatteankestyrelsen i forslaget til afggrelse har anfgrt, at naervaerende ejendom er
sammenlignelig med ejendommen beliggende Kalkbraenderihavnsgade 3, 2100 Kgbenhavn @.
Skatteankestyrelsen har anfgrt, at denne ejendom er solgt i ubebygget stand i juli 2011 for en
kontantpris pa 12.252.000 kr., svarende til en etagearealpris pa 2.222 kr. Det bemzerkes i den
forbindelse, at naervaerende ejendom er vurderet med en etagearealpris, der er mere end dobbelt sa
hgj, som den pris uafhaengige parter betalte i juli 2011 i handlen med Kalkbraenderivej 3. Af den
arsag er det uforstaeligt, hvordan Skatteankestyrelsen kan vurdere, at en etagearealpris i en handel
mellem uafhaengige parter pa 2.222 kr. kan sandsynligggre, at den ansatte etagearealpris pa 4.500
kr. for neervaerende ejendom er korrekt. Det er tvaertimod et vaegtigt argument i forhold til min
pastand om, at grundvaerdien er ansat for hgjt.

Skatteankestyrelsen har anfgrt fglgende:

“Neevnet finder, at den pdklagede ejendom er vaesentligt mere attraktiv end de handlede grunde
henset til, at den pdklagede ejendom anvendes til beboelse samt dennes beliggenhed. Endvidere
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henviser naevnet til, at Kalkbreenderihavnsgade 3 er solgt uden byggemodning, hvorimod grunden for
naerveerende ejerlejlighed er byggemodnet.”

Som det ogsa fremgar af Skatteankestyrelsens forslag til afggrelse, er eiendommen beliggende
Kalkbraenderihavnsgade 3, 2100 Kgbenhavn @ udlagt til serviceerhverv (dvs. kontoranvendelse). Det
gores geldende, at anvendelse til kontor ikke adskiller sig neevneveerdigt i forhold til anvendelse til
beboelse i forhold til veerdianszettelse. Dette understgttes da ogsa af det faktum, at
Vurderingsstyrelsen i omradet har veerdiansat kontoranvendelse til samme vaerdi som beboelse. |
forhold til Skatteankestyrelsens henvisning til at Kalkbraenderihavnsgade 3 er solgt uden
byggemodning bemaerkes, at en evt. manglende byggemodning under alle omstaendigheder ikke kan
forklare, hvorfor etagearealprisen skulle vaere mere end dobbelt s hgj for en byggemodnet grund.
Da jeg ikke er i besiddelse af kgbsaftalen dateret 01.07.2011 samt Allonge til betinget kgbsaftale
tiltradt af kgber og salger den 21.11.2011 samt Allonge Il til betinget kgbsaftale tiltradt af kgber og
saelger den 29.06.2012 vedrgrende overdragelsen af Kalkbraenderihavnsgade 3, 2100 Kgbenhavn @,
skal jeg venligst bede om at modtage kopi heraf. Alternativt skal jeg bede Skatteankestyrelsen
naermere dokumentere Skatteankestyrelsens oplysning pa side 3 om, at grunden er solgt eksklusiv
alle omkostninger til byggemodning.”

Under mgdet med vurderingsankenavnet har reprasentanten gentaget sine pastande og argumenter.
Repraesentanten uddelte fglgende 3 dokumenter til naevnsmedlemmerne:

Vurderingsmeddelelse 2017
Tinglysningsmeddelelse
Matrikelkort

Repraesentanten fremfgrte herefter szerligt fglgende synspunkter:

”At Kgbenhavns Kommune jf. TL § 12-meddelelsen har overtaget 675 m? grundareal allerede d. 12.
juni 2008, og at dette er en byrde af offentligretlig karakter, som der skal tages hensyn til jf. VL § 13.
Grunden udggr saledes kun 6.832 m?, og dette skal medf@re en lavere vurdering — ligesom det ses i
2017-vurderingen. Ejendommens ejere har fra d. 12. juni 2008 ikke laengere haft radighed over
arealet og skal fglgelig heller ikke beskattes heraf.

At der jf. svaret fra Kgbenhavns Kommune ikke ma bygges pa delarealet pa 1.332 m?, hvorfor den
maksimalt tilladte bebyggelsesprocent - og dermed ogsa grundens vaerdi - skal nedsaettes
tilsvarende.

At de af Skatteankestyrelsen fremhaevede referencesalg blot understreger, at den paklagede
ejendom er vurderet for hgjt.”

Repraesentanten har i mail af 12. januar 2020 sendt fglgende bemaerkninger til Skatteankestyrelsens
sagsfremstilling af 10. januar 2020:

”"Med henvisning til ovennaevnte sag og det fremsendte forslag til afggrelse kan jeg oplyse, at
forslaget kan accepteres. Jeg ser frem til at modtage Vurderingsankenzavn Kgbenhavns afggrelse.”

Vurderingsankenavn Kgbenhavns afggrelse

Indledningsvis bemaerkes, at nar der i det fglgende henvises til vurderingsloven, er dette en henvisning
til dageeldende lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtggrelse nr. 1067 af 30.
august 2013 med senere @&ndringer.
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Af vurderingslovens § 2 fremgar det, at vurderingsterminen er den 1. oktober. Ejerboliger vurderes
almindeligt i ulige ar, jf. vurderingslovens § 1.

Vurderingen foretages pa grundlag af vaerdien i handel og vandel, safremt kgbesummen skulle erleegges
kontant, jf. vurderingslovens § 6.

Grundveerdien skal ansaettes til vaerdien af grunden med grundforbedringer i ubebygget stand under
hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i gkonomisk henseende god anvendelse, jf.
vurderingslovens § 13, stk. 1. Af vurderingslovens § 13, stk. 2 fremgar det, at der skal tages hensyn til de
til grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig karakter.

Af vurderingslovens § 16 fglger, at grundvaerdien ansezettes til det belgb, som efter de gzldende
handelspriser antages at kunne opnas for den pageeldende ejendom i ubebygget stand ved salg til en efter
samtlige forhold gkonomisk god anvendelse, i hvilken henseende hensyn ma tages til ejendommens form
og stgrrelse samt til udstyknings- og omlaegningsmuligheder.

Af vurderingslovens § 16 A, fremgar fglgende:

”| forbindelse med ansaettelsen af ejerlejligheder ansaettes grundveaerdien for grundarealet ifglge
matriklen for den ejendom, som er opdelt i ejerlejligheder. Ansattelsen af de enkelte ejerlejligheders
grundveaerdi sker ved fordeling af den i 1. pkt. omhandlede grundvaerdi. Fordelingerne foretages efter
det for ejerlejlighederne i ejiendommen fastsatte fordelingstal. Er der intet fordelingstal fastsat, fordeles
grundvaerdien ligeligt pa samtlige ejerlejligheder. Reglerne i 3. og 4. pkt. kan fraviges, hvis de fgrer til en
dbenbart urimelig fordeling.”

Klageren har fremsat pastand om, at grundvaerdien skal nedsaettes, da moderejendommen er vurderet
med en samlet bebyggelsesprocent pa 150, selvom ejendommen alene kan bebygges med 123 %.

Grundveerdien er ansat ud fra etagearealprincippet, hvorefter grundveerdien beregnes som summen af
den ifglge planlaegningen maksimale tilladte bebyggelsesprocent x etagearealprisen x grundens faktiske
areal i kvadratmeter.

Princippet er et vurderingsteknisk hjeelpemiddel, men bedgmmelsen af grundens vaerdi beror pa et
konkret skgn.

Naevnet bemzerker, at grundveerdien skal vaere udtryk for en realistisk handelsvaerdi for grunden i
ubebygget stand. Naevnet forholder sig ikke til stgrrelsen af de enkelte del-elementer i beregningen, men
foretager en prgvelse af, om den grundvaerdi, der fremkommer som et resultat af beregningen, er udtryk
for en realistisk handelsvaerdi for grunden, som den fremstod pa vurderingstidspunktet.

Beliggenheden og den retlige udnyttelsesmulighed har afggrende betydning for en grunds
handelsvaerdi.

SKAT har fastsat den paklagede grundvaerdi til 481.900 kr. Vaerdien er beregnet pad baggrund af en
samlet grundveerdi for moderejendommen pa 50.390.737 kr., hvorefter grundvaerdien er fastsat efter
ejendommens fordelingstal pa 93/9724. Etagearealprisen er fastsat til 4.500 kr.
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Naevnet har ved udgvelse af skgnnet lagt til grund, at moderejendommen har et grundareal pa 7.507
mZ2. Naevnet bemaerker, at der er overfgrt et areal fra moderejendommen den 16. februar 2017, og at
ejendommen efter overfgrslen til offentlig vej/sti har et areal pa 6.832 m?, heraf vej pa 0 m2. Da
overfgrslen fgrst er gennemfgrt i februar 2017, skal arealet pa 7.507 m? medtages ved vurderingen pr. 1.
oktober 2011.

Kgbenhavns Kommune har den 12. juni 2008, jf. en meddelelse dateret den 8. januar 2009 fra
kommunens Miljg- og Teknikforvaltning, overtaget dele af flere naevnte ejendomme, herunder bl.a. del
af Langelinie Alle, matr. nr. 947, som kommunevej. Meddelelsen blev tinglyst som en servitut pa
ejendommen med tinglysningsdato den 15. januar 2009. Geodatastyrelsen har den 16. april 2018
bekrzeftet, at arealoverfgrslen den 16. februar 2017 angar servituttens vejareal.

Neaevnet finder pa denne baggrund, at der ved skgnnet skal henses til, at forskellen pa 7.507 m? og 6.832
m? udggr et areal pa 675 m?, som er omfattet af ovennaevnte servitutbestemmelse pa
vurderingstidspunktet.

Moderejendommen ligger i lokalplanens delomrade 1 og 2.Delomrade 1 er udlagt til boliger og
serviceerhverv. Delomrade 2 er udlagt til serviceerhverv. Bebyggelsesprocenten er fastsat til 150 % for
delomrade 1 og 2. Bebyggelse ma opfgres i 6 etager. Bebyggelse skal i princippet opfgres i
overensstemmelse med den pa tegning nr. 26.350 viste bebyggelsesplan. Der er angivet 2 byggefelter pa
matrikel 947 i delomrade 2. Der er ifglge tegning 26.350 ikke byggefelter pa den del af matrikel 947, der
er beliggende i delomrade 1.

Naevnet har videre tillagt det betydning, at Kebenhavns Kommune, Center for Bygninger, i mail af 13.
december 2019 har anfgrt, at efter kommunens overtagelse af vejarealet, ville det have vaeret den del af
de 6.832 m?, der ligger i delomrade 2, som ville have veeret grundlag for beregning af det etageareal,
som der jf. lokalplanens bestemmelse, kunne bygges pa ejendommen, hvis den havde vaeret ubebygget
pa vurderingstidspunktet. Kommunen har desuden henvist til, at bebyggelsesprocenten, jf.
bestemmelsen, ikke ma overstige 150. Af mailen fremgar endvidere, at kommunen ikke er bekendt med
den ngjagtige stgrrelse af arealerne i henholdsvis omrade 1 og 2.

Naevnet har videre lagt vaegt pa, at den paklagede ejendom er en ejerlejlighed beliggende i lokalplanens
delomrade 2. Det er endvidere tillagt betydning, at Kgbenhavns Kommune den 23. december 1994 har
givet byggetilladelse til opfgrelse af bolighebyggelse pa den paklagede ejendom, samt at det fremgar af
byggetilladelsen, at bebyggelsesprocenten pa 150 skal iagttages.

Det indgar endvidere i skonnet, at den paklagede ejendom har en yderst attraktiv beliggenhed pa
Langeliniekaj, direkte ud til vandet og ca. 500 meter fra Kastellet.

Der er ved sk@nnet henset til frie salg af ubebyggede grunde i postomradenummer 2100, Kpbenhavn @ i
perioden 1. januar 2009 til og med 2013. Der er i denne periode registreret to frie salg.

Kalkbraenderihavnsgade 3 er handlet i juli 2011 til en kontantpris pa 12.252.000 kr. svarende til en
etagearealpris pa 2.222 kr. og en kvadratmeterpris pa 6.000 kr. Ejendommen er sammenlignelig med
den paklagede ejendom, hvad angar beliggenhed i naerheden af havneomradet.

Ragnagade 9 er handlet i september 2010 til en handelspris pa 13.027.500 kr., svarende til en
etagearealpris pa 3.924 kr. og en kvadratmeterpris pa 5.886 kr. Ejendommen er sammenlignelig,
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hvad angar den faktiske anvendelse til bolig. Ragnagade er beliggende mere end 3 kilometer fra den
paklagede ejendom og er ud fra naevnets opfattelse derfor ikke direkte sammenlignelig med denne.

Nzavnet finder saledes, at den paklagede ejendom er vaesentligt mere attraktiv end de handlede
grunde. Der henses til, at den paklagede ejendom i forhold til Kalkbreenderihavnsgade 3 anvendes til
beboelse samt endvidere iszer til, at den adskiller sig ved dens unikke beliggenhed ved Langeliniekaj.
Det bemaerkes i den forbindelse, at den beregnede etagearealpris for Ragnagade 9 kun ligger ca. 500
kr. under de 4.475 kr., som er anvendt ved beregning af grundveerdien for den paklagede ejendom.
Endvidere henser naevnet til, at Kalkbreenderihavnsgade 3 er solgt uden byggemodning, hvorimod
grunden for den paklagede ejerlejlighed er byggemodnet.

Pa dette grundlag finder naevnet ikke, at den anvendte etagearealpris er for hgj, og den kan derfor
anvendes ved grundveaerdifastsaettelsen af den paklagede ejendom. Med hensyn til beregning af
etagearealvaerdien, er det navnets opfattelse, at den kan fastsaettes i overensstemmelse med
ovennavnte oplysninger fra Kgbenhavns Kommune.

Navnet finder, at der efter omsteendighederne kan tages udgangspunkt i den af repraesentanten
fremlagte opmaling af ejendommens areal i de to delomrader, hvor areal i delomrade 1 og 2 er opmalt
til henholdsvis 1.332 m? og 5.500 m?2.

Det maksimalt tilladte etageareal kan derfor beregnes til 5.500 x 150 % eller 8.250 m?, hvorefter
etagearealvaerdien udger 36.918.750 kr. Hertil kommer veerdien af arealet pa 1.332 m? i delomrade
1. Der er tale om et areal, som ligger syd for ejendommens bygning 1. Det udggr et rekreativt areal,
som skaber afstand til bade vej og andre bygninger, hvorfor det efter naevnets skgn har en vis veerdi,
som skal tillaegges den beregnede etagearealveaerdi. Det kan passende sattes til 1.332.000 kr.,
svarende til en kvadratmeterpris pa 1.000 kr., dvs. ca. 25 % af etagearealprisen. Det resterende areal
udger 675 m2. Arealet er omfattet af kommunens vejservitut, og har dermed ikke nogen reel veardi
for eiendommen. Det kan efter omstandighederne sattes til 0 kr. Herefter udggr den samlede vaerdi
38.250.750 kr., svarende til en beregnet grundverdi for den paklagede ejendom pa 365.829 kr.

Naevnet nedsaetter derfor grundveaerdien (afrundet) for den paklagede ejendom til 365.800 kr.

Jan Salling Lene Philipsen
Formand Sagsbehandler
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Afggrelsen sendes til

Birger Jensen, Langelinie Allé 5, 1. 1, 2100 Kgbenhavn @
HORTEN ADVOKATPARTNERSELSKAB, Philip Heymans Alle 7, 2900 Hellerup

Vurderingsstyrelsen

Kirsten Randbgll Jensen, Langelinie Allé 5, 1. 1, 2100 Kgbenhavn @
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