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Til hgringsparterne

Hermed fremsendes forslag til lov om andring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love i ekstern hgring.
Der vedhaeftes:

- Lovforslag

- Resumé

- Hearingsbrev

- Heringsliste

Eventuelle bemzerkninger skal veere Skatteministeriet i haende senest den 29. oktober 2020. Den korte frist beklages.
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J.nr. 2020-5183 Hering — Forslag til lov om andring af ejendomsvurderingsioven og forskellige
andre love (Adgang til fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastsaettelse af grund-
vaerdier for erhvervsejendomme mv. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet)

Den 12. oktober 2020 offentliggjorde Skatteministeriet ovennaevnte loviorslag pa haringsportalen om zen-
dring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love med frist for bemaerkninger den 29. oktober
2020. ABF, Andelsboligforeningernes Faellesreprazsentation, har felgende bemaerkninger til lovforslaget:

Den offentlige vurdering af ejendommens vaerdi afskaffes
Hensigten med lovforslaget er at udmente den politiske aftale fra 15. maj 2020 om kompensation til bolig-
ejerne og fortsat tryghed om boligbeskatningen. Heraf fremgik fglgende:

De principper for fastleeggelse af nye vurderingsmodeller for erhvervsejendomme, der fremgér af forliget om
et nyt ejendomsvurderingssystem, har vist sig vanskelige at implementere i praksis, bl.a. fordi datagrundlaget
ikke er tilstraekkeligt solidt. Derfor, og for at reducere risici i udviklingen af det nye ejendomsvurderingssy-
stem, er der behov for at udvikle mere enkle og gennemskuelige modeller for vurdering af erhvervsejen-
domme, herunder for leje- og andelsboliger. Dette indbefatter ogsé fastlseggelse af et mere enkelt beskat-
ningsgrundiag for den kommunale daekningsafgift for visse erhvervsejendomme. Forligskredsen er enig i, at
vurderingerne bor vaere enkle og gennemskuelige. Forfigskredsen preesenteres senere i 2020 for et oplaeg til
nye vurderingsmodeller for erhvervsejendomme, der sikrer sammenhaeng til vurderingerne af ejerboliger
samt et mere enkelt beskatningsgrundlag for daekningsafgift.

Det fremgar af lovforslaget, at ejendomsvurderingsloven skal zendres, s& der fremadrettet alene udarbejdes
vurderinger af ejendommens veerdi for ejerboliger. Der vil dermed ikke blive udarbejdet en vurdering af ejen-
dommens vaerdi, nar der er tale om erhvervsejendomme, herunder ejendomme ejet af andelsboligforeninger.
For ejendomme ejet af andelsboligforeninger vil der altsa fremadrettet alene blive fastsat en grundvaerdi.

Det er ABF’s opfattelse, at det ikke er i overensstemmelse med forligsteksten om en ny vurderingsmodel for
erhvervsejendomme, at der slet ikke udarbejdes en vurdering af ejendommens veerdi, men alene en grund-
vaerdi. Forudsaetningen for den politiske aftale var en forenkling af modellen, og ikke en afskaffelse af den
offentlige ejendomsvurdering.

Andelsboligforeningernes
Fallesrepraesentation
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Det er slet ikke belyst i forslaget, hvordan de manglende vurderinger af ejendommens vaerdi skal handteres i
forhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2, litra ¢. Efter bestemmelsen kan en andelsboligforening i dag
ansaette ejendommens veerdi til den senest ansatte ejendomsvaerdi med eventuelle reguleringer efter § 3 A i
lov om vurdering af landets faste ejendomme. Hvis forslaget bliver vedtaget, vil den senest ansatte ejen-
domsvaerdi vaere vurderingen fra 2012, og der vil ikke komme en fornyet vurdering, der kan benyttes i an-
delsvaerdiberegningen. Dermed er det kun ved udarbejdelse af en valuarvurdering, at en andelsboligforening
kan fa en aktuel vurdering af ejendommens vaerdi.

Det fremgik af "Ekspertgruppens rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, at ca. 35% af Danmarks pri-
vate andelsboligforeninger bruger den offentlige vurdering ved veerdiansaettelse af foreningens ejendom i
henhold til andelsboligforeningslovens § 5, stk. 2. Skannet er opgjort pr. september 2019 og er baseret pa et
udtraek af 6.100 nggleoplysningsskemaer indberettet til andelsboliginfo.dk, svarende til omkring to tredjedele
af alle andelsboligforeninger. Alene for ABF’'s medlemmer drejer det sig dermed om ca. 1.850 andelsboligfor-
eninger, der har haft en berettiget forventning om en fornyet offentlig vurdering. Hertil kommer det antal an-
delsboligforeninger, der har vaeret ngdt il at indhente en valuarvurdering for at fa en aktuel vurdering af ejen-
dommens vaerdi, men som har paregnet at ga tilbage til at benytte den offentlige vurdering i deres andels-
veerdiberegning ved en genoptagelse af de offentlige vurderinger.

De ovennzsevnte andelsboligforeninger bliver palagt en merudgift til en arlig valuarvurdering, hvis den offent-
lige vurdering afskaffes. En valuarvurdering koster typisk mellem kr. 10-20.000, og der er altsa tale om en
vaesentlig post i en mindre forenings budget. Da en valuarvurdering skal fornys arligt for at danne grundlag
for en gyldig andelsvaerdi, bliver det med tiden rigtig mange penge for foreningerne. Det bemaerkes i den
sammenhaeng, at mange af de foreninger, der i dag benytter den offentlige vurdering, er mindre foreninger
pa op til omkring 20 andele.

1 2018 blev kravene til valuarernes uddannelse og indsigt i prisfastsaettelsen og markedsudviklingen skeerpet,
og det er derfor ogsé en bekymring, om de nuveerende valuarer kan i@se opgaven for de mindre foreninger i
udkantskommunerne.

Andelsboligforeninger undtages fra tilbagebetalingsordningen

Ejendomsvurderingsloven foreslas eendret, s& erhvervsejendomme, der har betalt grundskyld af en for hgj
vurdering, ikke vil vaere omfattet af tilbagebetalingsordningen. Andelsboligforeninger, der har haft en for hgj
vurdering, vil selv skulle klage over vurderingen i farste halvéar 2021, idet der ikke sker en automatisk tilbage-
betaling som for ejerboliger. £ndringen begrundes med, at det forventes, at de nye grundvurderinger for
langt hovedparten af erhvervsejendommene vil blive hgjere end de nuveerende, og at relativt f ejendomme
derfor vil skulle omfattes af en sddan ordning. | 2019 forventede Skatteministeriet ellers, at erhvervsejendom-
menes, herunder andelsboligforeningernes, andel af kompensationen ville vokse til omkring kr. fem milliar-
der.

/Zndringen er en byrde for andelsboligforeningerne, som nu selv skal klage i 2021, for de har faet en ny
grundveerdi. Erfaringer fra tidligere sager med forkert opkraevede ejendomsskatter viser, at sddanne sager
indebeerer arelange sagsbehandlingstider og store advokatregninger for foreningerne. Det er ikke belyst i for-
slaget, hvordan skatteministeriet ressourcemaessigt vil handtere disse klagesager.
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Metoden for fastsaettelse af grundvaerdi zendres

Efter gaeldende ret anszsttes grundvaerdien for erhvervsejendomme som udgangspunkt efter grundresidual-
metoden, hvilket foreslds aendret til en alternativomkostningsmodel. Inden for denne model skal grundvaer-
dien s& ansaettes efter samme metode som ejerboliger. Det er ABF’s opfattelse, at konsekvenserne af den
eendrede metode ikke er tilstreekkelig belyst, og det er vores bekymring, at metoden vil fere til stigninger i
ejendomsskatterne for andelsboligforeninger, nar overgangsordningerne med loft for stigninger udigber.

Afsluttende bemaerkninger

ABF mener, at det er steerkt utilfredsstillende, at der fremsaettes forslag om zendring af ejendomsvurderings-
loven, der afskaffer de offentlige ejendomsvurderinger og tilbagebetalingsordningen for andelsboligforenin-
ger, samt eendrer pa normen for vurdering af grundvaerdier, uden en tilstraekkelig belysning af forslagets kon-
sekvenser. Vi opfordrer ministeriet til at genoptage arbejdet med at udarbejde en mere enkel og gennemsku-
elig vurderingsmodel for vaerdien af erhvervsejendomme, herunder andelsboligforeninger, i overensstem-
melse med forligskredsens politiske aftale. Vi opfordrer endvidere ministeriet til at bevare tilbagebetalingsord-
ningen, samt i hgjere grad dokumentere konsekvenserne af den foreslaede norm for fastsaettelse af grund-
vaerdien for andelsboligforeninger.
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Studiestraede 50, 1554 Kgbenhavn V, Telefon 3376 2000, Fax 3376 2001, www.bl.dk, email bl@bl.dk

den 29. oktober 2020

Hgring over forslag til lov om andring af ejendomsvurderingsloven og forskellige an-
dre love

Skatteministeriet har den 9. oktober 2020 udsendt en hgring over forslag til lov om andring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love til BL — Danmarks Almene Boliger.

Indledningsvist er BL forst og fremmest uforstdende overfor, at en sd omfattende sendring af
reglerne om ejendomsvurderinger sendes i hgring med en sa kort hgringsfrist.

Da der er tale om en markant a&ndring af et i forvejen komplekst ejendomsvurderingssystem,
bgr hgringsparterne have en rimelig tidshorisont til at gennemga lovforslaget og de naermere
detaljer heri.

BL bemaerker ogsa, at der i hgringsmaterialet ikke er foretaget beregninger af de gkonomiske
konsekvenser af denne ganske principielle @ndring af ejendomsbeskatningssystemet, som der
her foreslas.

Som grundlag for en vurdering af forslaget savnes skgn over savel de kortsigtede som de lang-
sigtede gkonomiske effekter, herunder ogsa de regionalgkonomiske virkninger.

Der kan saledes frygtes en ganske betydelig stigning i ejendomsskatten for erhvervsejen-
domme, hvortil ogsa de almene boliger hgrer. Effekten vil vaere huslejestigninger.

BL har herudover fglgende bemaerkninger til hgringen:

De almene boligorganisationer - nu som ejerboliger

Udlejningsejendomme, som hidtil har veeret vurderet efter ejendomsvurderingslovens § 34, stk.
2, jf. § 3, stk. 1, nr. 4, skal efter udkastet til lovforslaget nu vurderes efter ejendomsvurderings-
lovens § 19 a, stk. 1 - altsd efter samme vurderingsgrundlag som for ejerboligejendomme.
Denne omlaegning af beregningsgrundlaget leder til flere uklarheder og uhensigtsmaessigheder,
som BL i det fglgende vil opliste.

I § 34, stk. 2 star:

“Der tages ved vurderingen endvidere hensyn til oplysninger om lejeniveauer i omrédet, drifts-
omkostninger, forrentningskrav, opfgrelsesomkostninger og andre forhold af vaesentlig betyd-
ning for vurderingen. Vurderingen af udlejningsejendomme foretages ud fra en forudsaetning om
seedvanlige udlejningsforhold.”.

1§19 a, stk. 1 star:

“Grundveerdien for grunde, der faktisk anvendes eller kan anvendes til etageboligbebyggelse til
ejerlejligheder, anseettes uanset § 15, stk. 1, pd baggrund af ejendomsveerdien, bygningsveaer-
dien og andre forhold, der vurderes at have vasentlig betydning for grundvaerdien.”.

I forbindelse med bemaerkninger i et tidligere hgringssvar til den nu vedtagne L 71 har BL an-
fgrt, at det ikke forekommer logisk, at der i forslaget arbejdes med et princip om gkonomisk
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bedste anvendelse uden hensyn til, hvilke andre politiske beslutninger, der er taget omkring et
grundstykkes anvendelse.

Det blev uddybet, at ndr en kommune med hjemmel i planlovens § 15, stk. 1, nr. 9 i en lokal-
plan har besluttet, at der pa et grundstykke f.eks. skal opfares almene familieboliger, sa er be-
slutningen truffet ud fra politiske overvejelser om, at der skal sikres boliger med en husleje,

som ogsa kan betales af lavere indkomster, herunder familier boligsocialt anvist af kommunen.

Med naervaerende lovforslag tages efter BL's vurdering et yderligere skidt i den forkerte retning.
For med lovforslaget skal almene boliger fremover vurderes som ejerboliger, og ejendomsskat-
ten fastseettes ud fra, at boligerne udlejes til markedsleje.

Det er imidlertid en helt uholdbar forudsaetning, for almene boliger udlejes til en sdkaldt balan-
celeje, der afspejler omkostningerne. De almene boliger lgfter en boligsocial opgave, og kom-
munerne har som udgangspunkt social anvisning til hver fjerde bolig, der udlejes, og andelen
kan aftales hgjere.

I omrader med pres pa boligmarkedet og dermed ogsa hgjere ejerboligpriser vil forslaget utvivl-
somt fgre til, at ejendomsskatten stiger for de almene boliger, og dermed stiger huslejen for be-
boerne. Det synes direkte at modvirke de politiske malsaetninger om en mere blandet by og de

konkrete bestraebelser i forbindelse med “Grgn Boligaftale 2020” om at sikre flere billige boliger.

Forslaget vaekker sdledes stor bekymring hos BL.

Ny vurdering af grundveerdien for erhvervsejendomme til beboelse

Der leegges i lovforslaget op til en principiel andring vaek fra grundresidualprincippet og over til
en alternativomkostningsmodel, hvorefter grundvardien for en erhvervsejendom skal ansattes
med udgangspunkt i grundveerdien for ejerboliger i samme omrade. Dette indebaerer, at grund-
vaerdier for erhvervsejendomme vil skulle anszettes ud fra, hvad der alternativt ville have veeret
tilladt at opfgre pa grundene, hvis der ikke havde vaeret opfgrt erhvervsejendomme.

Det synes at fremga af bemaerkningerne til lovforslaget, at safremt der ikke sker en ensartet
beskatning af ejerboliger og lejeboliger efter den foresldede model, sd vil det true markedet for
ejerboliger. Her m3 det dog nggternt konstateres, at der i dag eksisterer et stort og velfunge-
rende marked for ejerboliger uden denne parallelitet.

Skatteministeriet anfgrer, at den forhgjede ejendomsskat som konsekvens af, at neerveerende
lovforslag vedtages, blot kan opkraeves hos lejeren. Dermed synes det ogsad at vaere erkendt, at
forslaget vil betyde hgjere skattebetaling for erhvervsejendomme som fx almene boliger og der-
med huslejestigninger.

Begrundelsen for forslaget er uden tvivl, at det vil forenkle vurderingsmyndighedernes vurdering
af erhvervsejendomme. Imidlertid er konsekvensen af forslaget for betalingen af ejendomsskat-
ter ikke belyst hverken pa det korte eller laengere sigt og heller ikke regionalt.

Det ma imidlertid forventes, at forslaget vil have betydelige konsekvenser i form af hgjere ejen-
domsskatter seerligt i de stgrre byomrader som fx @stjylland og hovedstadsomradet og som
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fglge heraf vaesentlige huslejestigninger for beboerne i de almene boliger. De by- og boligpoliti-
ske konsekvenser af dette lovforslag synes ikke at have indgdet i overvejelserne.

BL ma kraftigt opfordre til, at Skatteministeriet grundigt genovervejer dette lovforslag og tillige
fremlaegger grundige konsekvensvurderinger af forslagets effekt pa skattebetalingen hos for-
skellige samfundsgrupper pa kort og lang sigt samt regionalt. Det er ngdvendigt med et gen-
nemarbejdet grundlag for et sd vidtgdende forslag.

Forligsaftale om saerligt hensyn til de almene boliger

BL ggr Skatteministeriet opmaerksom pa, at der i forligsaftalen Tryghed om boligbeskatning af
den 2. maj 2017 er aftalt, at der vil blive taget saerlige hensyn til de almene boligorganisationer,
og at grundskylden for de almene boligorganisationer, der har faet en skatterabat, maksimalt
ma stige med 600 mio. kr. (2017-niveau) frem til 2040 som direkte konsekvens af de nye ejen-
domsvurderinger.

BL gnsker pd baggrund af forligsaftalen, at Skatteministeriet konkret forholder sig til punktet om
maksimal stigning for de almene boligorganisationer i neervaerende lovforslag, da dette ikke ses
naevnt i bemaerkningerne til lovforslaget.

Med venlig hilsen

Bent Madsen, adm. direktagr
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Vedr. j.nr. 2020-5183 - Dansk Ejendomsmaeglerforenings hegringssvar til forslag til lov om andring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love.

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) takker for muligheden for i ovenstaende hering at afgive svar.

Det skal indledningsvist naevnes, at DE ikke skgnner sig i stand til at afgive svar med fyldestggrende vurdering
konsekvenserne af det forsladede, idet det ikke synes muligt at prgve de bagvedliggende beregninger, der er
lagt til grund for f.eks. at det ikke leengere skennes ngdvendigt at bibeholde en tilbagebetalingsordning for
erhvervsejendomme.

Ligeledes vil DE undlade at forholde sig til de skennede omkostninger for eksempelvis erhvervslivet, hvis
forslaget gennemfgres, idet disse skennede omkostninger bygger pa forudsaetninger, der vanskeligt
efterpreoves i naervaerende situation. Dog ma der vaere antageligt vaesentlige omkostninger for sdvel det
offentlige som det private i forhold til nu overflgdiggjorte initiativer og indsatser, der med aendringsforslaget
er tabt. Det er gnskvaerdigt, at dette holdes i feelles erindring.

DE skal overordnet opfordre til, at der for hele den nuvaerende og fremtidige ejendomsvurdering og
-beskatning offentliggares en vedtaget tidsplan, uagtet dette betyder udskydelser i forhold til den aktuelt
forventede. Der er behov for sikkerhed og transparens i den videre proces, der med de mange aendringer og
ikke mindst senest dette udspil til at fijerne ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme, for uindviede
mangler trovaerdighed, retning og stabilitet. Det vil for DE at se veere uheldigt hvis et muligvis vellykket system
bygges pa en darlig proces, der fra starten vil undergrave tilliden til, hvad der skulle vaere en ny begyndelse for
den danske ejendomsbeskatning.

Om usikkerhed

DE noterer sig, at det fortsat forventes, at der udsendes ejerboligvurderinger pr. 1. januar 2020, og at dette
fortsat forventes at ske ultimo 2021, naturligvis med den usikkerhed, der er indskzerpet i lovforslagets
bemaerkninger. Det skal hertil bemaerkes, at der i den nuvaerende situation eksisterer en vaesentlig usikkerhed
for de ejendomme, der er faerdiggjort efter vurderingsterminen oktober 2019. At der er etableret en
overgangsordning for at skabe sikkerhed for disse ejendommes boligbeskatning aendrer ikke pa, at overgangen
forudseetter vurderinger og gennemsigtighed ift. disse vurderinger og dermed direkte eller indirekte
beskatningsgrundlagene udledt herfra. DE skal serligt henlede opmarksomheden pa de kebere af
ejerboligprojekter, der aktuelt ma erhverve deres fremtidige bolig med en betydelig usikkerhedsfaktor. Uagtet
hvor godt det synes at ga for boligmarkedet, er der forventeligt ikke behov for usikkerhed i markedet, hvilket
kan fa keberne til at afvente ngdvendige boligkeb og fa projektudbyderne til at afvente nye initiativer. Begge
dele til skade for mobiliteten og byudviklingen.
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DE stiller sig tvivlende overfor, hvorvidt de for nuveerende fastsatte vurderingsterminer overholdes, og skal
opfordre til at ministeriet tager stilling hertil.

Om den midlertidige indfrysningsordning

DE modtager med tilfredshed den ventede frivillighed i relation til den midlertidige indefrysningsordning.
Erfaringerne blandt foreningens medlemmer er mangeartede, og i nogen tilfaelde anledning til undren, idet
noget sa politisk ukompliceret i DE's optik er blevet praktisk udfordrende og administrativt kraevende. Den
administrative byrde forventes ikke at blive mindre i den situation, at boligejere nu kan fraveelge muligheden
for at 1dne penge i deres kommune. DE stiller sig meget gerne til radighed i forbindelse med etableringen af
den senere permanente indefrysningsordning med henblik pad at bidrage til overblikket, ndr procedurer i
forbindelse med ejerskifter skal overvejes og planlaegges.

DE skal henstille til, at der indstilles til de relevante, at der etableres bedre tilgang til oplysning om hvem, der
har 1an hos kommunen i relation til den midlertidige indefrysningsordning, ndr det bliver muligt for
enkeltpersoner at fravaelge denne.

DE skal henstille til, at der for en videre deltagelse i den midlertidige indefrysningsordning bliver tale om et
aktivt tilvalg, det vil sige, at fravalgsmuligheden indfgres med et automatisk fravalg, hvis boligejeren ikke
anmoder om andet.

DE skal desuden henstille til, at kravet om indfrielse ved fravalg udgdr af forslaget. Det er DE's opfattelse, at
boligejerne blev stillet noget andet i udsigt, da den midlertidige indefrysningsordning blev vedtaget. Det var pa
dette tidspunkt udgangspunktet, at den midlertidige indefrysning kunne overgd til den permanente
indefrysning, der skal kunne fravaelges og faorst senere skal indfris. Uagtet hvad, har man med den midlertidige
indefrysning patvunget boligejerne et 1an fra kommunen, som ikke kunne fravaelges, for derefter ikke at ville
acceptere at boligejeren ikke laengere bliver ved med at lane penge af kommunen, medmindre det indtil videre
patvungne, lante belgb indfries. Belgbet ma kunne indestd, uden forretning, indtil boligejeren senere indfrier,
f.eks. pa baggrund af, at belabet skal overgad i den permanente ordning og pa dette tidspunkt forrentes.

Der ma ogsa henstilles til, at de indefrosne belgb ikke skal kunne haefte pa ejendommen, men at dette alene
haefter pa den fraflyttende/fraveelgende ejer personligt, sdledes at en keber uforvarende ikke skal risikere at
overtage et lan, patvunget en tidligere ejer.

Om manglende ejendomsveerdier for erhvervsejendomme

DE mener det er hgjst uheldigt, at man vil fierne muligheden for at en erhvervsejendomsejer kan fa fastsat en
konkret, kontrollerbar ejendomsvaerdi, der kan ligge til grund for beskatning og afgiftspaligning. DE noterer sig,
at man trods en ihaerdig indsats har matte fravaelge en automatiseret og databaseret model, hvilket laegges til
grund for, at der nu ikke skal veere en mulighed overhovedet. Besvarligheden i at skabe stringens i en
vurderingsmodel er naeppe en overraskelse, idet det for sa vidt er selve arsagen til, at dette blev vedtaget
forsegt, ogsa for erhvervsejendomme.

At overgad til en skrivebordberegning ud fra et helt andet (grund)prisgrundlag og en raekke simplificerede
faktorer, er for DE at se ikke tilstraekkeligt til at skabe sikkerhed omkring den beskatning, der vil finde sted pa
baggrund af en sadan grundvaerdi. Der kan rejses spargsmalet, hvorvidt der fortsat kan tales om en egentlig
"vaerdi” end rettelig et beregnet beskatningsgrundlag. At det ikke er normsat at straebe efter en markedsvaerdi,
indebeerer reelt, at en efterprovelse af beskatningsgrundlaget vil vaere endnu mere kompleks end nu, idet dette
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beskatningsgrundlag fremtidigt vil vaere malt pa en skala, ingen vil kunne genkende ejendommens reelle
grundveerdi i.

Desuden stiller DE sig undrende overfor, hvorfor man netop vil veelge at anvende en tilstraebt grundvaerdi som
beskatningsgrundlag, idet det er kendt, at saerligt grundvaerdier automatiseret er sveert fastsaettelige, savel nar
grunden er pabygget med beboelse som ved erhverv.

Nar det planlaegges at ejendomsveerdier for erhvervsejendomme tages af bordet, er der anledning til at fa
indfert den i forvejen planlagte sendring, sdledes at tinglysningsafgift for erhvervsejendomme altid beregnes
af den konkrete handelspris, og ikke som nu af den hgjeste af enten handelsprisen eller den offentlige
ejendomsvurdering. Det har trukket ud at fa korrekte ejendomsveerdier for erhvervsejendomme, og nu
afskaffes disse, og erhvervsdrivende bgr ikke tvinges til forsat at betale tinglysningsafgift af en forkert offentlig
vurdering. For ejerboliger er denne urimelighed som bekendt allerede afskaffet i 2013.

Om manglende ejendomsveerdier for andelsboligforeningers ejendomme

Som konsekvens af, at der ikke fastsaettes ejendomsveerdier for erhvervsejendomme, fastsaettes ej heller
ejendomsveerdier for andelsboligforeningers ejendomme, hvilket i beskatningsmassig henseende er
meningsfyldt, forudsat at der er taget stilling til de fa foreninger, der ikke er selvstaendige skattesubjekter. Det
vil dog folge af forslaget, at der vil vaere et grundlag mindre at fastseette ejendommens vardi efter iht.
andelsboligforeningslovens & 5. Saledes vil der vaere anskaffelsespris, valuarvurdering, fastlast offentlig
ejendomsveerdi eller fastlast valuarvurdering, at veelge imellem for den enkelte andelsboligforening.
Sidstnaevnte mulighed naturligvis alene, hvis en sadan er indhentet inden 1. juli 2020.

DE har noteret sig den problematik, der er blevet rejst i dagspressen efter at naervaerende forslag blev sendt i
hering, at en afskaffelse af fremtidige ejendomsveerdier for andelsboligforeningers ejendomme, vil "tvinge”
foreningerne til at anvende en valuar, hvilket DE som brancheorganisation for valuarerne selvsagt ikke anser
som problematisk. Det skal hertil bemaerkes, at det ma vaere den grundleggende forudsaetning i
andelsboligforeningsloven § 5, at en andelsboligsforenings vaerdi skal fastsaettes sa kvalificeret og korrekt som
muligt, nar denne danner grundlag for beregning af foreningens andeles maksimalpriser i en
overdragelsessituation. DE skal bringe i erindring det arbejde, der de seneste ar er pagaet for at sikre netop
dette fsva. valuarvurderinger, og ma pa den baggrund ogsa udvise forstaelse for, hvorfor dette er kompliceret
at automatisere.

Det kan overvejes, hvorledes andelsboligforeninger, hvis disse fgler sig tvunget til at afholde en omkostning til
en valuar for at fa et korrekt grundlag for deres veerdiansaettelse, kan kompenseres. DE skal afholde sig fra at
regne pa konsekvenserne for den enkelte forening, men man kunne forestille sig muligheden for et fradrag i
den palignede grundskyld det efterfalgende skattedr kunne kompensere den enkelte forening tilstraekkeligt til
at denne ikke markede konsekvenserne af den foresldede aendring af ejendomsvurderingsloven og den
afledte effekt for andelsboligforeningsloven. Dette kunne automatiseres via Transport-, Bygge- og
Boligstyrelsens portal til indberetning af nagletal.

DE vurderer, at der er tilstraekkelig kapacitet i branchen til at Igfte eventuelle ekstra vurderingsopgaver, hvis
der matte blive behov herfor.

Om klageadgang og vurderingsankenavn

DE har forstaelse for nedvendigheden af at @endre pa funktionsperioden for vurderingsankenavnene.

Dansk Ejendomsmaeglerforening ¢ Islands Brygge 43 ¢ 2300 Kgbenhavn S ¢ TLF: 7025 0999 ¢ de@de.dk * www.de.dk



Det skal samtidig foreslas, at der nedsaettes et eller flere vurderingsankenavn, med geografisk spredning, der
er specialiseret i erhvervs- og/eller landbrugsejendomme, sdledes at der skabes sa stor sikkerhed for de
naevnte ejendomstypers vurderinger/beskatningsgrundlag. Sadanne vurderingsankenavn med en vaesentlig
kapacitet ville det vaere formalstjenstligt at have nedsat, nar klageadgangen abnes fremrykket som forventet,
Veerdiansaettelse af erhvervsejendomme, ligesom andre ejendomme, kraever specialiseret viden, hvilket derfor
ogsa ber vaere afspejlet i naevnenes sammensaetning.

DE vil med interesse folge lovforslaget pa dettes vej, og foreningen stiller sig gerne til radighed for yderligere
dreftelse eller anden deltagelse, hvis det matte skennes givtigt.

Med venlig hilsen

Simon Bay Nielsen
Ejendomsmaegler, MDE
Dansk Ejendomsmaeglerforening

sbn@de.dk
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Skatteministeriet

Att.: Anders P. Gleerup
Nicolai Eigtveds Gade 28
1402 Kgbenhavn K

Den 30. oktober 2020

Ejendomsvurderingsloven

Dansk Erhverv har den 9. oktober 2020 modtaget et lovforslag om forslag til lov om &ndring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love i hgring.

Generelle bemzrkninger

Med lovforslaget leegges der op til en grundleggende aendring af den made, som erhvervsejen-
domme beskattes pa. Grundverdier for erhvervsejendomme skal fremadrettet ikke ansattes efter
grundresidualmodellen, men i stedet pa baggrund af en sakaldt alternativomkostningsmodel,
hvorefter grundverdien for en erhvervsejendom skal ansettes med udgangspunkt i grundvaerdien
for ejerboliger i samme omrade. Dette indebaerer, at grundveerdier for erhvervsejendomme vil
skulle anseettes ud fra, hvad der alternativt ville have vearet tilladt at opfere pa grundene, hvis der
ikke havde varet opfort erhvervsejendomme.

Dansk Erhverv mener, at det er fornuftigt at forenkle skattelovgivningen, og ud fra et rent gkono-
misk synspunkt giver det ogsa god mening at se veerdien af alle grunde — bolig som erhverv - un-
der ét. Det kan ogsa medfore en tiltraengt forenkling, at man laver skematiske veerdiansattelser,
der tager hgjde for, hvad bygninger pa grunden bliver brugt til, og at der er forskelle mellem veer-
dien af en grund, alt efter om den benyttes til et erhvervsformal eller til et boligformal. Man har
lagt op til, at der frem til 2028 vil vaere begransninger pa, hvor meget erhvervsejendomme kan
stige i skattebetalinger, og det er naturligvis positivt, da det begranser usikkerheden for virksom-
heder og borgere.

Dansk Erhverv vil dog bemarke, at det er uhensigtsmeessigt, at man rent lovgivningsmeessigt har
valgt at sende et lovforslag i hering, der a&ndrer s fundamentalt pa virksomheders beskatnings-
forhold uden at have vendt det mere grundigt bade med de andre politiske partier og med eks-
terne parter. Lovforslaget bliver endda sendt ud med en heringsfrist, der er kortere end den anbe-
falede minimumsperiode pa 30 dage, hvilket ma siges at vaere staerkt kritisabelt, serligt nar der er
tale om en helt ny made at beskatte pa.

Lovforslaget mangler desuden at belyse de langsigtede konsekvenser, herunder hvordan det pa-
virker forskellige typer af erhvervsejendomme beliggende i forskellige egne af landet. Erhverv der
ligger i omrader, med hgje ejerboligpriser kan séledes pa langt sigt meget vel komme til at betale
ekstra i boligskat i forhold til i dag. Uklarheden om de mere langsigtede elementer af lovforslaget
ber afklares inden det vedtages.
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Vil forslaget medfere, at vi temmer Kobenhavn og omegn for industri. For udenlandske virksom-
heder, der gnsker at etablere et hovedkontor, vil det veere naturligt at leegge sig omkring en af de
store byer, og hvis Kabenhavn bliver for dyr, sa vil alternativet ikke veere Lolland, men derimod
andre regioner i Nordeuropa som Stockholm eller Hamborg.

Hvordan vil en manglende offentlig ejendomsvurdering pavirker almennyttige boliger og i seerlig
grad andelsboliger, som i dag ofte benytter den offentlige ejendomsvurdering til veerdiansaettel-
sen.

I lovforslaget fremhaeves det, at det vil medfere forenklinger, men det er decideret usikkert, om
det nye system vitterligt er en forenkling. Virksomheder vil fremadrettet kunne veere tvunget til at
benytte eksterne valuarer til vaerdianseettelsen for at have storre sikkerhed for, at vaerdiansettel-
sen ikke vil blive underkendt af skattemyndighederne. Der skal bruges store ressourcer pa at be-
regne forskellige scenarier ud fra kategorisering og det ma forudses, at der vil komme en bygge af
skattesager, hvilket man altid ser, nar der skiftes principper indenfor skattelovgivningen.

Specielle bemzrkninger

Vurdering af grundvaerdien for erhvervsejendomme

Det foreslas, at grundveerdier for erhvervsejendomme skal ansattes pa baggrund af en alternativ-
omkostningsmodel, dvs. med udgangspunkt i veerdien ved en alternativ anvendelse som beboelse,
der dog vil skulle nedskaleres for bl.a. at tage hgjde for, at erhvervsgrunde typisk kan bebygges
mere intensivt end parcelhusgrunde. Det foreslas desuden, at grundveerdier for boligudlejnings-
ejendomme fastseettes efter samme principper som for ejerlejligheder.

Forslaget betyder, at der opnas en storre sammenhang mellem fastsattelsen af grundveerdier for
ejerboliger og erhvervsejendomme og mere ensartethed pa tveers af erhvervsejendommene end i
dag. Det vil medfere en betydelig forenkling, da Skatteforvaltningen dermed vil kunne ansatte
grundverdien uden forst at opgere ejendomsverdien. Datagrundlaget bliver desuden vasentligt
mere solidt og gennemsigtigt, og risici i udviklingen af og udviklingstiden for det nye ejendoms-
vurderingssystem reduceres.

Dansk Erhverv vil bemaerke hertil, at de langsigtede skonomiske konsekvenser for erhvervslivet
og beskatningen generelt i vasentlig grad mangler at blive belyst, og Dansk Erhverv vil opfordre
til, at de fulde skonomiske konsekvenser pa tvaers af landet bliver belyst. Udgangspunktet ber ta-
ges 1 eksisterende virksomheders ejendomme.

Beskatningsgrundlag for deekningsafgift

Det foreslas at omlaegge deekningsafgiften, sa der vil skulle svares daekningsafgift af grundvaerdien
og ikke af forskelsvaerdien (forskellen mellem ejendomsvardien og grundvardien), som det geel-
der i dag. Det gelder bade for de omfattede forretningsejendomme og de omfattede offentligt
ejede egjendomme.

Det vil indebeere en betydelig forenkling, da der dermed ikke laengere vil vaere behov for at opgere
ejendomsvardien for erhvervsejendomme for at opkraeve ejendomsskatter.

Fejl! Henvisningskilde ikke
fundet.2/3
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Dansk Erhverv anerkender, at denne del af lovforslaget medferer en forenkling, men de gkonomi-
ske konsekvenser ved omlaegningen er uoplyste, og det er i seerdeleshed uklart, hvad der kommer
til at ske med beskatningen efter 2028, hvor der ikke lengere er en begreensning pa stigningen af
daekningsafgiften.

Fremrykning af klageadgangen for de videreforte erhvervsvurderinger

Med forliget om et nyt ejendomsvurderingssystem fra 2016 og ejendomsvurderingsloven er det
forudsat, at der skal etableres en tilbagebetalingsordning for erhvervsejendomme. Det forventes
imidlertid, at de nye grundvurderinger for langt hovedparten af erhvervsejendommene vil blive
hgjere end de nuveerende, og relativt fa ejere derfor vil skulle omfattes af en sddan ordning. Det
foreslas derfor, at ejerne i stedet kan veelge at klage allerede i 2021. Alternativt kan ejer afvente
den nye ejendomsvurdering, inden der klages.

Det foreslas i den forbindelse, at hvis der indgives en klage over én af vurderingerne af en ejen-
dom inden for den forste klageperiode, vil den vurdering ikke kunne paklages igen efter ejen-
domsvurderingslovens § 89, stk. 1 og 2, i forbindelse med udsendelsen af de forste vurderinger
foretaget i det nye ejendomsvurderingssystem.

Dansk Erhverv undrer sig over, at man velger at fraskere en klageadgang over de nye vurderin-
ger, hvis man har klaget over én af vurderingerne i den forste klageperiode. Nar der kommer nye

vurderinger, bor der ogsa kunne klages over disse.

Dansk Erhverv stiller sig naturligvis til radighed for yderligere bemerkninger.

Med venlig hilsen,

Jacob Ravn
Skattepolitisk chef

Fejl! Henvisningskilde ikke
fundet.3/3
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Skatteministeriet
Nicolai Eigtveds Gade 28
1402 Kgbenhavn K

lovgivningogoekonomi@skm.dk; cmp@skm.dk; apg@skm.dk

Den 29. oktober 2020

Horing over udkast til forslag til lov om s&ndring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love (J.nr. 2020-5183)

Ved e-mail af 9. oktober 2020 har Skatteministeriet sendt et udkast til forslag til lov
om @ndring af ejendomsvurderingsloven og forskellige love i hering.

Lovudkastet har varet behandlet i bestyrelsen for Danmarks Skatteadvokater og
bestyrelsen for Danske Boligadvokater, der fungerer som Danske Advokaters
fagudvalg for hhv. skatteret og boligret.

Lovudkastet giver Danske Advokater anledning til felgende bemaerkninger:
Indledende bemaerkninger

Helt generelt er Danske Advokater sterkt bekymret for, at den nye
ejendomsvurderingslov ikke i praksis vil fungere efter hensigten. Baggrunden herfor
er, at loven er blevet sd kompliceret og fyldt med undtagelser, serregler mv., at bade
Vurderingsstyrelsen og borgerne vil have overordentlig sveert ved at gennemskue
reglerne og resultaterne af vurderingerne.

Efter Danske Advokaters opfattelse er det endvidere staerkt betenkeligt, at
Skatteministeriet pa dette vigtige omrade af stor relevans for mange borgere
kontinuerligt sgger at gennemfore brudstykker til den nye lovgivning uden at
orientere om, hvordan de gvrige kommende regler forventes at komme til at se ud.
Det anfores lakonisk i lovudkastet, at der senere vil blive vedtaget supplerende regler,
men det er selvsagt vanskeligt meningsfyldt at forholde sig til og vedtage en del af en
ny lov, uden at kende det fulde omfang og naermere indhold af den gvrige del af de
pataenkte loveendringer. Der synes i gvrigt ikke at veere noget, som forhindrer, at

DANSKE
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lovforslaget bliver udskudt og fremsat pé et senere tidspunkt, siledes at der kan
tilvejebringes et bare nogenlunde overblik over det samlede regelseet.

Samlet set er Danske Advokater séledes bekymret for kvaliteten i lovgivningen,
hvilket yderligere illustreres af, at et omfattende og meget vaesentligt lovudkast som
det foreliggende sendes i hgring med en hgringsfrist pa under 3 uger og i gvrigt hen
over uge 42, hvor mange erfaringsmaessigt aftholder efterarsferie.

Generelle bemzrkninger til de enkelte dele af lovudkastet

I forhold til de enkelte elementer i forslaget bemaerkes overordnet, at det i en
arreekke seerligt har vaeret grundvardiansattelserne, som har voldt problemer i
vurderingsmeessig henseende, hvilket har vaeret serligt udtalt omkring de store byer,
hvor salg af ubebyggede grunde stort set ikke er forekommet. Med dette
udgangspunkt in mente kan det undre, at beskatningsgrundlaget for
erhvervsejendomme foreslés e&endret, saledes at beskatningen (grundskyld og
deekningsafgift) udelukkende opkraeves ud fra grundens veerdi i ubebygget stand.
Seerligt nar det erindres, at deekningsafgiften primart opkraeves i de kommuner, hvor
der sjeeldent sker salg af ubebyggede grunde, og hvor der derfor ikke er valide
salgsstatistikker til belysning af grundens vaerdi i ubebygget stand. At man forsager
at lose dette ved at introducere en anden vurderingsnorm end handelsvardien
(nemlig at ejendomme skal vurderes som boligejendomme), gar muligvis reglerne
lettere at administrere, men det er efter Danske Advokaters opfattelse i et
retssikkerhedsmaessigt perspektiv bekymrende, at alle ejendomme ikke vurderes
efter samme vurderingsnorm. Danske Advokater bemaerker i gvrigt den noget
specielle argumentation om, at alle erhvervsomrader alligevel ender som
boligomrader. Dette er efter vores opfattelse bade forkert og i gvrigt uden relevans i
forhold til, hvordan en ejendom skal vurderes.

Hvis den eneste bevaeggrund er, at man gnsker et let administrerbart system, kunne
en lgsning veere i stedet blot at indfere regler, som fastsatter beskatningsgrundlaget
ud fra antallet af m2 grund eller m2 etageareal. Dette er blot ikke hensigtsmaessigt,
idet beskatningen skal baseres pa den veerdi, som aktivet (her ejendommen) har, og
denne vaerdi opgeres altsd mest korrekt baseret pa handelsvaerdien.

Om de enkelte elementer i lovforslaget skal Danske Advokater bemaerke folgende:
Vurdering af grundvardien for erhvervsejendomme

Det er anfort i lovudkastet, at grundvaerdier for erhvervsejendomme foreslas at skulle
ansattes pa baggrund af en alternativomkostningsmodel, dvs. med udgangspunkt i
veerdien ved en alternativ anvendelse som beboelse, der dog vil skulle nedskaleres for
bl.a. at tage hgjde for, at erhvervsgrunde typisk kan bebygges mere intensivt end
parcelhusgrunde.

Baggrunden skulle efter lovudkastet veere en politisk aftale om at skabe mere enkle
og gennemskuelige modeller til vurdering af erhvervsejendomme, der vil sikre bedre

sammenhang til vurderinger af ejerboliger.

Selvom det selvsagt mé erkendes, at der ved lovudkastet skabes en sammenhaeng til
vurdering af ejerboliger, idet disse med lovudkastet bliver ligestillet, kan det
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umiddelbart veere vanskeligt at se rationalet bag. I lovudkastet er der som
begrundelse navnt forskellige vanskeligheder ved at ansztte ejendomsveerdien af
erhvervsejendomme, ligesom det er anfort, at det er vanskeligt at ansette
opferelsesomkostningerne.

Danske Advokater skal imidlertid minde om, at begge disse ansettelser alene er
ngdvendige som folge af, at Skatteministeriet ensker at ansette grundveerdien ud fra
ejendomsvaerdien fratrukket opferelsesomkostningerne. I det tidligere system blev
grundvardien ansat saerskilt ud fra den anvendelse af ejendommen, som
plangrundlaget gav mulighed for. Vurderingsnormen var handelsvaerdien af grunden
i ubebygget stand, hvorfor problemet med negative residualveaerdier som hovedregel
var uproblematiske.

Det kan derfor forekomme lidt besynderligt og mindre logisk at forlade et system
med simple og logiske retsregler for ansattelse af bade grund- og ejendomsvaerdi.,
idet erstatningen hertil er blevet et system, som er ulogisk og uforstéeligt for den
menige borger — et system, som vi fra Danske Advokaters side kan frygte bliver
meget vanskeligt at administrere, ikke mindst i lyset af, at de datamaessige
udfordringer, der er opstéet, sgges og formentlig fortsat vil blive sagt athjulpet ved en
reekke “lappelasninger” i lovgivningen.

Saerligt for sa vidt angar lovudkastets bemaerkninger om, at der mangler data om
blandt andet lejeniveauer, bemaerkes, at selvom det méaske nok er tilfzldet i visse dele
af landet, er der omkring de starre byer i Danmark et ganske glimrende — og
offentligt tilgeengeligt — datamateriale omkring lejeniveauer. Vi ved derfor med
rimelig sikkerhed, hvad der kan opnés i lejeindteegter for kontor, lager eller lignende
istore dele af Danmark. Det bemaerkes i gvrigt, at ejendomsveerdien som faktor i
opgoerelsen af beskatningsgrundlag for erhvervsejendomme alene gelder i de
kommuner, som opkraever deekningsafgift. Disse kommuner er de selvsamme
kommuner, hvor der netop er et veludviklet lejemarkedet, og hvor lejevaerdierne
derfor relativt simpelt kan ansettes.

Hvorvidt der i gvrigt er en sammenhang med den forestdende forventelige indferelse
af lagerbeskatning af ejendomme skal vaere uvist, men det er tankevaekkende, at man
ilovforslaget anfgrer, at der ikke er data omkring ejendomsverdien af
erhvervsejendomme, nar regeringen har lagt op til at indfere en lagerbeskatning af
erhvervsejendomme, som jo netop forudsaetter, at der ansattes en ejendomsvardi af
de enkelte erhvervsejendomme.

I lovudkastet er der lagt op til, at der foretages en eller flere kategoriseringer af den
enkelte erhvervsejendom ud fra den aktuelle anvendelse og ud fra den planlagte
anvendelse. Ud fra de forskellige kategoriseringer ansattes en eller flere
grundvaerdier med udgangspunkt i veerdien ved opferelse af en ejerbolig pa grunden.
Denne verdi multipliceres herefter med en skaleringsfaktor, som i skemaet pé side
22 i lovudkastet er anfort til mellem 0,1-0,53. En iagttagelse er her, at grundvaerdien
pr. m2 byggeret til erhverv dermed pr. definition bliver vaesentlig lavere end
grundvaerdien pr. m2 byggeret til bolig. Ud fra en antagelse om, at
grundskyldspromillen ikke bliver differentieret, og at ejendomsskatteprovenuet skal
vaere uendret, ma konklusionen séledes vere, at dette forslag flytter en del af den
nuvaerende beskatning pa erhvervsejendomme over pa beskatning af
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boligejendomme. Det er selvsagt et politisk valg, om man gnsker at foretage denne
omfordeling.

Som det ogsa er anfert i indledningen, vil vurderingsnormen for erhvervsejendomme
ikke leengere veere handelsvaerdien. Det vil i stedet vaere en temmelig kompliceret
skematisk beregning ud fra veerdien af noget helt andet — nemlig ejerboliger. Det star
ikke klart for Danske Advokater, hvorfor man gnsker et s& kompliceret system, som
det foreslaede, nar vurderingsnormen alligevel ikke skal have noget med
handelsvaerdien af erhvervsejendomme at gore. En nermere begrundelse herfor ville
veere gnskelig.

Det forekommer endvidere vanskeligt at folge reesonnementet om, at prisudviklingen
i et konkret boligomréde kan overferes til et naerliggende erhvervsomrade. En god
beliggenhed for en erhvervsejendom vil typisk basere sig pd andre parametre end for
boligejendomme. Saledes er en beliggenhed tat pa eksempelvis til- og frakersel til
motorvej for en erhvervsejendom et plus, mens det i den grad vil trackke ned for en
beboelsesejendom, safremt den ligger taet pa til- og frakersel til motorvejen.
Endvidere er erhvervsgrunde typisk beliggende i seerlige omrader uden andre
boligejendomme.

Lovudkastet laegger ydermere op til, at erhvervsejendomme til beboelse skal ansattes
pé samme made som ejerlejligheder — dvs. som alternativomkostningsmetoden uden
nedskalering. Uanset, at begrundelsen muligvis er meningsfyldt ud fra gkonomisk
raesonnement, bemaerkes det, at der er store forskelle pa skattereglerne, alt efter om
der er tale om ejerlejligheder eller lejeboliger. Det geelder bade i forhold til
beskatningen af det lobende afkast, men det geelder iser i forhold til
avancebeskatningen. Séledes vil de fleste ejerlejligheder veere omfattet af
parcelhusreglen i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, mens fortjeneste ved
salg af lejeboliger vil veere skattepligtigtig.

I relation til forslaget om fremadrettet ikke at ansette ejendomsvaerdier for
erhvervsejendomme bemaerkes endvidere, at dette synes tillige at omfatte
andelsboligforeninger, som siledes ikke laeengere vil fa en offentlig vurdering - en
offentlig vurdering, som andelsboligforeningerne ellers, jf. andelsboliglovgivningen,
kan laeegge til grund for vaerdiansattelsen. Ifolge ABF er det ca. 40 pct. af alle
andelsboligforeninger, som anvender den offentlige vurdering. Danske Advokater
svaner en naermere stillingtagen hertil i lovudkastet, herunder en redeggrelse for de
gkonomiske konsekvenser af en sddan e&endring for andelsboligsektoren.

Beskatningsgrundlag for deekningsafgift

Begrundelse og beskrivelse af det foresldede nye beskatningsgrundlag for
daekningsafgift fylder knap %2 side. Dette pé trods af, at forslaget ma betragtes som
ganske principielt, idet reglerne om beskatning af forskelsveerdien har eksisteret
siden 1961. Med lovudkastet leegges der op til, at dekningsafgiften i fremtiden skal
opkraeves pa baggrund af grundvaerdien., hvilket kan undre, idet grundvaerdien jo
ofte har vaeret beskyldt for at vaere meget vanskelig at ansztte. Dertil kommer, at
dekningsafgiften jo netop blev indfert for at kompensere kommunen for de udgifter,
som visse erhvervsbygninger paferte kommunen. Jo stgrre bygningerne var, desto
mere vaerdi og desto starre udgifter for kommunen. Dermed var der — i hvert fald i
teorien — en sammenhang mellem bygningernes vardi og de udgifter, som
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bygningerne medforte for en kommune. Denne sammenhaeng synes forsvundet, idet
der nappe er en sammenhang mellem grundverdien af en erhvervsejendom opgjort
efter alternativomkostningsmetoden, og de udgifter som erhvervsbygningerne
medferer for kommunen.

Det bemeerkes i gvrigt, at det med lovudkastet — hvor beskatningsgrundlaget flyttes
fra bygningernes veerdi til grundens verdi — vil vaere bebyrdende for de
virksomhedstyper, som ikke har behov for stor bygningsmasse, mens beskatningen
omvendt lempes for de virksomhedstyper, som har behov for serlig stor
bygningsmasse.

Den foresldede ordning rejser efter Danske advokaters opfattelse mange sporgsmal,
som det er helt centralt at fa afklaret senest samtidigt med en eventuel vedtagelse af
de foresliede regler, idet det - hvis forst dette nye beskatningsgrundlag er vedtaget - i
praksis vil veere meget vanskeligt at ga tilbage. Som eksempler pa uafklarede
speorgsmal kan navnes:

e Med hvilken promille af grundveerdien skal deekningsafgiften opkreaeves?

e Hvad er sammenheengen mellem en kommunens udgifter — som er det
dekningsafgiften skal deekke — og en ejendoms grundveerdi?

e Hvis dekningsafgiften ikke skal "daekke" konkrete udgifter for
kommunerne, skal deekningsafgiften si indgé i den kommunale udligning?

e Hvordan opggares dekningsafgiften for ejendomme med bade en
deekningsafgiftspligtig og en ikke-daekningsafgiftspligtig anvendelse — altsa
skal der som i det nuvaerende system foretages en veerdifordelingen mellem
en dekningsafgiftspligtig og en ikke-deekningsafgiftspligtig anvendelse?

Fremrykning af klageadgangen for de videreforte erhvervsvurderinger

Danske Advokater finder det positivt, at der med lovudkastet laegges op til, at
klageadgangen for de viderefarte vurderinger i perioden fra 2012 og frem dbnes
allerede i 2021. Det er i udkastet angivet, at behandlingen af klager over de
viderefarte erhvervsvurderinger, vil ske med udgangspunkt i det gamle
vurderingssystem og de gamle vurderingsregler. I det gamle vurderingssystem skulle
alle ansattelser i perioden fra 2012 og frem foretages i 2012-niveau. Da
klagesagsbehandlingen siledes skal ske efter de gamle vurderingsregler, skal Danske
Advokater opfordre til, at det praeciseres i lovudkastets bemaerkninger, at det
betyder, at alle klager over viderefarte vurderinger, skal ansattes i 2012-niveau.

Endelig synes der i lovudkastet at mangle en narmere stillingtagen til, hvordan ejere,
som har fiet nedsat grundvaerdiansattelser efter reglerne om ekstraordinzer
genoptagelse — dvs. uden tilbagebetaling — kan klage over deres nedsatte
vurderinger. Hvis en skatteyder eksempelvis far nedsat grundvardien pr. 1. oktober
2013 og frem ved en anmodning om ekstraordineer genoptagelse dateret den 20.
september 2019, vil andringen have skattemassig virkning fra neestkommende
vurdering efter anmodningen om ekstraordinar genoptagelse — dvs. for vurderingen
1. oktober 2019 og dermed for grundskylden i 2021. Da @&ndringen er foretaget efter
reglerne om ekstraordinaer genoptagelse, vil skatteyderen ikke opna tilbagebetaling
af for meget betalt grundskyld fra 2015 og frem. Problemstillingen er séledes, at
vurderingen jo med den ekstraordineere genoptagelse er blevet nedsat til det
korrekte, hvorfor det ikke vil give mening at klage over vurderingen, idet klagen i
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stedet er over beskatningsgrundlaget. Det mangler sledes fortsat at blive preeciseret
iloven, at klage ogsa kan ske over grundlaget for beskatningen.

Med den foresldede abning af klageadgangen er der lagt op til, at den automatiske
tilbagebetalingsordning ikke skal gelde for erhvervsejendomme. Det er
retssikkerhedsmaessigt ikke betryggende, at det eneste, som skatteyderne i relation til
denne type ejendomme siledes fortsat har at holde dig til, er Skatteministeriets
oplysning om, at det forventeligt er {4, som vil fi penge tilbage i henhold til
tilbagebetalingsordningen. Det bemeerkes i den forbindelse, at der i det nye
vurderingssystem opereres med et forsigtighedsprincip séledes, at
beskatningsgrundlaget alene udger 80 % af grundverdien. Det betyder, at ejere af
erhvervsejendomme beliggende i omrader uden voldsomme prisstigninger og med
korrekte 2012-grundveerdier ville have opnéet tilbagebetaling efter
tilbagebetalingsordningen, men vil ikke — hvis grundverdierne er korrekte — kunne
fa ret i en klagesagsbehandling.

Med venlig hilsen

Jeanie Sglager Bigler
Retschef
jsb@danskeadvokater.dk
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Horingssvar til forslag til lov om andring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love

Ved e-mail af 9. oktober 2020 har Skatteministeriet anmodet om Datatilsynets bemaerkninger
til ovennaevnte forslag.

Datatilsynet forudseetter, at reglerne i databeskyttelsesforordningen’ og databeskyttelseslo-
ven? vil blive iagttaget i forbindelse med eventuel behandling af personoplysninger foranledi-
get af forslaget.

Forslaget giver i gvrigt ikke umiddelbart Datatilsynet anledning til yderligere bemaerkninger.

Kopi af dette brev sendes til Justitsministeriets Lovafdeling til orientering.

Med venlig hilsen

Nikolaj Niss Rohde
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Deres sagsnr.: 2020-5183

Skatteministeriet Dansk Industri
Nicolai Eigtveds Gade 28 Confederation of Danish Industry
1402 Kgbenhavn K

Horingssvar, lov om @&ndring af ejendomsvurderingsloven mv.

Den 9. oktober 2020 har Skatteministeriet (j.nr. 2020 — 5183) udbedt sig Dansk Indu-
stris bemaerkninger til et forslag til lov om e&endring af ejendomsvurderingsloven og for-
skellige andre love. DI har falgende bemaerkninger:

Generelle bemaerkninger

Lovforslaget er en delvis udmentning af den aftale om ejendomsbeskatning, som blev ind-
gdet med bredt politisk flertal 15. maj 2020, og som pa en reekke omréader skaber ro om
ejendomsbeskatningen indtil det nye ejendomsskattesystem ventes at treede i kraft i 2024.

P& visse punkter gér det aktuelle lovforslag dog videre end forarets ejendomsbeskatnings-
aftale og har endnu ikke veeret genstand for politisk trykprevning, ligesom det i sig selv
ogsé er problematisk med en s kompliceret lov - fyldt med undtagelser og sarregler mv.
— at bade Vurderingsstyrelsen, borgerne og virksomhederne vil have svaert ved at gennem-
skue regler og resultaterne af vurderingerne.

Under alle omstendigheder forsterker de foresldede @ndringer af ejendomsvurderingen
behovet for en forbedret og udvidet overgangsordning for erhvervsejendomme, som ud-
dybet nedenfor — i hvert fald, hvis der skal vere hold i postulatet i heringsmaterialets
sammenfattende skema om, at lovforslaget ikke skonnes at indebzre betydelige akono-
miske konsekvenser for erhvervslivet.

Nedenfor folger specifikke bemerkninger til de enkelte elementer af lovforslaget.

Fra- og tilvalg af den midlertidige indefrysningsordning for grundskyld

DI stotter, at den midlertidige indefrysningsordning for grundskyld geres frivillig, s& bo-
ligejerne kan fra- og tilveelge indefrysning fra medio 2021, da princippet om tvungen ind-
frysning af grundskyld var for rigidt, og kunne medfere unedig stor geldsaetning, som kan
veere samfundsgkonomisk problematisk. Indefrysning ber tveertimod vere en mulighed,
man kan valge til - og ber vaere undtagelsen fremfor reglen.
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Specifikke bemarkninger, vurdering af erhvervsejendomme

Skatteministeriet foreslar, at det fremover kun er erhvervsejendommes grundvardi, der
skal vurderes, og det skal ske pa baggrund af en alternativomkostningsmodel, dvs. med
udgangspunkt i veerdien ved en alternativ anvendelse som beboelse. Grundvardien fore-
slds dog nedskaleret, s den udger en faktor mellem 0,1 og 0,53 af den teoretisk beregnede
alternative grundveerdi til beboelse i alternativomkostningsmodellen.

DI vurderer, at der bade er fordele og ulemper ved et sddant nyt princip for vurdering af
erhvervsejendomme. Pa den ene side er der tale om en forenkling, pd den anden side bli-
ver verdifastsattelsen dermed afkoblet endnu mere fra virkeligheden.

Ganske vist forventes @ndringen i beskatningsprincippet ikke samlet set at oge ejendoms-
skatterne for erhvervsejendomme, idet satserne vil blive tilpasset, sa provenuet bliver det
samme som under de galdende regler. Men under alle omstaendigheder aktualiserer et
eventuelt nyt vurderingsprincip i hgj grad den overgangsordning, der er aftalt for at sikre
ejere af erhvervsejendomme mod voldsomme skattestigninger ved overgangen til det nye
system. Nar der samtidig ligefrem skiftes beskatningsprincip opfordrer DI til at denne
overgangsordning forbedres. Det kan ske ved enten at sikre virksomhederne en arrakke,
hvor beskatningsgrundlaget ikke kan stige trods den nye vurdering eller ved at forleenge
den periode, hvor beskatningsgrundlaget langsomt tilpasses den nye vurdering (eller en
kombination heraf).

Man ma i tilleg hertil sparge, hvordan Skatteministeriet forestiller sig, at et eventuelt nyt
vurderingssystem for erhvervsejendomme spiller sammen med den - pa alle mader uhen-
sigtsmaessige — kommende lagerbeskatning af erhvervsejendomme fra 2023, da denne
nye skat jo netop péhviler ejendomsverdien og ikke grundverdien. I hvert fald er det tan-
kevaekkende, at man i lovforslaget anforer, at der ikke er brugbare data omkring ejen-
domsvardien af erhvervsejendomme, nar forligspartierne bag aftalen om tidlig pension
for kort tid siden har besluttet at indfere en lagerbeskatning af erhvervsejendomme fra
2023, der jo som navnt netop forudsaetter, at der ansattes en ejendomsvaerdi af de enkelte
erhvervsejendomme.

DI stiller sig ogsa skeptisk til reesonnementet om, at prisudviklingen i et konkret boligom-
rade kan overfores til et narliggende erhvervsomrade. En god beliggenhed for en er-
hvervsejendom vil typisk basere sig pa andre parametre end for privatejendomme. Sale-
des er en beliggenhed teet pa f.eks. til- og frakersel til motorvej for en erhvervsejendom et
plus, mens det vil treekke betydeligt ned for en beboelsesejendom, hvis den 14 teet pa til-
og frakersel til motorvejen. Derudover er erhvervsgrunde typisk beliggende i seerlige om-
rader uden andre boligejendomme.

Endelig anfores det i hgringsmaterialet, at der mangler data om blandt andet lejeniveauer
i erhvervsejendomme. Det er dog efter DI"s opfattelse ikke tilfeldet omkring de storre
byer i Danmark, hvor der foreligger udmeerket og offentligt tilgeengelig data omkring leje-
niveauer. Vi ved derfor med rimelig sikkerhed, hvad der kan opnas i lejeindtagter for kon-
tor, lager eller lignende i store dele af Danmark — og det er netop i kommunerne omkring
de store byer, at lejevaerdien udger en faktor i opgerelsen af beskatningsgrundlag for er-
hvervsejendomme, idet det primert er de kommuner, som opkraver daekningsafgift.



Beskatningsgrundlag for daeekningsafgift

DI foreslér, at deekningsafgiften helt afskaffes som et led i en reform af kommunernes
finansiering. Efter DI”s forslag skal kommunerne i stedet modtage et tilskud pa ca. 6.000
kr. pr. privat arbejdsplads i kommunen, da det sikrer en bedre incitamentsstruktur via en
mere direkte forbindelse mellem kommunens evne til at tiltraekke og fastholde arbejds-
pladser og belgnningen herfor. Man kan laese mere om DI’s forslag her.

Hvis dekningsafgiften ikke er afskaffet ved overgangen til ny ejendomsbeskatning, bar
der som minimum sikres en overgangsordning, der sikrer den enkelte virksomhed mod
dramatiske skattestigninger p4 samme made som det er tilfeldet vedrerende grundskyl-
den. Dette har hele tiden vaeret DI’s holdning — men behovet herfor vil naturligt nok stige,
nar der samtidig eendres sa dramatisk pa beskatningsgrundlaget, som der leegges op til i
lovforslaget.

Lovgiver ber sdledes vaere opmarksom pa, hvordan et eventuelt endret beskatnings-
grundlag for daekningsafgiften pavirker virksomhedstyper forskelligt. Alt andet lige vil
lovforslaget gore det relativt mere fordelagtigt for de virksomhedstyper, som har behov
for en sarlig stor (vardifuld) bygningsmasse, mens det med stor sandsynlighed vil vaere
relativt mere bebyrdende for virksomheder, som ikke har behov for en stor (veerdifuld)
bygningsmasse, men som er beliggende i et omrade med relativt hgje grundverdier.

Safremt en sddan overgangsordning indferes — og sa leenge deekningsafgiften endnu ikke
er helt afskaffet — s4 stiller DI sig umiddelbart positivt over for at endre beskatnings-
grundlaget, som foreslaet i lovforslaget.

Hvis det fremover er grundverdien fremfor bygningsvaerdien, der udger skattegrundlaget
for den p& makroplan provenumaessigt uendrede deekningsafgift, opnar man i det mind-
ste, at virksomhederne og ejerne af erhvervsejendomme ikke straffes skattemaessigt med
en dobbeltskat pa ejendomsinvesteringer. Det gaelder f.eks. nar ejendomme udvides, om-
dannes til ny produktion eller energirenoveres.

Hvis beskatningsgrundlaget for den kommunale dakningsafgift fremover palaegges
grundvardien af erhvervsgrunde frem for bygningsvaerdien (forskelsvaerdien), slipper
man ogsa helt for at beregne den samlede ejendomsveerdi af erhvervsejendomme. Det vil
dels repreesentere en markant administrativ lettelse for Vurderingsstyrelsen, dels medfore
at beskatningen af erhvervsejendomme bliver mindre forvridende end hidtil, da erhvervs-
livet ikke underlaegges de facto dobbeltbeskatning for at udvide produktionen mv.

I det omfang, der opstar et statsligt provenu ved omlaegningen til et mindre forvridende
beskatningsgrundlag opfordrer DI til, at pengene fores tilbage til erhvervsejendomsomra-
det i form af lavere daekningsafgift. DI skal i denne sammenhang gentage sin kritik af at
der i den oprindelige aftale blev aftalt en forhgjelse af deekningsafgiftsprovenuet i forbin-
delse med overgangen til nye vurderinger. At dekningsafgiften i det aktuelle lovforslag
bliver mindre forvridende, burde mindske behovet for, at det forudsatte merprovenu ud-
mentes i en storre skatteregning til virksomhederne.


https://www.danskindustri.dk/arkiv/analyser/2019/9/di-giv-kommunerne-en-kontant-jobpramie-for-at-skabe-private-arbejdspladser/

Fremrykning af klageadgangen for de videreforte erhvervsvurderinger

DI finder det pa den ene side positivt, at der med forslaget laegges op til, at klageadgangen
for de videreforte vurderinger i perioden fra 2012 og frem, abnes allerede i 2021 — om end
det sker pa den beklagelige baggrund, at Skatteministeriet nu ret pludseligt og dramatisk
har @ndret sit sken for, hvor meget virksomhederne og ejerne af erhvervsejendomme au-
tomatisk ville modtage som folge af for meget betalt ejendomsskat (se nedenfor).

Det er i lovforslaget angivet, at klagebehandlingen af klager over de videreforte erhvervs-
vurderinger, vil ske med udgangspunkt i det gamle vurderingssystem og de gamle vurde-
ringsregler. I det gamle vurderingssystem skulle alle ansattelser i perioden fra 2012 og
frem foretages i 2012-niveau. Da klagesagsbehandlingen skal ske efter de gamle vurde-
ringsregler, anmoder DI om, at det praeciseres i lovforslaget, at det betyder, at alle klager
over videreforte vurderinger, skal ansettes i 2012-niveau.

Med den foresldede dbning af klageadgangen er der lagt op til, at den automatiske tilba-
gebetalingsordning ikke skal geelde for erhvervsejendomme. Det finder DI pa den anden
side staerkt beklageligt — og det er ikke videre betryggende, at vi alene har Skatteministe-
riets oplysning om, at det forventeligt er fa, som vil fa penge tilbage via tilbagebetalings-
ordningen, at leegge til grund forud for s markant en @&ndring i politikken pa omradet.

Det skal i den sammenhang bemeerkes, at der i det nye vurderingssystem pa ejerboligom-
radet opereres med et forsigtighedsprincip saledes, at beskatningsgrundlaget alene udger
80% af grundvaerdien. Det betyder, at ejere af erhvervsejendomme beliggende i omrader
uden voldsomme prisstigninger og med korrekte 2012-grundveerdier, ville have opnaet
tilbagebetaling efter tilbagebetalingsordningen, men vil ikke — hvis grundvaerdierne er
korrekte — kunne fa ret i en klagesagsbehandling.

Forenklinger for landbrugs- og skovejendomme
DI har ikke bemaerkninger hertil.

Forlzengelse af funktionsperioden for vurderingsankenzevn og udskydelse af
ny anke-navnsstruktur m.v.
DI har ikke bemérkninger hertil.

Med venlig hilsen

Bo Sandberg,
skattegkonom
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Sekretariatet for digitaliseringsklar lovgivning har konstateret, at udkast til forslag
til lov om adgang til fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastsattelse
af grundvaerdier for erhvervsejendomme mv. og andre tilpasninger pa ejendoms-
omradet blev publiceret pa horingsportalen den 12. oktober.

Sekretariatet har efterfolgende modtaget udkast til supplement til lovforslaget ved-
rorende xndring af beregningsgrundlaget for den variable tinglysningsafgift og
indforelse af en udvidet adgang til godtgerelse af for meget betalt tinglysningsaf-
gift mv.

Narvaerende horingssvar afgives som et samlet horingssvar til begge dele af lov-
forslaget.

Sekretariatet skal indledningsvist gore opmarksom pa, at det folger af vejledning
om digitaliseringsklar lovgivning (VE] nr 9590 af 12/07/2018), at fagministetier
bor sende lovforslag med implementeringskonsekvenser 1 horing hos sekretariatet
sa vidt muligt 6 uger for ekstern horing.

Sekretariatet gjorde ved mail til Skatteministeriet af 26. maj 2020 opmarksom pa,
at udkastet til lovforslag om kompensation vedrorende ejendomsskat for 2021-23,
fravalg af den midlertidige indefrysningsordning og fastszttelse af grundvardier
for erhvervsejendomme efter sekretariatets vurdering matte forventes at have im-
plementeringskonsekvenser. Sekretariatet anmodede folgelig om at modtage lov-
forslaget 1 pra-horing.

Sekretariatet har til opgave at vurdere, om ministeriet pa tilstrakkelig vis har be-
skrevet lovforslagets implementeringskonsekvenser, og om lovforslaget efterlever
principperne for digitaliseringsklar lovgivning. Gennemgangen af lovforslaget gi-
ver pa det foreliggende grundlag anledning til folgende bemarkninger:

Digitaliseringsstyrelsen - Landgreven 4 - Postboks 2193 - 1017 Kgbenhavn K - 3392 5200 - www.digst.dk

26. oktober 2020
KAP/krnio
J.nr. 2020 - 2719
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Vurdering af offentlige implementeringskonsekvenser

Et lovforslags implementeringskonsekvenser skal vaere velbelyste med henblik pa
at understotte, at lovgivningen efter vedtagelse kan administreres hensigtsmassigt
og understottes digitalt.

Sekretariatet bemaerker, at reglerne pa ejendomsvurderingsomradet generelt er
preget af kompleksitet, hvilket historisk har gjort det kompliceret at it-under-
stotte.

Sekretariatet vurderer, at lovforslaget generelt rummer elementer af regelforenk-
ling og en orientering mod behovet for dataunderstottelse.

Sekretariatet noterer sig imidlertid, at Skatteministeriet ikke i udkastet til lovforslag
har anfort en vurdering af lovforslagets implementeringskonsekvenser for det of-
fentlige.

Da sekretariatet ikke har haft mulighed for at forholde sig narmere til implemen-
teringskonsekvenserne af de enkelte elementer i lovforslaget, finder sekretariatet,
at Skatteministeriet bor forholde sig til lovforslagets implementeringskonsekven-
set, herunder navnlig vedrorende den afledte projektrisiko forbundet med udvik-
ling af it-understottelse samt konsekvenserne for borgerne.

Principper for digitaliseringsklar lovgivning

Lovforslagets efterlevelse af de syv principper for digitaliseringsklar lovgivning
skal beskrives i bemarkningerne til et lovforslag, og en eventuel fravigelse af prin
cipperne skal begrundes.

Sekretariatet bemaerker, at Skatteministeriet har anfort, at lovforslaget er udarbej-
det i overensstemmelse med principper for digitaliseringsklar lovgivning, men at
der ikke i lovforslagets almindelige bemarkninger naermere er redegjort for lov-
forslagets efterlevelse af de enkelte principper.

Sekretariatet anbefaler, at Skatteministeriet naermere forholder sig til lovforslagets
efterlevelse af de enkelte principper.

Sekretariatet skal i den forbindelse henvise til muligheden for at gore brug af det
valgfri skema til vurdering og beskrivelse af lovforslagets principefterlevelse og im-
plementeringskonsekvenser for offentlige myndigheder.

Der henvises endvidere til digst.dk/dkl samt Vejledning om digitaliseringsklar lov-
givning, ligesom I naturligvis er velkomne til at kontakte sekretariatet for rad og

vejledning.


https://digst.dk/forenkling/digitaliseringsklar-lovgivning/vejledninger-og-vaerktoejer/offentlige-implementeringskonsekvenser/skema-til-vurdering-af-offentlige-implementeringskonsekvenser/
https://digst.dk/afbureaukratisering/digitaliseringsklar-lovgivning/
https://digst.dk/media/17750/vejledning-digitaliseringsklar-lovgivning-juli-2018_publikation-d-15-august-2018.pdf
https://digst.dk/media/17750/vejledning-digitaliseringsklar-lovgivning-juli-2018_publikation-d-15-august-2018.pdf
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Med venlig hilsen

Kristoffer Nilaus Olsen
Chefkonsulent

T 417860 34

E krnio@digst.dk
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Bemaerkninger til haring over forslag til lov om aendring af ejen-
domsvurderingsloven og forskellige andre love

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til udkastet til lov-
forslaget om tilpasning af ejendomsvurderingsloven m.m.

EjendomDanmark skal indledningsvist bemaerke, at den korte haringsfrist kombineret
med, at Skatteministeriet foreslar et helt nyt og komplekst vurderingssystem i et samle-
lovforslag, der ogsé indeholder en raekke andre elementer, betyder, at vi i dette hgrings-
svar alene har haft mulighed for at udarbejde en raekke overordnede kommentarer til de
dele af lovforslaget, der drejer sig om forslaget til et helt nyt vurderingssystem for er-
hvervsejendomme.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget

EjendomDanmark ser en raekke naevnevaerdige problemer med lovforslaget, og Ejendom-
Danmark kan ikke se for sig, at den foresldede model til vurdering af erhvervsejendomme
kan komme til at fungere efter hensigten endsige blive oplevet som en forenkling i trad
med den politiske hensigt herom. Samlet set er det EjendomDanmarks vurdering, at de
dele af lovforslaget, der relaterer sig til en ny model for vurdering af erhvervsejendomme,
bor trackkes tilbage og genovervejes ngje. P4 den baggrund skal vi overordnet bemaerke
folgende:

Mangelfuldt politisk grundlag for den foreslaede sendring af vurderingsprincipperne for
erhvervsejendomme

Det politiske grundlag for den foreslaede ordning synes mangelfuldt. Det er korrekt, at
det i den politiske aftale, der ligger til grund for lovforslag fra maj 2020 ("Kompensation
til boligejerne og fortsat tryghed om boligbeskatningen”) alene blev sldet fast, at "[f]or-
ligskredsen [senere i 2020] praesenteres (...) for et oplaeg til nye vurderingsmodeller for
erhvervsejendomme, der sikrer sammenhaeng til vurderingerne af ejerboliger samt et
mere enkelt beskatningsgrundlag for daekningsafgift”, og det er ligeledes EjendomDan-
marks opfattelse, at en sddan praesentation af den taenkte model muligvis har fundet
sted.

EjendomDanmark + Vester Farimagsgade 41+ 1606 Kebenhavn V « +45 33 12 03 30 - www.ejd.dk « CVR-nr. 10 39 02 14
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Men det er samtidig EjendomDanmarks vurdering, at der ikke er givet entydigt, politisk
mandat til den foreslaede ordning. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at Skattemini-
steriet genbesager og i ngjere detaljer sikrer sig det politiske grundlag for forslaget.

Opgivelse af vaerdisaetning af erhvervsejendomme er uhensigtsmeaessig og unadvendig
EjendomDanmark kan som leverandgr af ejendomsmarkedsdata ikke genkende Skattemi-
nisteriets beskrivelse af, at det skulle vaere umuligt at udvikle en model til at ansla veer-
dien af en erhvervsejendom.

Grundlaget for etablering af et nyt vurderingssystem for erhvervsejendomme skal jf. tidli-
gere politiske aftale herom baseres pa blandt andet en indsamling af data i branchen.
Den er i relation til EiendomDanmarks bidrag hertil lykkedes efter de malsaetninger, som
Skatteministeriet har givet.

Séledes er den frivillige dataindsamling blandt udlejere af erhvervsejendomme siden 2017
udvidet til at omfatte detaljerede markedsdata, som ikke ses magen til i andre lande. Til
dette horer, at ovrige dataleverandgrer som eksempelvis erhvervsmasglere og Finans-
Danmark ligeledes har bidraget med vaessentlige og omfattende markedsdata pa bag-
grund af henholdsvis annoncerede erhvervsejendomme og lanetilbud siden 2012.

Det er pa denne baggrund EjendomDanmarks klare opfattelse, at Danmarks Statistik i
dag har et bade unikt og tilstraekkeligt datagrundlag til radighed for udvikling af mar-
kedskonforme normtal, som kan ligge til grund for den oprindeligt tiltaenkte vurderings-
model efter den afkastbaserede metode, som er markedskonform, simpel og gennemsig-

tig.

Hvis Skatteministeriet helt opgiver at ansaette ejendomsvaerdier pa erhvervsejendomme,

bevaeger man sig vaek fra en markeds- og realitetsbaseret model, hvilket er imod hensig-
ten med hele omlaegningen af ejendomsskattesystemet. Den foresldede model vil saledes
ikke bidrage til at genoprette tilliden til de offentlige vurderinger af erhvervsejendomme

- nok snarere tveertimod.

Den foreslaede model for vurdering af erhvervsejendomme er ikke en forenkling
EjendomDanmark tilslutter sig generelt ambitionen om at sikre et simplere og mere gen-
nemskueligt grundlag for vurderinger af erhvervsejendomme. Den konkrete model i lov-
forslaget lever bare ikke op til denne malsaetning. Flere steder i forslaget bevaeger man
sig saledes vaek fra et fokus pa grunden og anvender f.eks. bygningsareal eller teoretisk
funderede "omdannelsesomkostninger” som udgangspunkt for beregningen af ejen-
domsskatten pa en erhvervsejendom. Grundlaget herfor er dog uklart og meget spekula-
tivt. Det gar den konkrete foresldede model unadigt kompliceret og den deraf falgende
beskatning unadig vilkarlig - og det skaber i @vrigt nogle meget uheldige incitamenter til
spekulation i klassifikation af ejendomme.
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En beveegelse vaek fra handelspris som vurderingsnorm sveekker virksomhedernes rets-
stilling over for skattemyndighederne

Den manglende gennemsigtighed i den foresldede model vil endvidere have stor betyd-
ning for mulighederne for at klage, idet hverken myndigheder eller ejendomsejere har en
norm (markedsvaerdien) at sammenligne den beregnede skattevaerdi med.

Dette peger i retning af en betydelig usikkerhed og vilkarlighed i behandlingen af den en-
kelte klagesag, idet den enkelte klager ikke ved, hvad man star over for, hvis man ikke
kan genkende den beregnede skattevaerdi af en ejendom. Dermed vil forslaget reelt af-
skaere mulighederne for at klage, uanset hvor misvisende en vurdering af en ejendom sy-
nes at vaere, sa leenge den teoretiske og af Skatteministeriet definerede model falges.

Ydermere betyder fravaeret af en “objektiv”’ vurderingsnorm i form af markedsveerdien, at
modellen - og dermed beskatningen - kan tilpasses diskretionaert af skattemyndighe-
derne, uden at virksomhederne har mulighed for at pavirke endsige patale dette.

Mange faldgruber ved en forhastet og usammenhaengende lovprocedure pa et komplekst
omrade

EjendomDanmark skal ogsa stille sig uforstaende over for Skatteministeriets behov for at
haste dette lovforslag igennem, sddan som det f.eks. kommer til udtryk i den forkortede
haringsfrist. | dette lovforslag fastlaegges meget grundlaeggende byggesten i fremtidens
ejendomsskattesystem, hvorfor det er af absolut og afgerende vaegt, at forberedelserne
er tilstraskkelig grundige. Dette synes man i den nuvaerende proces imidlertid ikke at
have prioriteret.

EjendomDanmark skal ogsa bemaerke det meget uheldige i, at den lovgivningsmaessige
udvikling pa dette yderst komplekse omrade sker labende og i brudstykker, uden at det
er klart, hvordan de kommende reglerne ellers kommer til at blive udformet.

EjendomDanmark skal derfor anbefale, at Skatteministeriet ivaerksaetter et grundigere og
mere systematisk og inddragende lovforberedende arbejde - ogsa selvom det betyder
en yderligere forsinkelse af de kommende vurderinger af erhvervsejendomme. Ejendom-
Danmark har i tidligere haringssvar ligeledes papeget behovet for et grundigere forbere-
delsesarbejde, hvad angar de kommende ejendomsskatter.

Opgivelse af automatisk tilbagebetaling af for meget betalt ejendomsskat for erhvervs-
ejendomme er vilkarlig og uhensigtsmaessig

Med forslaget @nsker Skatteministeriet at indskraenke den automatiske tilbagebetaling af
for meget betalt ejendomsskat, saledes at tilbagebetalingsordningen alene omfatter
“ejerboliger, der vurderes pr. 1. januar 2020”. Med denne indskraenkning af tilbagebeta-
lingsordningen overlader man det i stedet til virksomhederne selv at vurdere, om der skal
startes en klagesag - hvilket for mange kan vaere graensende til umuligt at afgere. Af
endnu storre vigtighed skal EjendomDanmark understrege, at det ikke er et argument
mod automatisk tilbagebetaling af for meget betalt ejendomsskat, at det ifelge Skattemi-
nisteriet alene vedrarer fa ejendomme; ejerne af disse berarte ejendomme har jo samme
krav pa godtgarelse og retmasssig skatteligning som alle andre.
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EjendomDanmark stiller sig derfor uforstaende over for indskraenkningen af den automa-
tiske tilbagebetalingsordning, der fremstar vilkarlig og mere begrundet i administrative
hensyn end hensynet til sikkerheden i og tilliden til skattesystemet. Pa den baggrund skal
EjendomDanmark derfor anbefale, at man bibeholder den nuvaerende automatiske tilba-
gebetalingsordning for alle ejendomme, for hvilke der er betalt for meget ejendomsskat.

Manglende sammenhaeng mellem nyt vurderingssystem for erhvervsejendomme og ny la-
gerbeskatning af selskabers ejendomsavancer

Med lovforslaget @nsker Skatteministeriet helt at opgive at fastleegge erhvervsejendom-
mes ejendomsvaerdi, idet der med alternativomkostningsmodellen (og den deraf affadte
omlaegning af daekningsafgiften) sikres et fokus pa grundvaerdien alene. Samtidig stiller
Skatteministeriet med den kommende lagerbeskatning af selskabers ejendomsavancer
krav om, at ejendomsvirksomhederne selv skal foretage en ansaettelse af ejendomsvaer-
dien.

Denne sarlige situation gor det pa det naermest umuligt at handtere kontrollen med den
kommende lagerbeskatning; dette skyldes, at Skatteministeriet pa forhand opgiver at
have noget at kontrollere ud fra. Det affader den uhensigtsmaessige situation, at myndig-
hederne enten méa tage virksomhedernes egne vurderinger til efterretning uden mulighed
for at efterprave den, eller - hvis man ansker at efterpreve virksomhedernes veerdiansaet-
telser alligevel - at virksomhedernes retssikkerhed undermineres, da kontrolgrundlaget er
fravaerende.

EjendomDanmark er bevidst om, at denne bemaerkning ligger uden for rammerne af det
konkrete lovforslag, men det er vaesentligt, at Skattemyndighederne i forbindelse med
udformningen af den kommende ordning for lagerbeskatning er yderst opmaerksomme
pa denne problemstilling, saledes at ordningen hverken underminerer myndighedernes
kontrolarbejde eller virksomhedernes retssikkerhed.

@konomiske og administrative konsekvenser
Det er EjendomDanmarks vurdering, at lovforslagets konsekvenser pa flere omrader er
kraftigt underbelyst.

For det farste peger Skatteministeriet p3, at lovforslaget er udarbejdet ”i overensstem-
melse med principperne for digitaliseringsklar lovgivning”. Givet de voldsomme udfor-
dringer, der hidtil har vaeret med IT-understgttelsen af det kommende ejendomsvurde-
ringssystem, stiller EjendomDanmark sig i udgangspunktet skeptisk over for, at en ny -
og mere kompliceret - vurderingsmodel for erhvervsejendomme skulle vaere udtryk for
"digitaliseringsklar lovgivning”.

For det andet skanner Skatteministeriet, at lovforslaget ikke skannes at fa provenumaes-
sige konsekvenser. EjendomDanmark vurderer, at der er tale om en yderst overfladisk
vurdering af de gskonomiske konsekvenser, idet man aendrer betydeligt pa beskatnings-
grundlaget af visse erhvervsejendomme - herunder udlejningsboliger og almene boliger.
Det er saledes EjendomDanmarks vurdering, at der - nar de reelle og faktiske skonomi-
ske konsekvenser materialiserer sig - vil opsta et behov for yderligere kompensation eller



5/5

tilpasning af modellen. Dette synes uhensigtsmaessigt. EjendomDanmark skal derfor an-
befale, at man underkaster den foreslaede model et mere omfattende analysearbejde,
hvad angar modellens gkonomiske konsekvenser.

For det tredje peger Skatteministeriet pa, at lovforslaget - udover den del, der handler
om fremrykning af mulighederne for klage - ikke har "naevnevaerdige administrative kon-
sekvenser for erhvervslivet”. EjendomDanmark skal papege, at dette muligvis er korrekt,
men at det skyldes, at man med materien i forslaget svaekker virksomhedernes retsstilling
ved reelt at underminere mulighederne for at efterprove og eventuelt klage over skatte-
myndighedernes vurderinger af en ejendom, jf. vores kommentar herom ovenfor. Nar
man reelt ikke har mulighed for at klage, skal man selvsagt ikke bruge administrative res-
sourcer herpa. At forslaget ikke har "naevnevaerdige administrative konsekvenser for er-
hvervslivet” deekker saledes over betydelige mangler i forslagets indhold.

For det fijerde @nsker man helt at opgive vurderinger af andelsboligforeninger, hvilket kan
have ganske betydelige skonomiske konsekvenser for de andelsboligforeninger, der i
dag anvender den offentlige vurdering til vaerdiansaettelse. Disse konsekvenser er ikke
belyst i forslaget.

Slutteligt stiller EjendomDanmark sig uforstaende over for, at Skatteministeriet kan fast-
sla, at de fem principper for agil, erhvervsrettet regulering ikke er relevante for forslaget.
EjendomDanmark skal pege p3, at f.eks. princippet om, at ny regulering skal veere "hel-
hedstaenkende”, i den grad er relevant i denne sammenhaeng.

| EjlendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Skatteministeriet til at
kvalitetssikre forslaget yderligere, og i dette arbejde star EjendomDanmark naturligvis til
radighed for uddybende kommentarer.

Med.venlig hilsen - -~
7T \\ 72 i
/,‘ P P

Jannick Nytoft
Adm. direktar
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394dd5e6e113/CN=00000000A3935954396BFC46973121A098EEOE6601001617F6EA93963D4D98035DE40C2C64560000000148430000),
Christoffer Marquardt Pahle (cmp@skm.dk), Anders Gleerup (APG@skm.dk)

Fra: 1-DEP Hgringer (hoeringer@em.dk)

Titel: EMs hgringssvar: Haring over forslag til lov om sendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love - J.nr. 2020-5183 (EM Id nr.:
213438)

Sendt: 29-10-2020 12:23

Til Skatteministeriet
Erhvervsministeriet har fglgende bemaerkninger til den fremsendte hgring:

Erhvervsstyrelsens Omrade for Bedre Regulering (OBR) har modtaget lovforslaget i hering.

Administrative konsekvenser
OBR vurderer, at lovforslaget ikke medfgrer administrative konsekvenser for erhvervslivet og har dermed ikke yderligere kommentarer.

Principper for agil erhvervsrettet regulering
Skatteministeriet har vurderet, at principperne for agil erhvervsrettet regulering ikke er relevante for de konkrete aendringer i lovforslaget. OBR
har ingen bemaerkninger hertil.

OBR bemazerker, at Skatteministeriet jf. Lovkvalitetsvejledningen bgr sende udkast til erhvervsrettet regulering i hgring hos OBR sa vidt muligt seks
uger for den offentlige hering. OBR skal dels vurdere de administrative konsekvenser for erhvervslivet som bidrag til den samlede
erhvervsgkonomiske konsekvensvurdering, dels screene for ministeriets vurdering af efterlevelsen af principperne for agil erhvervsrettet regulering.

Kontaktperson vedrgrende ovenstaende bemeerkninger:

Nicolai Hoffmann
Student

TIf. direkte: 35 29 14 03
E-post: NicHof@erst.dk

- —
ERHVERVSMINISTERIET

METTE SLOTH HEDEGAARD (EM-DEP)
Direktionssekretaer
Omrade 3

Slotsholmsgade 10-12
1216 Kgbenhavn K
meshed@em.dk

TIf. 33923350
Mobil +4591 33 70 46
e

e

EAN 5798000026001

Erhvervsministeriet er ansvarlig for behandlingen af de personoplysninger, vi modtager om dig. Du kan laese mere om, hvordan vi behandler dine personoplysninger pa vores
hjemmeside em.dk/privatlivspolitik.

Erhvervsministeriet ggr opmeerksom pa, at denne e-mail og eventuelle vedhesftede filer er fortrolige. Hvis du ikke er den tilsigtede modtager, bedes du straks underrette

afsenderen ved at besvare denne e-mail og derefter slette e-mailen. Hvis du har modtaget denne e-mail ved en fejl, skal vi gare klart, at enhver form for kopiering, offentliggerelse
eller distribution af denne e-mail kan veere ulovlig.

Fra: Anders Gleerup <APG@skm.dk>

Sendt: 9. oktober 2020 19:46

Til: 1-DEP Erhvervsministeriets officielle postkasse <em@em.dk>

Emne: Haring over forslag til lov om aendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love - J.nr. 2020-5183

Til Erhvervsministeriet
Hermed fremsendes forslag til lov om a&ndring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love.

Lovforslaget er sendt i ekstern hgring med frist den 29. oktober 2020. Hgringsbrev, hgringsliste og resumé er ligeledes vedhaeftet til
orientering.

Med venlig hilsen
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Til: Lovgivning og @konomi (/CN=Mail Public Folder/CN=Version_1_0/CN=56410c98-2791-4aa7-a43a-
394dd5e6e113/CN=00000000A3935954396BFC46973121A098EEOE6601001617F6EA93963D4D98035DE40C2C64560000000148430000),
Christoffer Marquardt Pahle (cmp@skm.dk), Anders Gleerup (APG@skm.dk)

Fra:  Poul Fejer Christiansen (pfc@fbnet.dk)

Titel: Hearingssvar vedrgrende j.nr. 2020-5183

Sendt: 26-10-2020 13:51

I forbindelse med aendringen af ejendomsvurderingsloven skal der tages hgjde for den omlaegning, der skal ske fra kommune
ejendomsnummer til BFE nummer (Bestemt Fast ejendom).

Det er vigtigt for medlemmerne af Feriehusudlejernes Brancheforening, at der ved omlaegningen fra kommune ejendomsnummer til BFE
nummer oprettes et konverteringssystem, sa det gamle kommune ejendomsnummer kan indtastes, hvor efter det nye BFE nummer kan
afleeses. Pa denne made vil det blive nemt og smidigt at omlaegge fra det gamle kommune ejendomsnummer til det nye BFE nummer, og det
vil medfgre at indberetningen til Fritidsbolig indberetningslgsningen (FRIT) vil forlgbe bedst muligt.

Med venlig hilsen

Poul Fejer Christiansen

Vicedirektgr
fc@fbnet.dk

+45 21 24 80 44

+45 96 30 22 44

Amagertorv 9, 2

1160 Kgbenhavn K

Feriehusudlejernes Brancheforening
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Skatteministeriet \/ )

Sendt til: lovgivningogoekonomi@skm.dk, cmp@skm.dk og apg@skm.dk
Skatteministeriets j. nr. 2020-5183.

FINANS

DANMARK
Forslag til lov om cendring af ejendoms-
vurderingsloven og forskellige andre
love

Heringssvar

Finans Danmark takker for muligheden for at komme med bemcerkninger til det
fremsendte udkast fil lov om cendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige
i R . 29. oktober 2020
andre love. Vi bakker op om formdlet med at skabe mere fryghed om boligskat-
terne og skabe nogle klare rammer, ogsd i perioden frem mod implementering

af den nye boligbeskatning i 2024.

Til- og fravalg af den midlertidige indefrysningsordning

Som en del af den boligpolitiske aftale af 15. maj 2020 gennemfarer lovforslaget
muligheden for at fil- og fravcelge den midlertidige indefrysningsordning med
virkning fra 2. halvar 2021. Vi ser positivt pd den cendring, s& boligejere kan
veelge, om de vil betale en pdlagt stigning i grundskylden, samtidig med at den

palignes.

Det er vigtigt, at der sikres tilstraekkelig gennemsigtighed omkring boligejernes til-
og fravalg af indefrysningsordningerne. Vi ser gerne, at det bliver muligt for pant-
havere at se og hente aktuelle oplysninger om, hvad den indefrosne (rest)goeld
udger. De informationer er blandt andet ngdvendige af hensyn til kreditvurderin-
gen af kunden, realkreditinstitutternes overholdelse af reglerne om I&negreenser
og for ejendomsmacegleres korrekte udarbejdelse af provenuopgerelse i forbin-
delse med en bolighandel. Det skal ogsd ses i lyset af, at den midlertidige inde-
frysningsordning skal aflgses af en permanent ordning, hvorfor der kan blive tale

om betydelige indefrosne belgb.

Ny vurderingsmodel for erhvervsejendomme

For banker og realkreditinstitutter, der skal yde 1&n til erhvervsejendomme, er det
vigtigt, at der er gennemskuelighed og forudsigelighed omkring beskatningsfor-
holdene. Usikkerhed og uklarhed om dette pdvirker attraktiviteten og voerdiscet-

ningen af eiendommene.

Finans Danmark | Amaliegade 7 | 1256 Kgbenhavn K | www.finansdanmark.dk
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Vi finder det vanskeligt ud fra lovudkastet at vurdere virkninger og dermed effekt
p& beskatningen af de foresldede regler for fastscettelse af grundveerdier for er-
hvervsejendomme. Der er tale om en ny vurderingsmodel, hvor vurderingsnor-
men ikke lcengere vil veere handelsvcerdien, men i stedet en alternativ-omkost-
ningsmodel i form af veerdien ved opfarelse af en ejerbolig pd grunden. Vi er be-
kymrede for, at skridtet vaek fra en markedsmcessig vurdering kan give nogle
ulemper. Konkret bar det sikres, at nedskaleringen tager hgjde for gceldende
kommune-/lokalplan, da denne kan begrcense anvendelsesmulighederne for

den konkrete erhvervsgrund og dermed grundens vcerdi.

Justering af overgangsordning for eiendomme, der cendrer kategorisering

Efter gceldende regler kan en ejer af en ejendom, der tidligere har veeret vurde- Heringssvar
ret som landbrugs- eller skovejendom, men som efter ejendomsvurderingsloven

skal vurderes som en ejerbolig, veelge at ejendommen fortsat skal vurderes som

landbrugs- eller skovejendom. Hvis ejendommen efterfelgende cendres, skal 29, oklober2020
ejendommen omvurderes efter de almindelige regler i elendomsvurderingsloven,

hvorefter valget af overgangsordningen bortfalder.

Vi ser positivt pd, at den foresl&ede lovaeendring vil medfere, at grundarealcen-
dringer pd grund af jordfordelinger ikke farer til, at ejendommen falder ud af

overgangsordningen. Det vil sikre, at deltagelse i jordfordelinger ikke fravcelges
pd grund af de skattemcessige konsekvenser, en sddan cendret kategorisering

kan medfere.
Vi stdr naturligvis til rddighed, hvis ovenst&ende giver anledning fil spargsmal.
Med venlig hilsen

Viceadministrerende

ektor i Finans Danmark
og direktar i Realkreditr&det

Direkte nr.: +45 4038 4420

aqgj@fida.dk
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-
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Til: Anders Gleerup (APG@skm.dk)

Cc: Ministerbetjening (FT (ministerbetjening@ftnet.dk)

Fra: Finanstilsynet - Ministerbetjening (ministerbetjening@ftnet.dk)

Titel: SV: Haring over forslag til lov om aendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love - J.nr. 2020-
5183

Sendt: 06-11-2020 11:06

Bilag: smime.p7s;

Kaere Anders

Finanstilsynet har faet lovforslag om a&ndring af ejendomsvurderingsloven mv. i hgring.

Finanstilsynets kontor for realkredit har laest lovforslaget, og har en enkelt bemaerkning “Lovforslaget er pa visse
omrdder anderledes end Finanstilsynets praksis for veerdiansaettelse af fast ejendom, som skal sikre, at de finansielle
virksomheder verdifastsaetter efter markedets standarder for de enkelte ejendomstyper.”

Jeg beklager for den sene tilbagemelding.
Mh Mia

---------- Forwarded message ---------

From: Anders Gleerup <APG@skm.dk>

Date: Fri, 9 Oct 2020 17:44:44 +0000

Subject: Hgring over forslag til lov om andring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love - J.nr. 2020-5183

To: "samfun vok mfundet.dk" <samfun vok mfundet.dk>, "ast@ast.dk" <ast@ast.dk>, "ae@ae.dk" <ae@ae.dk>,
"Pote@atp.dk" <Pote@atp.dk>, "bl@bl.dk" <bl@bl.dk>, Retssikkerhed <R ikkerh katteforvaltningen.dk>,
"info@businessdanmark.dk" <info@businessdanmark.dk>, "info@cepos.dk" <inf .dk>, "cevea@cevea.dk"

<cevea@cevea.dk>, "de@de.dk" <de@de.dk>, "info@danskenergi.dk" <inf nskenergi.dk>, "hoeringssager@danskerhverv.dk"
hoerin r nskerhverv.dk>, "dts@dts.dk" <dts@dts.dk>, "mail@danskeadvokater.dk" <mail@danskeadvokater.dk>,
"mail@danskeboligadvokater.dk" <mail nskeboligadvokater.dk>, "regioner@regioner.dk" <regioner@regioner.dk>,
"dt@datatilsynet.dk" <dt@datatilsynet.dk>, "MikaelSjoberg@Qestrelandsret.dk" <MikaelSj r reLandsret.dk>,
"dommerforeningen@gmail.com" <dommerforeningen@gmail.com>, "hoering@di.dk" <hoering@di.dk>,
"hoeringer@dommerfm.dk" <hoeringer mmerfm.dk>, "post@domstolsstyrelsen.dk" < mstol relsen.dk>,
"info@ejd.dk" <inf jd.dk>, "ejl@ejl.dk" <ejl@ejl.dk>, "letbyrder@erst.dk" <letbyrder@erst.dk>, "mail@finansdanmark.dk"
<mail@finansdanmark.dk>, "Finanstilsynet@ftnet.dk" <Finanstilsynet@ftnet.dk>,Foreningen af Danske Skatteankenaevn (FDS)
<FEDS@sanst.dk>, "fdr@fdr.dk" <fdr@fdr.dk>, "formand@fdr.dk" <formand@fdr.dk>, "fp@forsikringogpension.dk"
<fp@forsikrin nsion.dk>, "fmf@fmf.dk" <fmf@fmf.dk>, "sekretariat@mitfritidshus.dk" <sekretariat@mitfritidshus.dk>,
"fsr@fsr.dk" <fsr@fsr.dk>, "mbl@fsr.dk" <mbl@fsr.dk>, "hoering@horesta.dk" <hoering@hor .dk>, "mail@fida.dk"

<mail@fida.dk>, "info@justitia-int.org" <info@justitia-int.org>, "kl@kl.dk" <kl@kl.dk>, "kontakt@kraka.org" <kontakt@kraka.org>,
"info@lf.dk" <info@If.dk>, "mail@Ilbst.dk" <mail@Ibst.dk>, Skatteankestyrelsen <sanst@sanst.dk>, "mst@mst.dk" <mst@mst.dk>,
"modst@modst.dk" <modst@modst.dk>, "nationalbanken@nationalbanken.dk" <nationalbanken@nationalbanken.dk>
"formand@parcelhus.dk" <forman rcelhus.dk>, "skat@seges.dk" <skat@seges.dk>, Skatteankestyrelsen <sanst@sanst.dk>,

"SMV@SMVdanmark.dk" <SMV@SMVdanmark.dk>, Jesper Kiholm Andersen
<Jesper.Kiholm@SKTST.DK>,Vurderingsankenavnsforeningen (VAF) <VAF@sanst.dk>, "aeldresagen@aeldresagen.dk"
<aeldr n Idr n.dk>, "oes@oes.dk" <oes@oes.dk>

Til hgringsparterne

Hermed fremsendes forslag til lov om a&ndring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love i ekstern
hgring.

Der vedhaftes:

- Lovforslag

- Resumé

- Hgringsbrev
- Hgringsliste

Eventuelle bemaerkninger skal veere Skatteministeriet i haende senest den 29. oktober 2020. Den korte frist beklages.

Med venlig hilsen
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Anders P. Gleerup
Ejendomme, Boer og Gevinster

Tel. +45 72 37 35 41
Mail AP km.dk

Skatteministeriet

Skatteministeriet/Ministry of Taxation
Nicolai Eigtveds Gade 28
DK 1402 - Kgbenhavn K

Mail km@skm.dk
Web www.skm.dk
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Skatteministeriet
Nicolai Eigtveds Gade 28
1402 Kgbenhavn K

29. oktober 2020

Forslag til lov om andring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love

Skatteministeriet har den 9. oktober 2020 fremsendt ovennavnte udkast til
lovforslag til FSR - danske revisorer med anmodning om bemaerkninger.

Generelle bemaerkninger
Vi finder overordnet, at lovforslaget skaber ungdig usikkerhed for den kommende

ejendomsbeskatning af erhvervsejendomme. Det er problematisk for ejerne af
erhvervsejendomme, at der pa den lidt laengere bane ikke er vished for, hvilket
niveau grundskylden og daekningsafgiften kommer til at ligge pa.

Vi skal samtidig p& ny ggre opmaerksom pa, at der siden den oprindelige
vedtagelse af den nye ejendomsvurderingslov er gennemfgrt fire vaesentlige
andringslove (dette er den femte vaesentlige sendring). P& den baggrund
anbefaler vi, Skatteministeriet udgiver en lovbekendtggrelse af
ejendomsvurderingsloven.

Specifikke bemaerkninger

Ansaettelse af grundvaerdier for erhvervsejendomme

Den foresldede model - med kategorisering af erhvervsejendomme, fastsaettelse
af grundvaerdi(-er) for ejendommene, og endeligt skalering af de fastsatte
grundveaerdier - medfgrer forgget usikkerhed om beskatningen for ejerne af
erhvervsejendommene.

Det er sdledes uigennemskueligt for den enkelte ejendomsejer at fa vished for,
om grundveerdifastsaettelsen er korrekt for egendommen, og herunder om den
pataenkte skalering af grundvaerdierne farer til det rigtige resultat for
ejendommens grundveerdi.

Vi finder det ngdvendigt, at bemaerkningerne angiver en mere preecis definition
af begrebet "en vaesentlig del” i den foresldede § 34, stk. 5. Det synes at fremga
af bemaerkningerne til lovforslaget, at en anvendelse kan vaere vaesentlig bade
som hovedanvendelse og som bi-anvendelse. Det bgr fremgd mere tydeligt,
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hvorndr en anvendelse er tilstraekkelig vaesentlig til, at det har betydning for Side 2
fastsaettelsen af grundvaerdien.

Det fremgar af lovforslaget, at handelsvaerdien ikke leengere skal vaere
vurderingsnormen for erhvervsejendomme. Vi vil gerne forsla, at det beskrives,
hvilken eventuel afsmittende effekt dette har for klageadgangen, f.eks. hvor der
er en faktisk handelsvaerdi pa en ubebygget erhvervsgrund, der ligger udenfor
usikkerhedsnormen péa 20 pct.

For s3 vidt angdr inddelingen af erhvervsejendomme i de nye kategorier, sa
anfgres det om kategori 5 om rekreative anlaeg, at denne kategori skal omfatte
erhvervsejendomme med en seerlig landskabelig, kulturhistorisk,
naturvidenskabelig eller undervisningsmaessig veerdi.

Vi vil gerne forsld, at Skatteministeriet udarbejder en uddybende liste over,
hvilke ejendomme her taenkes pa eller en uddybning af, hvordan ejendomme i
kategori 5 findes. Er der fx saerlige kendetegn ved de naevnte rekreative anlaeg,
som objektivt kan konstateres?

Det anfgres i forslaget, at ejendomme, der hovedsageligt anvendes til
fritidsaktiviteter, ogsd skal vaere omfattet af kategori 5 om rekreative anlaeg.
Dette geelder efter lovforslaget blandt andet for golfbaner.

I bemaerkningerne anfgres, at grundveaerdien for en golfbane skal ansaettes ud fra
ejendommens grundareal og den standardiserede grundvaerdi pr. kvadratmeter
grundareal for et standardiseret enfamilieshus. Dog sdledes, at den her
fremkomne grundvaerdi skal nedskaleres til en tiendedel (lovforslagets § 1, nr.
30, og ikke § 1 nr. 28, som det anfgres i lovforslaget pd side 70).

Henset til at golfbaner oftest har et stort grundareal, men hvor der enten ikke er
knyttet byggeretter til arealet, eller i hvert fald kun ganske fa byggeretter, sa
forekommer denne metode for fastsaettelsen af grundvaerdi noget vilkarlig.

Vi vil gerne bede Skatteministeriet uddybe, hvordan de valgte
nedskaleringsforhold er fremkommet, herunder nedskaleringen pa 90 pct. for
ejendomme, der kategoriseres som rekreative anlaeg.

FAEndring af beregningsgrundlaget for deekningsafgift
Vi vil gerne bede Skatteministeriet praecisere konsekvenserne af andringen af

beregningsgrundlaget for daekningsafgift, szerligt for blandede ejendomme.
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I forhold til de geeldende regler, er en ejendom fritaget for daekningsafgift, nar Side 3
den del af forskelsvaerdien, der anvendes til de oplistede, afgiftspligtige formal,

udggr mindre end forskelsvaerdien for hele ejendommen, jf. § 23A, stk. 1 i lov

om kommunal ejendomsskat.

Under de foresldede aendringer til vurderingsloven skal erhvervsejendomme
kategoriseres i forbindelse med fastseettelsen af grundveaerdi. Grundvaerdien
ansaettes med “udgangspunkt i den kategorisering, der er mest fremtraedende”,
jf. bemaerkningerne side 20 i lovforslaget.

Vi vil gerne bede Skatteministeriet uddybe, hvordan samspillet bliver mellem den
geeldende "halvdels-regel” og de nye vurderinger og fastsaettelsen af
grundvaerdier i forhold til de ejendomme, der anvendes til bade afgiftspligtige og
ikke-afgiftspligtige formal.

Vi vil endelig gerne bede Skatteministeriet om at uddybe, hvilken sammenhang
der er mellem naerveerende lovforslag og det fremtidige lovforslag om
lagerbeskatning af fast ejendom i forhold til veerdianszettelsen af fast ejendom,
jf. finansieringen af “Arnes pension”. I vores optik vil man formodentlig erfare, at
den samme ejendom bliver omfattet af begge fremtidige regelsaet. Hvilke
overvejelser og hensyn ggr Skatteministeriet sig i den henseende?

Vi star gerne til radighed for en uddybning af ovenstdende.

Med venlig hilsen

Klaus Okholm Louise Egede Olesen
Formand for skatteudvalget Chefkonsulent
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Horingssvar om lovforslag vedr. Adgang til fravalg af
den midlertidige indefrysningsordning, fastsaettelse af
grundvardi mv., j.nr. 2020-5183.

Skatteministeriet har den 9. oktober 2020 fremsendt forslag til lov om aendring
af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love (Adgang til fravalg af
den midlertidige indefrysningsordning, fastseettelse af grundveerdier for er-
hvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet) i hgring.

Lovforslaget udmgnter dele af Aftale om kompensation til boligejerne og fort-
sat tryghed om boligbeskatningen af 15. maj 2020 mellem regeringen og Ven-
stre, Radikale Venstre, Dansk Folkeparti, Konservative Folkeparti og Liberal
Alliance.

Som felge af forslagets tekniske karakter har KL indhentet bidrag fra et antal
kommuner. KL noterer, at hgringen er udsendt umiddelbart op til efterarsferien
og at Skatteministeriet beklager den korte hgringsfrist. Set i sammenhaeng
med lovforslagets omfang, betyder det, at de indhentede bidrag n@dvendigvis
har veeret umiddelbare bemeaerkninger.

Fra- og tilvalg af den midlertidig indefrysningsordning

Det foreslas, at den midlertidige indefrysningsordning gares frivillig, sa bolig-
efjerne kan fra- og tilvaelge indefrysning fra medio 2021. Et fravalg vil medfare,
at det indefrosne belob fra 2018 og frem til fravalgstidspunktet vil forfalde til
betaling.

KL bemeerker, at der ifm. overgangen fra den midlertidige indefrysningsord-
ning (uden rentetilskrivning) til den permanente indefrysningsordning (med
rentetilskrivning vil veere et incitament for boligejerne til at afvikle eventuelle
indefrosne belgb ifm. overgangen. Det kan medfgre flere hundredetusinde
anmodninger til kommunerne. Tidmaessigt vil det ske umiddelbart op til, at
kommunerne skal afgive de allersidste opgaver forbundet med ejendomsskat
til skattemyndighederne.

Det ma forventes, at de pagaeldende medarbejdere pa ejendomsskatteomra-
deti kommunerne enten vil have fundet et nyt arbejde, vaere opsagt eller over-
fert til andre opgaver, nar staten overtager opgaverne. Der vil med andre ord
vaere en sarbarhed omkring kommunernes kapacitet til at handtere nye, store
arbejdsmaengder. Det forudsaettes videre, at staten ifm. overtagelse af inde-
frysningslanene kompenserer kommunerne herfor. En vaesentlig arbejds-
maengde op til overdragelsestidspunktet kan forlaenge og vanskeliggare
denne proces. Det anbefales herudover, at der ifm. udformningen af den digi-
tale lasning pa borger.dk sigtes efter sa hgj grad af automatisering af den nye
opgave som muligt.
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NOTAT

Det noteres, at der i lovforslaget ikke indgar bestemmelser om den praktiske
handtering af denne nye opgave op til overgangen til den permanente inde-
frysningsordning. Det forudseettes, at dette senest handteres ifm. senere lov-
givning vedrgrende udmegntningen af boligskatteforligets overdragelse af op-
gaver fra kommunerne til staten pa ejendomsskatteomradet.

Beskatningsgrundlag for dekningsafgift

Det foreslas at omleegge deekningsafgiften, sa der vil skulle svares daeknings-
afgift af grundveerdien og ikke af forskelsveerdien (forskellen mellem ejen-
domsveerdien og grundveerdien), som det geelder i dag. Det geelder bade for
de omfattede forretningsejendomme og de omfattede offentligt ejede ejen-
domme.

Det fremgar videre af forslaget, at det med boligskatteforliget er aftalt, at der
fastsaettes nye satser for daekningsafgifter for visse erhvervsejendomme med
virkning fra det fgrste ar, hvor de nye vurderinger udger grundlag for daek-
ningsafgifterne. Satserne fastsaettes, sa det samlede provenu fra erhvervs-
deekningsafgiften i 2022 svarer til provenuet i 2014 justeret for aendringer i
erhvervsdaekningsafgiftssatserne fra og med skattear 2017. Da provenuet er
fastlagt og et eventuelt aendret beregningsgrundlag medfgrer en justering i de
nye satser vurderes forslaget ikke at have provenumaessige konsekvenser.

KL bemeerker, at det er fornuftigt, at lovforslaget ikke i sig selv medfarer pro-
venumaessige konsekvenser for den enkelte kommune i 2022. Da det forud-
seettes, at de aendrede vurderinger og lovfastsatte nye satser skal ligge il
grund for bl.a. gkonomiaftalen og kommunernes budgetter for 2022 anbefales
det, at der indledes en dialog mellem KL og Skatteministeriet om de praktiske
forhold forbundet hermed.

Forslaget om aendret beskatningsgrundlag kan herudover medfagre visse for-
skydninger i opkreevet daekningsafgift mellem forskellige erhvervsejen-
domme. Det vil bl.a. afhaenge af hidtidige ansaettelse af forskellen mellem
grund- og ejendomsveerdi. | den sammenheeng er det ikke tydeligt, hvordan
daekningsafgift af ejendom pa fremmed grund handteres med forslaget.

Safremt beskatning fremadrettet sker af ejer af grunden og ikke ejeren af ejen-
dommen vil det medfare, at opkraevet daekningsafqift skifter personkreds. Hvis
dette forhold fx handteres ved at annullere daekningsafgift for ejeren af ejen-
dom pa fremmed grund, kan det medfgre et incitament for andre til at foretage
en lignende konstruktion og dermed udhule kommunernes skattegrundlag i
de kommende ar.

Vurdering af grundveerdien for erhvervsejendomme

Det foreslas, at grundveerdier for erhvervsejendomme skal anseettes pa bag-
grund af en alternativomkostningsmodel, dvs. med udgangspunkt i vaerdien
ved en alternativ anvendelse som beboelse, der dog vil skulle nedskaleres for
bl.a. at tage hgjde for, at erhvervsgrunde typisk kan bebygges mere intensivt
end parcelhusgrunde. Det foreslas desuden, at grundveerdier for boligudlej-
ningsejendomme fastsaettes efter samme principper som for ejerlejligheder.

KL tager den foreslaede metode til vurdering af erhvervsejendomme til efter-
retning, herunder at formalet med aendringen er at reducere kompleksiteten i
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vurderingssystemet samt sikre stgrre ensartethed i vurderingen af erhvervs-
ejendomme. Det noteres i forlaengelser heraf, at den foreslaede metode bl.a.
indebeerer en ny kategorisering af ejendommene, baseret pa en blanding af
faktisk anvendelse og planlagt anvendelse.

Det er KL'’s klare holdning, at opgaven med konkret at vurderer bl.a. den en-
kelte erhvervsejendom alene ligger hos vurderingsmyndigheden. Herunder at
eventuelle behov for at sammensaette data til brug herfor, ogsa varetages af
vurderingsmyndigheden. Skulle den nye metode mod forventning medfgrer
flere eller nye kommunale opgaver ift. Plandata.dk eller i BBR, sa forventer
KL at blive inddraget i arbejdet.

@konomiske konsekvenser for kommunerne
Det fremgar af lovforslaget, at vurderingen af lovforslagets implementerings-
konsekvenser for det offentlige er under konsolidering.

KL kvitterer for samarbejdet med Skatteministeriet og Udviklings- og Forenk-
lingsstyrelsen om en raekke praktiske konsekvenser af forslaget. Forslaget
ma forventes at medfgre kommunale merudagifter til bl.a. tilretninger af it-sy-
stemet ESR, borgerhenvendelser og manuel sagsbehandling mv. KL ser
frem til den gkonomiske hgring.

Med venlig hilsen

Max Nielsen
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Horing af udkast til forslag til Lov om aendring af ejendomsvurderingsioven og
forskellige andre love (Adgang til fravalg af den midlertidige indefrysningsordning,
fastsaettelse af grundveerdier for erhvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pa
ejendomsomradet), jf. j. nr. 2020-5183.

Landbrug & Fodevarer takker for muligheden for at afgive bemaerkninger til udkast til
forslag til Lov om eendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love (Adgang
til fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastseettelse af grundveerdier for
erhvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet), som er sendt i
horing den 9. oktober 2020.

Vores bemaerkninger fremgér nedenfor. Vi vedleegger desuden tekniske bemaerkninger fra
vores radgivningscenter, SEGES.

Landbrug & Fadevarer vil indledningsvist gerne bemaerke den korte hgringsfrist. Under
hensyn til forslagets omfang pa 127 sider, er det Landbrug & Fgdevarers opfattelse, at en
fuld hgringsfrist pa 4 uger havde veeret mere proportionalt. De 20 dage, heraf 7 dages
efterarsferie, vurderes sdledes veere en haemsko for kvaliteten af det lovforberedende
arbejde pa dette ekstremt vigtige omrade, der bergrer rigtig mange borgere.

Forenklinger for landbrugs- og skovejendomme

Jordfordelinger

Som led i @nsket om at forenkle lovgivningen til gavn for systemudvikling og
sagsbehandling foreslar Skatteministeriet, at overgangsordningen for ejendomme, der i
forbindelse med de nye ejendomsvurderinger endrer kategorisering, lempes, sa
deltagelse i jordfordelinger og visse mageskifter ikke vil fa betydning for kategoriseringen.
Dette er en eendring som Landbrug & Fadevarer seetter stor pris pa, da den seerligt vil
tilskynde at ogsa ejere af mindre ejendomme stadig vil veere villige til at indga i
jordfordelingsprojekter fremover. Skatteministeriet bedes preecisere om de nye
kategoriseringsregler alene komme til at geelde for jordfordelingskendelser, der er tinglyst
fra den 1. januar 2021 og frem.

Vadomrader

Landdistrikterne har brug for flere jordfordelinger, men de har ogsa brug for flere
vadomradeprojekter. Alt sammen til gavn for klima og miljg. | forbindelse med etablering af
vadomrader mv. kan der ske aendring af anvendelsen af en del af markjorden, uden at
grundarealets starrelse aendres. P4 samme made som ved jordfordeling, er det Landbrug
& Fodevarers gnske, at det sikres, at ejere af mindre ejendomme der er med i den
fremtidige overgangsordning, kan etablere vddomrader, uden at deres ejendomme skifter
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kategori i forhold til den hidtidige kategorisering. En sddan endring vil gare aktgrerne mere
trygge ved at deltage i vadomradeprojekterne. Pa bundlinjen vil det veere til gavn for
vandmiljget i form af reduceret kveelstofbelastning.

Kategorisering — klageadgang

Det fremgar af lovforslaget, at erhvervsejendomme som noget nyt fremadrettet vil blive
kategoriseret ud fra syv forskellige kategorier pa baggrund af den faktiske anvendelse ud
fra en bedgmmelse af ejendommens samlede karakter.

Af bemaerkningerne under afsnit 2.2.1.2.1. fglger det endvidere, at "Det vil vaere muligt at
klage over den foreslaede faktiske og planlagte kategorisering i forbindelse med klage over
vurderingen.” Landbrug & Fodevarer vil i denne forbindelse igen anbefale, at der kan
klages over kategoriseringen alene uden at der obligatorisk ogséa klages over andre dele
af ejendomsvurderingen.

Andelsselskaber har behov for en arlig vurdering

Vi har tidligere faet bekreeftet, at ejendomsvurderingsloven gndres, sa andelsselskaber
der beskattes ud fra deres formue, opndr en periodisk ejendomsvurdering, som de
anvender til at beregne formuen og dermed den arlige skat. Behovet er det samme for
foreninger, der skal beregne konsolideringsfradrag. Det bgr hertil preeciseres, at behovet
for den offentlige ejendomsvurdering er pa koncernniveau, idet f.eks. visse selskaber der
ejer en eller flere ejendomme, ultimativt kan veere ejet af et andelsselskab.

Det bemeerkes, at der i sin helhed mod forventning ikke er taget hensyn hertil i lovforslaget.
Retssikkerhed og forudberegnelighed ved generationsskifte

Praksis for veerdianseettelse af fast ejendom ved generationsskifte har i en meget lang
arreekke vaeret baseret pa den offentlige ejendomsvurdering. Det har sikret
forudberegneligheden, retssikkerheden og i hgj grad bidraget til den ngdvendige
administrative enkelthed.

I 2016-forliget om et nyt ejendomsvurderingssystem var det forudsat, at der for alle
ejendomme skulle sikres periodiske vurderinger, sa praksis for veerdianseettelse ved
generationsskifte kunne viderefores pa et fast og forudberegneligt grundlag. Af
administrative grunde, valgte man med den nye ejendomsvurderingslov alligevel at ophare
med udarbejdelse af periodiske vurderinger af landbrugs- og skovejendomme mv. | stedet
blev der indfert en saerlig adgang til ad hoc-vurderinger til brug for generationsskifte mv.;
de sékaldte "§ 11-vurderinger”.

Landbrug & Fgdevarer har siden lovens tilblivelse vaeret kritiske overfor dette nye regime,
og har derfor veeret i lobende dialog med Skatteministeriet med henblik p& at etablere faste
vurderingskriterier og en transparent dataopsamling. Alt sammen til gavn for fremtidens
retssikkerhed og forudberegnelighed ved generationsskifte af landbrugs- og
skovejendomme mv.

Landbrug & Fgdevarer finder det skuffende, at det foreliggende heringsudkast til justering
af ejendomsvurderingsloven tilsyneladende fuldsteendigt forbigar denne problemstilling og
den dialog, der har veeret, og ovenikabet intensiverer problemstillingen ved nu ogsa at
undtage alle erhvervsejendomme fra periodiske vurderinger. Dette vil skabe vaesentlige
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problemer bade i praksis og for retssikkerheden. Nar lovgrundlaget ikke sikrer klare
vurderingskriterier og et robust datagrundlag, vil det ikke veere muligt at producere
retvisende og veldokumenterede § 11-vurderinger, og der vil ikke sikres
forudberegnelighed og retssikkerhed. | stedet vil det resultere i usikkerhed og et betydeligt
ressourceforbrug hos bade skatteforvaltningen og borgerne, herunder til klagesager.

Det var ligeledes i 2016-forliget og efterfglgende i lovbemaerkningerne til den nugeseldende
ejendomsvurderingslov forudsat, at den hidtidige praksis for veerdiansaettelse af fast
ejendom ved generationsskifte skulle fortsaettes.

Pa trods af den brede politiske aftale har Skatteministeriet imidlertid i foraret 2020 sammen
med Skattestyrelsen fremlagt haringsudkast om meget betydelig stramning af denne
praksis. Landbrug & Fgdevarer har, ligesom mange andre, afgivet staerkt kritiske
haringssvar til disse udkast.

Endelig har Skatteministeriet, som led i det politiske forlig om tilbagerulning af
nedseettelsen af bo- og gaveafgiften for familieejede virksomheder, nedsat en
ekspertgruppe, der skal komme med forslag til skematisk vaerdianseettelse af familieejede
virksomheder. Da stort set alle familieejede virksomheder rummer fast ejendom, som skal
veerdiansaettes ved generationsskifte, skaber det vanskelige problemstillinger for denne
ekspertgruppe, at der nu for bade landbrugs- og skovejendomme og erhvervsejendomme
generelt ikke gennemfgres periodiske offentlige ejendomsvurderinger.

Landbrug & Fadevarer foreslar pa den baggrund, at Skatteministeriet nu, som led i arbejdet
med revision af ejendomsvurderingsloven, sikrer en sammenhangende lgsning af de
neevnte problemstillinger, s der etableres et enkelt og fast regelsaet for veerdiansaettelse
af fast ejendom ved generationsskifte. Det er ikke hverken rimeligt eller hensigtsmaessigt,
at reglerne for offentlig ejendomsvurdering og veerdiansaettelse ved generationsskifte pa
tilfeeldig vis arbejder sig ud ad forskellige spor, der skal administreres af forskellige
forvaltningsenheder med forskellig tilgang til forudberegnelighed og retssikkerhed.
Landbrug & Fedevarer foreslar, at de sammenhaengende problemer lgses indenfor og af
forligskredsen baseret pa ensartede skematiske principper.

Landbrug & Fgdevarer bidrager meget gerne til et hurtigt og malrettet arbejde.

@nskes ovenstadende uddybet er | velkomne til at kontakte undertegnede.

Med venlig hilsen

s
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Maria Eun Elkjeer
Chefkonsulent

Erhvervspolitik, Afd. for Veekst- og strukturpolitik

D +45 3339 4678
M +45 2939 2503
E MAEE@If.dk
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Skatteministeriets jour.nr. 2020-5183 — Svar pa hering til forslag om a&ndring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love

Pa vegne af Landbrugsstyrelsen fremsendes hermed heringssvar til &ndring af ejendomsvurderingsloven, naer-
mere bestemt § 6, § 8 og § 83.

Landbrugsstyrelsen er meget tilfreds med, at eendringsforslaget laegger op til, at omvurderinger af landbrugsejen-
domme og ejerboliger i landzone ikke omfattes af reglerne om omvurdering i tilfeelde af, at en ejendoms areal a&n-
dres i anledning af deltagelse i en jordfordeling.

Oplaegget alene knytter sig dog kun til overgangsordningen, jf. § 83, stk. 4, hvor der galder en frist pa 9o dage fra
modtagelse af serskilt meddelels om igangsettelse af klagefristerne efter denne lov, jf. § 89, stk. 7. Indenfor
denne frist kan en ejer vaelge at fastholde en tidligere vurdering om, at ejendommen fortsat skal vaere ejerbolig
eller landbrugsejendom. Efter denne frists udlgb kan en ejer ikke laengere veelge ikke at fastholde den tidligere
status. Det vil med andre ord sige, at en ejer som ikke har paberébt sig denne overgangsordning, vil fa sin ejen-
dom omvurderet i henhold til ejendomsvurderingslovens regler. Dermed er der ikke opnéet den fremtidige be-
skyttelse af jordfordelingsinstrumentet, som &ndringen var tankt som.

Landbrugsstyrelsen stiller derfor forslag om, at ordningen gores permanent, og foreslar derfor, at der affattes et
helt nyt § 8, stk 2, som skal sikre, at en ejendoms deltagelse i en jordfordelingssag efter jordfordelingsloven ikke
kan fore til, at ejendommen skifter status ved omvurdering eller ved efterfolgende arsvurderinger. Det vil sige, at
ejendommens skattemaessige status opretholdes frem til ejerskifte eller til en handel, som ikke er omfattet af jord-
fordelingsloven. Dette svarer til den retsstilling, som er foresléet af Skatteministeriet i forhold til overgangsord-
ningen.

Jordfordelinger beror pa frivillig deltagelse. I forhold til jordfordelinger forventer styrelsen en udtalt modvilje fra
lodsejere af mindre landbrugsejendomme mod deltagelse i jordfordelinger, da de vil kunne risikere en forhgjet
ejendomsbeskatning. Dette er problematisk, idet der stort set i alle jordfordelinger indgar ejendomme, som vil
kunne bringes i en situation, hvor en omvurdering kan komme p4 tale.

Jordfordelingslovens § 11 og § 19 giver hjemmel til henholdsvis keb og salg af landbrugsarealer og gelder bade for
handler ved jordfordelingskendelser savel som i selvsteendige skadehandler. For Landbrugsstyrelsen vil det sale-
des veere vigtigt, at ogsa selvsteendige ska@dehandler, der har til formal at tilvejebringe projektjord og erstatnings-
jord er omfattet af undtagelsen for omvurderingen. Det vil sdledes ikke kun vaere handler, der er omfattet af en
konkret jordfordelingskendelse, der bgr sikres imod at blive omvurderet, men altsa ogsa skedehandler, hvor
Landbrugsstyrelsen handler med landbrugsarealer. I alle skedehandler er det anfert, at erhvervelsen sker med
hjemmel i jordfordelingsloven.

I henhold til ejendomsvurderingslovens § 88, stk. 3 skal der ske d&rsomvurderinger efter den tidligere gaeldende
lov om vurdering af landets faste ejendomme § 3, hvis der sker retlige andringer efter den 1. oktober 2020. Da
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der fortsat foretages kendelser i indevaerende &r, er der séledes behov for, at alle handler, som er foretaget med
hjemmel i jordfordelingsloven fritages for reglen om omvurdering efter den nugeldende ejendomsvurderingslov
for at imgdegé, at der kunne opsté et tidsmaessigt hul i lovgivningen pé dette omrade.

Det er Landbrugsstyrelsens vurdering, at det derved sikres, at jordfordelinger ogsa fremadrettet kan gennemfores
virkningsfuldt til brug for natur-, milje- og klimaprojekter samt struktur- og arronderingsprojekter i udviklingen
af landdistrikterne.

I vedheeftede notat er nermere beskrevet Landbrugsstyrelsens bemaerkninger og forslag til 2endringer af ejen-
domsvurderingsloven.

Vedlagt:
Bilag 1. Notat om Landbrugsstyrelsens bemarkninger og forslag til 2endringer af ejendomsvurderingsloven ved
horing af Skatteministeriets forslag til 2endringer af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love.

Venlig hilsen

Johannes Skouenborg Rolskov
Jordfordeling & Landbrugslov
Landbrugsstyrelsen

TIf. 2228 3998
josrol@lbst.dk

Journalnummer: 20-0162-000029
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Skatteministeriet Landsskatteretten

Ved Vesterport 6, 6. sal

Departementet
1612 Kgbenhavn V

TIf. +45 3376 0909

Fremsendes pr. e-mail til: lovgivningogockonomi skm.dk, cmp@skm.dk o N
apg@skm.dkp g Fax 45 3376 0808

Cvr-nr. 1024 2894
EAN-nr. 579 800 003 3726

www.skatteankestyrelsen.dk
Sagsnr. 20-0085360

Dato 29. oktober 2020

Horingssvar - forslag til lov om @ndring af ejendomsvurderingsloven og forskellige
andre love (Adgang til fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastszttelse af
grundvzrdier for erhvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet)

Landsskatteretten har den 9. oktober 2020 fra Skatteministeriets departement modtaget et
udkast til lovforslag om wndring af ejendomsvurderingsloven og andre love (Adgang til
fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastszttelse af grundvardier for erhvervs-
ejendomme m.v. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet).

Frist for bemzrkninger er torsdag den 29. oktober 2020.

Landsskatteretten har ingen bemarkninger til udkastet til lovforslag.

Med venlig hilsen

Vet

Ledende retsformand

Susanne Dahl
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LEJERNES LANDSORGANISATION

Landssekretariatet
Til Skatteministeriet
. o Reventlowsgade 14, 4
Nicolai Eigtveds Gade 28 1651 Kabenhavn V
DK 1402 -Kgbenhavn K
Telefon: 3386 0910
Deres j-nr. 2020-5183 E-mail: llo@llo.dk

KBH. 29/10 2020

www.llo.dk
Bank: 5301 0381423

Vedr. Horing forslag til lov om sendring af ejendomsvurderingsloven og
forskellige andre love.

LLO skal venligst afgive uopfordret hgringssvar til ovennaevnte lovforslag.
LLO afgiver sjeeldent hgringssvar ndr i lovforslag, som vi ikke far i hgring, men vi ggr en
undtagelse i denne forbindelse, da vi frygter lovforslaget vil fa vaesentlig betydning for

boligmarkedet i Danmark.

En afskaffelse af den offentlige vurdering for andelsboliger.

Vi vil fokusere pa forslagets del som omhandler ophgret af de offentlige ejendomsvurderinger
af det som Andelsboligforeningernes Feellesrepraesentation kalder "en reel afskaffelse af den
offentlige vurdering” (Politiken d. 24. oktober 2020).

Ca. 35% af andelsboligforeningerne bruger den offentlige vurderingsmetode.

Denne vurderingsmetode medfgrer, at andelshaverne ikke behgver at bruge penge pa
ejendomsvaluarer, og far en mindre oppumpet vurdering.

Det som pumper veardierne op med valuarvurderingerne er, muligheden for at "saelge skindet
inden bjgrnen er skudt”. Hvis valuaren laegger til grund, at andelsboligforeningen pa et senere
tidspunkt vil lave omfattende moderniseringer af ejendommen, kan andelshaverne fa
veerdistigningen i dag.

Under LLO’s arbejde i ekspertudvalget om boligreguleringslovens § 5, stk. 2, sa vi hvordan den
vurdering valuaren bruger, den sdkaldte Discounted Cash Flow-model (DCF-modellen), ofte
hviler pa en rakke tvivlsomme faktorer, eksempelvis:

e Alle nuvaerende beboere flytter indenfor en periode pa ca. 10 ar.

e Nar en gammel beboer flytter ud kan huslejen sattes op til naesten det dobbelte.

1 Ekspertudvalgets rapport om boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (2019) s. 78
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e Udgiften til geninvestering i forbedringen (fx nye kgkkener, nar de gamle er slidt op)
medtages ikke.

Hvis bare der rgres det mindste ved disse faktorer, giver det store udslag i vurderingen.

Det forholder sig ikke sdledes med den offentlige vurdering (som den er i dag), da
vurderingen ikke tager hgjde for forbedringsarbejder, man endnu ikke har udfgrt.

Faerre offentlige vurderinger vil fgre til dyrere priser og stgrre usikkerhed.

Det er LLO’s opfattelse, at valuarvurderingerne er en vaesentlig grund til oppustede
boligpriser jf. ovenstdende.

Andelsboligforeningerne har matte bruge den samme offentlige vurdering fra 2012 indtil nu,
ogsa selvsom der er sket meget pa boligmarkedet i de sidste otte ar.

Hvis man helt ophgrer med at lave offentlige vurderinger, fgrer man de sidste
andelsboligforeninger i armene pa valuarerne, med dyrere boligpriser til fglge. Dette stik
imod regeringens hensigt om "byer for alle”.

Hertil kommer den usikkerhed valuarvurderingerne kan betyde for lejerne. Det var ikke de
offentligt vurderede andelsboligforeninger, der gik konkurs efter finanskrisen, det var de
valuarvurderede.

Vi er klar over, at man har indfgrt nye regler siden finanskrisen, men disse har som naevnt
ikke gjort det umuligt at puste veerdierne helt op, hvis bare man putter en raeekke optimistiske
vurderinger ind i regnemodellen.

Desuden tjekkes disse valuarvurderinger ofte ikke af markedet, da andelsboligforeninger
saelges langt sjeeldnere end private udlejningsboliger.

Efter LLO’s opfattelse bgr den offentlige vurdring udggre grundlaget for andelsboligernes
veerdianseettelse, fremfor valuarvurderingerne. En afskaffelse vil medfgre alvorlige negative
konsekvenser for boligmarkedet i de stgrre byer (seerligt i Kebenhavn, hvor hovedparten af
andelsboligerne er beliggende).

Med venlig hilsen
Lejernes Landsorganisation i Danmark
Helene Toxveerd
Landsformand
/Anders Svendsen
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Til: Lovgivning og @konomi (/CN=Mail Public Folder/CN=Version_1_0/CN=56410c98-2791-4aa7-a43a-
394dd5e6e113/CN=00000000A3935954396BFC46973121A098EEOE6601001617F6EA93963D4D98035DE40C2C64560000000148430000),
Christoffer Marquardt Pahle (cmp@skm.dk), Anders Gleerup (APG@skm.dk)

Fra:  Michael Andersen (miandk@live.dk)

Titel: Kommentar til - forslag til lov om aendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love j.nr. 2020-5183.

Sendt: 15-10-2020 22:10

Hej
Skatteministeriet har i arevis keempet med 2 store problemomrader. Det ene er inddrivelsen og det andet er ejendomsbeskatningen.

Som det er alle bekendt, sa kom der fgrst for alvor fremdrift i inddrivelsen da man erkendte, at lovgivningen skulle forenkles, hvis man skulle
have en chance for at fa systemet til at virke og at fa data lagt ind i systemet.

Pa ejendomsskatteomradet har man ikke i samme omfang forenklet lovgivningen pa trods af, at man allerede for mange ar siden fik klare
indikationer af, at ikke var realistisk at lave et system, der virkede ud fra de geeldende regler.

Mig bekendt er grundvaerdierne det stgrste problem og jeg tvivler p3, at det nogensinde kan lykkes at skabe et system, der giver palidelige
grundveerdier. Erfaringerne indtil videre viser i alt fald, at der er problemer og gentagne forsinkelser. Jeg mener derfor, at det vil vaere en stor
hjeelp, hvis man andrer reglerne, s man beskatter den samlede veerdi af eiendommen og dropper beskatningen af grundvaerdierne.

Det fremgar af lovforslaget, der er sendt i hgring, at man vil forenkle reglerne og man skriver ogsa at “Forligskredsen er enig i, at vurderingerne
bgr vaere enkle og gennemskuelige.” Jeg synes derfor, at Skatteministeriet skal udnytte at Folketinget tilkendegiver, at man gerne vil have et
enkelt system.

Jeg foreslar derfor, at | skriver et afsnit i lovforslaget, om hvad | tenker om mulighederne for at gennemfgre det system, som politikerne har
vedtaget. Altsd mener | helt sikkert, at nu er lovgivningen sa enkel, at nu kan man sagtens fa systemet til at virke? Eller er der maske et lille
gnske om, at lovgivningen bliver forenklet yderligere?

Hvis | skriver klart og tydeligt i lovforslaget, hvad | mener, sa kan Folketinget vaelge at eendre lovgivningen eller tage ansvar for, at der risikerer
at komme yderligere forsinkelser.....

Mvh.
Michael Andersen
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Skatteministeriet — Fzlles horingssvar fra NST, LBST, MST og DEP Landbrug
J.nr, 2019-21149
Ref. AMM
Den 2. november 2020

Vedr. forslag til lov om @ndring af ejendomsvurderingsloven og
forskellige andre love

Forud for fremsendelse af horingssvar p& ovenstende forslag til lov om @ndring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love havde Miljo- og
Fedevareministeriet og Skatteministeriet den 6. marts 2020 et mede om barrierer
i ejendomsvurderingsloven i forhold til jordfordeling, der gennemfores for at
muliggere projekter i det &bne land, der skal tilgodese natur-, milje- og
klimaforma3l, eksempelvis udtagning af lavbundsarealer med henblik p&
nedbringelse af landbrugets CO2-udledning og etablering af vidomrider med
henblik pa reduktion af kvalstofudledning for at lafte mél og forpligtelser i
henhold vandrammedirektivet.

Milje- og Fodevareministeriet og Landbrugsstyrelsen har allerede indgivet
heringssvar den 29, oktober 2020, for si vidt angir den foresliede 2ndring af
ejendomsvurderingslovens § 83 (lovforslagets § 1, pkt. 51).

Milje- og Fedevareministeriet er efterfelgende blevet opmaerksom pd en anden og
veesentlig mulig hindring for realisering af regeringens natur-, milje og klimamil,
som er en folge af den nugzldende Ejendomsvurderingslov, og som ikke
adresseres i det foreliggende lovforslag. Problemet relaterer sig til den manglende
mulighed for omvurdering af grundverdien, for si vidt angir "produktionsjord”,
serligt for s vidt angir &ndringer, der sker efter den 1. oktober 2020. Det vil
dermed fa betydning for den forventede meget betydelige omlagning af
nuverende landbrugsjord til anden permanent anvendelse, f.eks. vidomrider og
skovrejsning de kommende r. Omlagning, herunder s®rligt udtagning af
lavbunde fra produktion, forventes at indg som et centralt og vigtig element i
Regeringens klimaindsats samt udspil pi landbrugsomridet. Det er derfor
veaesentligt, at barrierer for denne indsats undgis.

Det folger af ejendomsvurderingsloven, at det er de grundverdier for de enkelte
jordlodder, der er gzldende pr. 1. oktober 2020, der vil blive indlest i systemet og
danne grundlag for "gennemsnitsverdien” og fremskrivningsordningen. Der vil i
forbindelse med denne forste vurdering veere mulighed for at klage og i forbindelse
hermed fa korrigeret evt. fejl i vurderingerne fx som felge af anden anvendelse,
lavere bonitet mv. indtradt for 1. oktober 2020. Derefter fremskrives
grundvaerdierne for al produktionsjord (bl.a. landbrug, skov og natur) pi baggrund
af ejendomsindekset. Det fremgir af det lovforberedende arbejde, at der ikke er

Miljo- og Fodevareministerict « Slotsholmsgade 12 » 1216 Kobenhavn K
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tale om en "vurdering” i lovens forstand, og der er derfor ikke mulighed for at
piklage grundvardierne i fremtiden.

Det anfores i forslaget, at de foresldede forenklinger af vurderingsmetoden for
land- og skovbrug ikke @ndrer pi de grundleggende, lempelige
beskatningsprincipper, og derfor skennes — dog med en vis usikkerhed — alene at
indebzre begrensede provenuvirkninger.

Miljo- og Fedevareministeriet er imidlertid, efter at have veret i dialog med
Vurderingsstyrelsen og Skatteministeriet, blevet opmzarksom p, at mulighederne
ilovens § 6 for omvurdering, fx for

"6) Ejendomme, hvis anvendelse er andret, ndr dette er af
vasentlig betydning for vurderingen.

7) Ejendomme, hvis ejendomsveerdi eller grundvardi er andret
som folge af endrede anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder.”

ifolge det oplyste jkke finder anvendelse, for s vidt angir @ndringer i anvendelsen
eller anvendelsesmulighederne af produktionsjord.

Det vil i praksis betyde, at alle fremtidige natur-, milje- og klimaprojekter, hvor fx
landbrugsjord udtages permanent med henblik pi at etablere vidomrider
(herunder udtagning af kulstofrige lavbundsjorder), udlegning af skov til urert
skov eller etablering af nye skovomrider, ikke vil afspejle sig i
ejendomsvurderingen og dermed ejendomsbeskatningen. Den til enhver tid
vaerende ejer af arealet vil s3ledes fortsat skulle betale samme grundskyld for
arealet, uagtet at sivel grundvaerdi og indtjeningspotentiale er vaesentlig forringet
eller helt forsvundet som folge af natur-, milje- og/eller Klimaprojekter. Ejeren vil
eksempelvis fortsat &rligt skulle betale 7,2 promille af en grundvzerdi pi ca. 65.000
kr./ha ved landbrugsjord i stedet for 7,2 promille af ca. 13.000 kr./ha for natur
eller af ca. 25.000 kr./ha for skov.

Problematikken vedrerer i forste omgang 15.000 ha lavbundsjorder, som
regeringen har besluttet udtaget som et klimatiltag. Samlet vurderes der pt. at
vaere et teknisk potentiale for udtagning af op til ca. 50.000 ha lavbundsjord
gennem store projekter jf. regeringens klimaplan fra september 2020.

Det er Miljo- og Fodevareministeriets opfattelse, at den manglende mulighed for
tilpasning af grundveerdi og ejendomsskat vil atholde mange lodsejere fra at
deltage i fx lavbundsprojekter eller skovrejsningsprojekter, hvor der pa
projektarealet tinglyses permanente anvendelsesrestriktioner. Alternativt vil
lodsejerne kraeve ekstra kompensation i forbindelse med projektet, idet den
"manglende” skattebesparelse vil skulle kapitaliseres og udbetales som led i
projektet/jordfordelingen. De afsatte midler til fx udtagning af landbrugsjord vil
som felge heraf udmente sig i udtagning af vaesentligt feerre ha landbrugsjord end
farst antaget/lovet,

Tilsvarende, hvor Naturstyrelsen stir for opkeb af lavbundsarealer, idet det her er
forudsat, at projektarealerne efterfolgende videreszlges med tinglyste servitutter,
som begranser de landbrugsmassige anvendelsesmuligheder, og hvor provenuet
fra salgene genanvendes til videre udtagning af landbrugsjorder. Den manglende



tilpasning af grundveerdi og ejendomsskat vil afspejle sig i lavere salgspriser og
dermed begrense mulighederne for videre opkeb betragteligt.

Endelig vil Naturstyrelsen generelt blive belastet veesentligt, som felge af at
grundvaerdier og dermed ejendomsskattebyrden ikke lzengere vil falde fx efter
opkeb og endt skovrejsning og lysning af fredskovspligt pa arealerne.

Milje- og Fedevareministeriet tilslutter sig til fulde de forenklings- og
effektiviseringshensyn, der bl.a. ligger til grund for den nugeldende
Ejendomsvurderingslov (seerligt for s3 vidt angér produktionsjord) men opfordrer
til, at der ved det foreliggende lovforslag etableres en klar og utvetydig mulighed
for omvurdering af produktionsjord i tilfeelde af ®ndret anvendelse (§ 6, stk. 1, nr.
6) eller &ndringer i anvendelses- eller udnyttelsesmulighederne (§ 6, stk. 1, or. 7),
da det ellers vil underminere regeringens ambitioner om en klima- og naturindsats
i land- og skovbruget.

Det ber fremgd af lovkommentaren, at @ndrede anvendelsesmuligheder fx kan
vaere, ndr der sker fredning, tinglysning af fredskovspligt eller andre
anvendelsesbegrensninger (som det sker ved lavbundsprojekter og mange andre
klima- og naturprojekter), eller nir arealer udlaegges til urert skov,
naturnationalpark eller lignende.

Dette horingssvar er udarbejdet efter koordination med shvel Naturstyrelsen,
Landbrugsstyrelsen og Miljastyrelsen.

Miljo- og Fedevareministeriet stir til ridighed for yderligere dreftelser, hvis der

mitte blive behov herfor.

Med venlig hilsen

Kim Rojgaard &

Bkonomichef

Naturstyrelsen
Telefon 9359 7146
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Skatteministeriet

Nicolai Eigtveds Gade 28

1402 Kgbenhavn K

Att.: Christoffer Marquardt Pahle og Anders P. Gleerup

lovgivningogoekonomi@skm.dk,
cmp@skm.dk
apg@skm.dk

29. oktober 2020

Horing af udkast til forslag til Lov om a&ndring af ejendomsvurderingsloven og forskellige
andre love (Adgang til fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastseettelse af
grundveerdier for erhvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet), jf.
j- nr. 2020-5183.

SEGES takker for muligheden for at afgive bemaerkninger til udkast til forslag til Lov om aendring
af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love (Adgang til fravalg af den midlertidige inde-
frysningsordning, fastseettelse af grundveerdier for erhvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger
pa ejendomsomradet), som er sendt i haring den 9. oktober 2020.

Udover bemeerkningerne fra Landbrug § Fadevarer har vi folgende bemaerkninger.
Horingsfrist

Efter vores opfattelse er hgringsfristen for kort. Dette kan medfare, at hgringssvarene ikke far den
kvalitet, der er en forudsaetning for en god lovgivning, der ikke efterfglgende skal eendres flere
gange.

Der opfordres til, at haringsfristen for komplicerede lovforslag bliver pa 4 uger.
Overgangsordningen

| lovforslaget foreslas en lempelse af overgangsordningen i ejendomsvurderingslovens § 83, sa
deltagelse i jordfordelinger og bytte af visse ubebyggede arealer ikke vil fa betydning for ejendoms-
kategoriseringen. Dette sikrer, at ejere af mindre ejendomme, der er med i den fremtidige over-
gangsordning, kan deltage i jordfordelinger og visse mageskifter, uden at deres ejendomme skifter
kategori i forhold til den hidtidige kategorisering.

Som falge af en henvendelse fra Landbrugsstyrelsens jordfordelingskontor gnskes det afklaret, om
lempelsen alene har virkning for jordfordelingskendelser tinglyst efter 31. december 2020.

| forbindelse med etablering af vddomrader mv. kan der ske eendring af anvendelsen af en del af
markjorden, uden at grundarealets stgrrelse aendres. Landbrug & Fgdevarer har tidligere fremsat
gnske om, at ejere af mindre ejendomme, der er med i den fremtidige overgangsordning, kan

SEGES skaber lesninger til fremtidens landbrugs- og fedevareerhverv. Vi udvikler forretningsmuligheder Landbrug & Fedevarer F.m.b.A.

i teet samarbejde med vores kunder, forskningsinstitutioner og virksomheder over hele verden. SEGES

SEGES er en del af Landbrug & Fedevarer F.m.b.A., Axeltorv 3, 1609 Kebenhavn V. Agro Food Park 15, DK 8200 Aarhus N
+45 8740 5000 info@seges.dk

www.seges.dk CVR 25529529
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etablere vadomrader, uden at deres ejendomme skifter kategori i forhold til den hidtidige kategori-
sering. Den foreslaede endring af § 83, stk. 4 ses ikke umiddelbart at imgdekomme dette gnske.

Klage over kategorisering

Det foreslas i lovforslaget, at erhvervsejendomme mv. som noget nyt skal kategoriseres til en af
syv kategorier. Ifglge bemaerkningerne skal det veere muligt at klage over den foresladede kategori-
sering i forbindelse med klage over vurderingen.

Vi har tidligere foreslaet, at det ud fra et retssikkerhedssynspunkt burde veere muligt at klage over
kategoriseringen i ejendomsvurderingslovens § 3. Begrundelsen herfor er, at kategoriseringen efter
§ 3 kan veere afgerende i en reekke sammenhaenge, bl.a. i relation til opgerelse af ejendomsavance
og virksomhedsordningen.

Skatteministeriet har tidligere oplyst, at klage over kategoriseringen alene kan ske, hvis der klages
over andre punkter i ejendomsvurderingen.

Med henvisning til lovforslaget gentages gnsket om, at der kan ske klage over kategoriseringen af
en ejendom, uden at andre forhold i forhold nadvendigvis paklages.

Fremrykket klagebehandling af viderefgrte vurderinger

Der foreslas i lovforslaget indfert mulighed for klage over viderefarte vurderinger allerede fra 1.
halvar 2021 for erhvervsejendomme.

Alternativt kan der klages over viderefarte vurderinger i forbindelse med at de nye ejendomsvurde-
ringer udsendes.

Det gnskes preeciseret, om muligheden for fremrykket klagebehandling ogsa geelder landbrugs- og
skovejendomme.

Endvidere gnskes fglgende oplyst:

e Vil grundveerdier og ejendomsveerdier ved klage over en viderefgrt 2012-vurdering for en land-
brugsejendom pr. (eksempelvis) 1. oktober 2014 blive fastsat med udgangspunkt i prisforhol-
dene mv. pr. 1. oktober 2012 for sa vidt angar grundveerdier og ejendomsveerdier?

e | hvilket omfang har en afggrelse af en klage over en viderefgrt 2012-vurdering for en land-
brugsejendom pr. (eksempelvis) 1. oktober 2014 betydning for en senere ny ejer af samme
ejendom, som ikke har paklaget den viderefarte 2012-vurdering pr. (eksempelvis) 1. oktober
20187

e Kan en afggrelse af en klage over en viderefort 2012-vurdering for en landbrugsejendom pr.

(eksempelvis) 1. oktober 2014, hvor ejendomsveerdien pr. 1. oktober 2014 forhgjes, fa betyd-
ning for veerdiansaettelsen af ejendommen i en familiehandel i eksempelvis 2018, hvis 15
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procentreglen i veerdiansaettelsescirkuleeret har veeret anvendt? Det forudsaettes, at det alene
er vurderingen pr. 1. oktober 2014, der er paklaget.

e Kan en afgorelse af en klage over en viderefort 2012-vurdering for en landbrugsejendom pr.
(eksempelvis) 1. oktober 2014, hvor ejendommens kategori andres til beboelsesejendom, fa
betydning for en opgjort og selvangivet ejendomsavance, opnaet ved salg af ejendommen i
eksempelvis 20187 Det forudseettes, at det alene er vurderingen pr. 1. oktober 2014, der er
paklaget.

Det er efter vores opfattelse yderst vigtigt, at der snarest og i hvert fald inden 2021 foreligger ngj-
agtige oplysninger om mulige konsekvenser ved klage over viderefgrte vurderinger for de perso-
ner/selskaber, der har ejet ejendommen siden 1. oktober 2012.

Vurdering af boliggrunde pa landbrug og skovbrug

Den foreslaede lempelse af vurderingen af boliggrunden pa skovejendomme, hvorefter grunden
vurderes pa samme made som pa landbrugsejendomme, findes hensigtsmaessig og rimelig.

Derudover foreslas en aendring af beregningen af starrelsen pa boliggrunden pa landbrugs- og
skovejendomme, sa starrelsen beregnes ud fra boligens starrelse og en bebyggelsesprocent pa
10 i stedet for at udgere 2.000 m2. Det er bygningens registrering i BBR, der skal laegges til grund.

Det anskes praeciseret, hvordan beregningen vil se ud i dette eksempel, hvor der foreligger fol-
gende oplysninger fra BBR om stuehuset pa en starre landbrugsejendom, idet det forudseettes, at
der ved seneste vurdering blev lagt et areal pa 2.000 m? til grund:

Areal i grundplan m2  Areal i hele bygningen m2 Arealanvendelse m2
Bebygget areal 360 Samlet bygningsareal 720  Samlet boligareal 750
Areal af indbygget affaldsrum i 0 Heraf udvendig efterisolering V] Heraf beboelse i kaelder 0
terreen Samlet keelderareal 30  Samlet erhvervsareal

Heraf indbygget garage Dyb keelder 0  Samlet andet areal

Heraf indbygget carport Avreal af indbygget garage i keelder 0  Bygningens adgangsareal
Samlet tagetageareal 150  @vrige arealer

Heraf udnyttet tagetage 30 Antal etager u. keelder & tagetage
Samlet areal af lukkede overdeekninger pa 0

bygningen

Heraf indbygget udhus
Heraf indbygget udestue
Overdeekket areal

o o o oo
N © o o o

Indfasningsordning for grundskyld ved skovrejsnhing

Det foreslas i lovforslaget at ophaeve indfasningsordningen for grundskyld ved skovrejsning i lov
om kommunal ejendomsskat.

Uanset begrundelsen for ophaevelsen forekommer det uhensigtsmaessigt at opheeve indfasnings-
ordningen, da en opheaevelse kan medfare, at der ikke plantes s& meget ny skov som gnskeligt.

Ny vurderingsnorm for erhvervsejendomme - alternativomkostningsmodellen
Det foreslas i lovforslaget, at grundveerdier for erhvervsejendomme ikke skal anseettes efter

grundresidualmodellen, men i stedet pa baggrund af en ny model, hvor grundvaerdien for en er-
hvervsejendom skal ansaettes med udgangspunkt i grundveerdien for ejerboliger i samme omrade.
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Som udgangspunkt har forslaget ikke direkte betydning for almindelige landbrugs- og skovejen-
domme. Forslaget kan dog have betydning, f.eks. hvor en del af en landbrugsejendoms jord ikke
anses for produktionsjord, ligesom det efter vores opfattelse kan have betydning ved fastseettelsen
af grundveerdien pa mindre ejendomme i landzone, hvorpa der drives landbrug.

Hvis forslaget gennemfgres, fijernes endnu en del af det grundlaeggende princip for vurdering af
fast ejendom, nemlig at vurderingen skal afspejle den forventelige kontantveerdi af ejendommen i
fri handel.

Det forekommer indlysende forkert, hvis der ved fastsaettelsen af veerdien for en grund, tilhgrende
en erhvervsejendom, tages udgangspunkt i en veerdi for grunde, tilherende enfamilieshuse, ogséa
selv om der sker regulering (nedskalering mv.) inden den endelige fastsaettelse af veerdien.

Det ma forudses, at den foresldede vurderingsmetode vil medfere, at ejere af erhvervsgrunde har
sveert ved at gennemskue og forsta vurderingen. Dette kan medfare, at der vil blive indgivet mange
klager over vurderingen, der vil belaste klagesystemet fremover.

Det fremstar umiddelbart usikkert, om der i forslaget er taget tilstraekkelig hgjde for en udvikling,
hvor boligmarkedet prismzaessigt udvikler sig pa én made og erhvervsejendoms-markedet udvikler
sig pa en anden made.

Virkningstidspunkt af de nye vurderinger i relation til ejendomsavance

SEGES har tidligere spurgt Skatteministeriet om, hvornar de nye ejendomsvurderinger har skatte-
maessig virkning i relation til opgerelse af ejendomsavance. Vi har endnu ikke faet svar pa spgrgs-
malet.

Baggrunden for vores spargsmal er, at de nye ejendomsvurderinger farst bliver sendt ud til ejerne
leenge efter vurderingsterminerne (1. januar 2020 for ejerboliger og 1. januar 2021 for landbrugs-
og skovejendomme). Efter vores opfattelse kan de gaeldende regler eksempelvis medfgre, at en
selger af en mindre ejendom kan sta i den situation, at vedkommende pa salgstidspunktet ikke
ved, om det er en landbrugsejendom eller en ejerbolig, der salges, og at seelgeren derfor ikke
kender de skattemaessige konsekvenser pa salgstidspunktet. Hvis dette er tilfeeldet, er det efter
vores opfattelse bade uhensigtsmaessigt og urimeligt.

Vi imgdeser, at Skatteministeriet tager stilling til spargsmalet i forbindelse med behandlingen af
lovforslaget.

Ensartet vurdering og beskatning af ensartet anvendt landbrugsjord

En raekke mindre ejendomme i landzone forventes at skifte kategori fra landbrug til ejerboliger i
forbindelse med kategoriseringen i den nye ejendomsvurderingslov.

4/5



(X SEGES

3

Selv om der i loven er en overgangsordning, der medfarer, at ejeren i sin ejertid kan fortseette med
den hidtidige landbrugsvurdering, vil en omkategorisering fra landbrug til ejerbolig pa sigt som ud-
gangspunkt medfare, at ejendommen vil falde i veerdi.

For at sikre, at der sker en ensartet vurdering og beskatning af landbrugsjord, hvortil der sgges
eller kan sgges stotte fra EU’s landbrugsstatteordninger, uanset om jorden tilharer en landbrugs-
ejendom eller en ejerbolig, har landbruget flere gange foreslaet, at landbrugsmeessigt anvendt jord
pa mindre ejendomme over 2 ha - uanset kategori - bliver omfattet af definitionen af produktionsjord
i ejendomsvurderingslovens § 28, hvis markjorden ar efter ar anvendes til traditionel landbrugsdrift.

En sadan regel vil givet medfare, at langt feerre ejere af mindre ejendomme vil benytte overgangs-
ordningen, og at antallet af klagesager vil blive mindre end under de nugaeldende regler.

Samtidig vil en sadan regel ogsa sikre, at der ikke sker forskelsbehandling.

| lovforslaget er der pa et andet omrade taget stilling til spargsmalet om forskelsbehandling.

| lovforslagets afsnit 2.3.1.2. anfares séledes:

Med henblik pa at sikre en ensartet behandling af landbrugs- og skovejendomme foreslds det med
lovforslagets § 1, nr. 13, at produktionsjordsbegrebet udvides til ogsa at omfatte fredskovpligtige

arealer tilhorende landbrugsejendomme, uanset om de er beliggende i landzone, byzone eller som-
merhusomrade.

Sikringen mod forskelsbehandling bor efter vores opfattelse ikke kun gaelde i relation til beliggen-
heden af fredskovspligtige arealer, men bar ogsa geelde ved vurderingen af markjord, der anven-
des til landbrugsformal ar efter ar, uanset om markjorden er beliggende pa en ejendom vurderet
som landbrug, eller pa ejerbolig-vurderet ejendom.

Venlig hilsen
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Skatteankestyrelsen

Heringssvar

Skatteministeriet
Dato: 29. oktober 2020

Departementet
Sagsnr: 20-0085360

Sagsbehandler:
Simon Klyver Mark, Marie

Fremsendes pt. e-mail til: lovgivningogoekonomi@skm.dk, cmp@skm.dk og Borup Wais
apg@skm.dk

Generel Jura

Horingssvar — forslag til lov om a&ndring af ejendomsvurde-

ringsloven og forskellige andre love
Skatteankestyrelsen har den 9. oktober 2020 fra Skatteministeriets departement modtaget

et udkast til lovforslag om xndring af ejendomsvurderingsloven og andre love (Adgang til
fravalg af den midlertidige indefrysningsordning, fastszttelse af grundveardier for er-

hvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pd ejendomsomridet).

Skatteankestyrelsen er helt overordnet enig i, at der er behov for sikre, at de nye ejen-
domsvurderinger kan hvile pa et tilstraekkelig sikkert og administrerbart grundlag. Udka-
stet til lovforslag forekommer grundleggende at vare egnet til at realisere dette. Det gael-
der saerligt for elementet om erhvervsejendomme i udkastet til lovforslag, hvor reglerne
om vurdering af erhvervsejendomme robustgeres og forenkles med henblik p4 at sikre
mest mulig ensartethed pa tvaers af vurderingerne for erhvervsejendomme, og vurderin-

gerne for erhvervsejendomme vil alene indeholde en grundvardiansattelse.

Skatteankestyrelsen er positiv over for, at styrelsen med udkastet til forslaget sikres ad-
gang til de ejendomsvurderingssystemer, som Skatteforvaltningen anvender 1 vurderings-
arbejdet. Det er en vigtig forudsatning for en effektiv klagesagsbehandling hos styrelsen.

Samtidig har styrelsen noteret sig, at udkastet til forslaget indeholder en gendbning af kla-
geadgangen for videreforte vurderinger. Det forbereder styrelsen sig naturligvis nu pa.

Med venlig hilsen

Henrik Klitz
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Til: Lovgivning og @konomi (/CN=Mail Public Folder/CN=Version_1_0/CN=56410c98-2791-4aa7-a43a-
394dd5e6e113/CN=00000000A3935954396BFC46973121A098EEOE6601001617F6EA93963D4D98035DE40C2C64560000000148430000),
Christoffer Marquardt Pahle (cmp@skm.dk), Anders Gleerup (APG@skm.dk)

Fra: Jesper Kiholm Andersen (Jesper.Kihoim@SKTST.DK)

Titel: Hearingssvar til forslag til lov om aendring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love

Sendt: 12-10-2020 07:51

Til Skatteministeriet

Heringssvar til forslag til lov om a&ndring af ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love (Adgang til fravalg af den midlertidige
indefrysningsordning, fastszettelse af grundvaerdier for erhvervsejendomme m.v. og andre tilpasninger pa ejendomsomradet), j.nr. 2020-
5183

Skatterevisorforeningen takker for det modtagne materiale og kan i den forbindelse meddele, at vi ikke har bemaerkninger til det modtagne forslag.
Med venlig hilsen

Jesper Kiholm
Funktionsleder
Skatterevisor / Master i skat

w Skatterevisorforeningen

Formand for Skatterevisorforeningens Skatteudvalg
Skattestyrelsen

Sorsigvej 35

6760 Ribe

Telefon: 72389468

Mail: jesper.kiholm@sktst.dk
Mobiltelefon: 20487375
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Skatteministeriet

lovgivningogoekonomi@skm.dk
cc: cmp@skm.dk og apg@skm.dk

29. oktober 2020 « CB

Heoringssvar vedrerende forslag til Lov om a&ndring af lov om
ejendomsvurdering og forskellige andre love

/Eldre Sagen hilser det velkomment, at det fra 2021 bliver muligt at fra- og tilvaelge den
midlertidige indefrysningsordning og dermed at tilbagebetale det belab, der allerede er
indefrosset.

Vi skal dog bemaerke, at der fortsat ikke er @ndret pa den urimelige behandling af arvinger i
afsluttede dedsboer. I afsluttede dedsboer beholder staten kompensationen frem for at sage
at udbetale den til arvingerne. Jo l&ngere udsendelsen af nye ejendomsvurderinger
udskydes, jo storre belgb bliver i statskassen.

Herudover skal vi foresld, at det i bemaerkningerne til § 8 tilfgjes, at reglen om, at
indefrosne belgb fratraeekkes ved opgerelsen af formuen efter § 14 ¢ i lov om social pension,
ogsa har betydning for retten til a&eldrecheck og ikke kun for helbredstilleegget.

Venlig hilsen

ﬁl;;up

Adm. direktor

Aldre Sagen TIf. 33 96 86 86 Protektor: Gavebelgb til £ldre Sagen
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2300 Kgbenhavn S www.aeldresagen.dk Margrethe 11 skatteregler - Giro 450-5050



