FOLKETINGSTIDENDE A

Lovforslag nr. L 211

FOLKETINGET

Folketinget 2016-17

Fremsat den 3. maj 2017 af skatteministeren (Karsten Lauritzen)

Forslag

til

Ejendomsvurderingsloven

Kapitel 1
Lovens anvendelsesomréade

8 1. Fast ejendom vurderes efter bestemmelserne i denne
lov. Loven administreres af told- og skatteforvaltningen.

§ 2. Ved fast ejendom forstés i denne lov:

1) Samlede faste ejendomme, jf. § 2 i lov om udstykning
0g anden registrering i matriklen, med tilhgrende byg-
ninger ejet af den samme som den, der ejer grunden.

2) Ejerlejligheder.

3) Bygninger pa fremmed grund, hvis grunden er matriku-
leret.

Stk. 2. Told- og skatteforvaltningen kan som led i vurde-
ringen beslutte, at flere ejendomme, som har samme ejer el-
ler ejere, og som udggr en samlet enhed, skal vurderes sam-
let. Er der flere ejere, er det en betingelse for samlet vurde-
ring efter 1. pkt., at den enkelte ejendomsejer ejer samme
forholdsmaessige andel af hver af de ejendomme, der vurde-
res samlet.

8§ 3. Told- og skatteforvaltningen beslutter som led i vur-
deringen, hvilken af fglgende kategorier en ejendom skal
henfares til:

1) Ejerbolig, jf. § 4.

2) Landbrugsejendom.

3) Skovejendom.

4)  Erhvervsejendom eller anden ejendom, som ikke er
omfattet af nr. 1-3.

Stk. 2. Beslutning efter stk. 1 treeffes ud fra en bedemmel-
se af ejendommens samlede karakter. Nar beslutning treef-
fes, indgar oplysninger i Bygnings- og Boligregistret om
den registrerede anvendelse af bygninger beliggende pa
grunden samt oplysninger fra offentlige registre i gvrigt.

§ 4. Ved ejerboliger forstds i denne lov felgende ejen-
domme, hvis de for bebyggede ejendommes vedkommende
hgjst indeholder to boligenheder:

1) Ejendomme til helarsbeboelse.
2) Ejerlejligheder til helarsbeboelse.
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3) Sommerhuse og andre fritidshuse.

4) Sommerhusejerlejligheder.

5) Ejendomme som navnt under nr. 1-4 pa fremmed
grund.

6) Grunde hvorpa der udelukkende er opfart ejendomme
som navnt under nr. 5.

7) Ubebyggede grunde, som i forskrifter udstedt i medfar
af planlovgivningen eller anden offentlig regulering er
udlagt til opfarelse af ejendomme som navnt under nr.
1og3.

Kapitel 2
Almindelige vurderinger og omvurderinger

8 5. Der foretages almindelig vurdering af fast ejendom,
jf. dog § 9, hvert andet ar. Vurderingerne foretages pr. 1.
september i vurderingsaret.

Stk. 2. Ejerboliger vurderes i lige ar. Dog vurderes ejerbo-
liger i ulige ar, hvis ejendommens grundareal udger to hek-
tar eller mere, eller hvis der pa ejendommen er registreret
bygningsarealer til erhvervsmaessig anvendelse. Andre ejen-
domme end ejerboliger vurderes i ulige ar.

Stk. 3. Ejendommene vurderes pa grundlag af ejendom-
menes stagrrelse og forholdene i gvrigt pa vurderingstids-
punktet. Vurderingen sker efter prisforholdene pa dette tids-
punkt.

§ 6. Der foretages omvurdering pr. 1. september i aret ef-
ter en almindelig vurdering af fglgende ejendomme, jf. dog
stk. 2:

1)  Nyopstaede ejendomme, jf. § 2.

2)  Ejendomme, hvis grundareal er &ndret med mindst 25
m2.

3)  Ejerlejligheder, hvis fordelingstal er &ndret.

4)  Ejendomme, pa hvilke nybyggeri er opfart.

5)  Ejendomme, pa hvilke der er foretaget om- eller til-
bygning i henhold til byggetilladelse, eller hvor der er
foretaget nedrivning i henhold til nedrivningstilladel-
se.
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6)  Ejendomme, hvis anvendelse er aendret, nar dette er af
veesentlig betydning for vurderingen, eller hvis &n-
dringen indebarer, at der indtreeder deekningsafgifts-
pligt, jf. 8 23 Ai lov om kommunal ejendomsskat.

7)  Ejendomme, hvis ejendomsverdi eller grundveerdi er
&ndret som fglge af @ndrede anvendelses- eller ud-
nyttelsesmuligheder.

8)  Ejendomme, pa hvilke vesentlig ikke hidtil kendt for-
urening dokumenteres, eller hvor afhjelpning af vee-
sentlig forurening konstateres.

9)  Ejendomme, som har lidt vaesentlig skade pa grund af
brand, storm, oversvemmelse eller anden pludseligt
opstaet haendelse.

10) Ejendomme, hvor betingelserne for samlet vurdering
efter 8 2, stk. 2, ikke la&ngere er opfyldt.

11) Ejendomme, hvor fordeling efter 8 35 skal foretages
eller &ndres.

12) Ejendomme, hvor byggemodningsarbejder er faerdig-
gjort.

Stk. 2. Der foretages ikke omvurdering som naevnt i stk. 1,
nr. 4 og 5, hvis der efter 88 10 eller 12 ikke skal ansettes en
ejendomsveerdi for den pagaldende ejendom. Der foretages
dog omvurdering efter stk. 1, nr. 4 og 5, af boliger beboet af
ejere pa landbrugsejendomme og skovejendomme, jf. § 30.
For ejendomme som nzvnt i 1. og 2. pkt. foretages der alene
omvurdering efter stk. 1, nr. 9, i det omfang, den opstéede
begivenhed vedrgrer grundarealet eller en bolig beboet af
ejendommens ejer. Der foretages ikke omvurdering efter
stk. 1, nr. 8 og 9, af produktionsjord, jf. § 28, stk. 2 og 3.

Stk. 3. Begivenheder som navnt i stk. 1, nr. 6, 8 og 9, an-
ses for veesentlige eller af vasentlig betydning, hvis den pa-
geldende begivenhed medfgrer en @ndring af ejendomsveer-
di eller grundveerdi med mere end 20 pct.

Stk. 4. De oplysninger, der er geeldende pr. 1. september i
omvurderingsaret, jf. § 7, leegges til grund for omvurderin-
gen.

8§ 7. Begivenheder som navnt i 8 6, stk. 1, nr. 1 og 3, an-
ses for indtruffet pa det tidspunkt, hvor den pagzldende be-
givenhed er registreret som geeldende i matriklen eller er no-
teret i Bygnings- og Boligregistret eller i tingbogen.

Stk. 2. Begivenheder som navnt i § 6, stk. 1, nr. 2, anses
for indtruffet pa det tidspunkt, hvor den pageeldende &n-
dring er registreret som geldende i matriklen. Ved endring
af grundareal ved ekspropriation eller jordfordeling anses
@ndringen dog for indtradt, nar der er foretaget en tidlig ud-
stilling af de matrikulere &ndringer. Begivenheder som
nevnt i § 6, stk. 1, nr. 4-7, anses for indtruffet pa det tids-
punkt, fra hvilket den pageldende @ndring registreres som
geldende hos rette offentlige myndighed, jf. dog 8§ 52.

Stk. 3. Begivenheder som navnt i § 6, stk. 1, nr. 8, anses
for indtruffet pa det tidspunkt, hvor de pageldende forhold
henholdsvis dokumenteres eller konstateres. Begivenheder
som naevnt i § 6, stk. 1, nr. 9, anses for indtruffet pa det tids-
punkt, hvor told- og skatteforvaltningen bliver bekendt med
skaden pé den pagaeldende ejendom.

Stk. 4. Begivenheder som n&vnt i 8§ 6, stk. 1, nr. 10, anses
for indtruffet pa det tidspunkt, hvor betingelserne for samlet

vurdering ikke leengere er opfyldt, mens begivenheder som
navnt i § 6, stk. 1, nr. 11, anses for indtruffet pa det tids-
punkt, hvor behovet for ny eller @ndret fordeling er opstaet.
Begivenheder som navnt i § 6, stk. 1, nr. 12, anses for ind-
truffet pa det tidspunkt, hvor byggemodningsarbejdet kon-
stateres feerdiggjort.

§ 8. Omvurdering efter § 6 foretages pa grundlag af ejen-
dommens stgrrelse og forholdene i gvrigt pr. 1. september i
omvurderingsaret. Omvurderingen foretages efter prisfor-
holdene pr. seneste almindelige vurdering.

Kapitel 3
Ejendomme helt eller delvist undtaget fra vurdering

8 9. Folgende ejendomme vurderes ikke:

1) Offentligt ejede gader, veje, pladser og parkanleg m.v.,
bortset fra arealer, der udnyttes erhvervsmassigt.

2) Ejendomme omfattet af reglerne om beskyttelse af in-
formationer mod videregivelse til tredjepart, hvis sa-
danne ejendomme er ejet af offentlige myndigheder.

3) Trafikanleg til brug for den kollektive trafik, herunder
godstrafik.

4)  Kirker m.v. tilhgrende anerkendte eller godkendte tros-
samfund samt kirkegarde og godkendte begravelses-
pladser.

5) Fyranlzg.

6) Kolonihavehuse pa fremmed grund.

7)  Andre bygninger pd fremmed grund, nar bygningernes
veerdi udger et belgb pa under 100.000 kr. (2010-ni-
veau), hvilket reguleres efter personskattelovens § 20.

Stk. 2. Er kun en del af en ejendom omfattet af forhold
som navnt i stk. 1, er kun denne del omfattet af undtagelsen.

8 10. For fglgende ejendomme ansattes ikke en ejen-
domsveerdi efter § 16, jf. dog 8§ 11:

1) Landbrugsejendomme, jf. dog § 30.

2) Skovejendomme, jf. dog § 30.

3) Erhvervsejendomme m.v., jf. § 3, stk. 1, nr. 4, hvor der
pé vurderingstidspunktet ikke skal betales daekningsaf-
gift efter 8 23 A i lov. om kommunal ejendomsskat, og
hvor der ikke skal foretages fordeling efter § 35, stk. 1,
bortset fra ejendomme ejet af andelsboligforeninger, jf.
dog stk. 2.

4) Ubebyggede grunde samt grunde, hvorpéa der udeluk-
kende er opfart bygninger ejet af andre end grundens
ejer, jf. § 2, stk. 1, nr. 3.

5) Ejerboliger som ikke anses for feerdigbyggede og be-
boelige, jf. § 52.

Stk. 2. Der ansettes ejendomsverdier for ejendomme som
naevnt i stk. 1, nr. 3, ndr betingelserne for fordeling efter §
35, stk. 1, har veeret opfyldt inden for det kalenderar, hvor
vurderingen foretages.

8 11. For ejendomme som navnt i § 10, stk. 1, nr. 1-3,
kan der pa foranledning af ejer eller en anden med interesse
i den pégeeldende ejendom ansattes en ejendomsveerdi, hvis
dette er ngdvendigt for ansattelse af boafgift, jf. lov om af-
gift af dedsboer og gaver (boafgiftsloven). Ansettelsen af
ejendomsveerdi foretages efter prisforholdene pr. den senest



forudgaende almindelige vurdering af ejendomme af den pa-
geldende kategori. Ansettelsen er gyldig indtil fgrstkom-
mende almindelige vurdering af ejendomme af den pagel-
dende kategori.

Stk. 2. Ved ansettelse af ejendomsvardier efter stk. 1 for
landbrugsejendomme og skovejendomme udger veerdien af
boliger beboet af ejere et belgb svarende til den ejendoms-
veerdi, der er ansat efter § 30.

Stk. 3. For ansattelser efter stk. 1 betales et gebyr, som
udger et grundbelgb pé 2.750 kr. (2010-niveau). Belgbet re-
guleres efter personskattelovens § 20.

8 12. Ejendomme, som ejes af staten, regionerne eller
kommunerne, og som ikke er omfattet af 8§ 9 eller 10 eller
er erhvervsmassigt udlejet, vurderes som falger:

1) Der ansettes en grundveerdi, hvis der skal betales
grundskyld eller daekningsafgift af grundveerdien til
den kommune, hvori ejendommen er beliggende, bort-
set fra kommunens egne ejendomme, jf. § 23 i lov om
kommunal ejendomsskat.

2) Der ansattes en grundveerdi og en ejendomsverdi, hvis
der skal betales daekningsafgift af forskelsveerdien til
den kommune, hvori ejendommen er beliggende, bort-
set fra kommunens egne ejendomme, jf. § 23 i lov om
kommunal ejendomsskat.

Stk. 2. For ejendomme, som ejes af staten, regionerne el-
ler kommunerne, og som er erhvervsmaessigt udlejet, ansat-
tes en grundveerdi. Skal der pa vurderingstidspunktet betales
dekningsafgift efter § 23 A i lov. om kommunal ejendoms-
skat, ansattes tillige en ejendomsveerdi.

8§ 13. Told- og skatteforvaltningen kan beslutte helt eller
delvist at undtage ejendomme fra vurdering, hvis vurdering
er uden betydning for beskatningsmaessige formal.

Stk. 2. Er en ejendom pa vurderingstidspunktet helt eller
delvist fritaget for grundskyld efter 88 7 eller 8 i lov om
kommunal ejendomsskat, kan told- og skatteforvaltningen
som led i vurderingen beslutte at undlade at ansatte en
grundveerdi for den del af grunden, der er fritaget, jf. dog §
85. Vurderingen af den gvrige del af grunden foretages pa
samme made, som hvis der havde veeret tale om en selv-
steendig grund af denne starrelse.

8§ 14. Opfylder en ejendom som navnt i 88 12 eller 13 ik-
ke laengere betingelserne for helt eller delvist at veere undta-
get fra vurdering, foretages de ngdvendige ansettelser pa
det tidspunkt, hvor betingelserne for hel eller delvis undta-
gelse fra vurdering ikke laengere er opfyldt. Ansettelserne
foretages pé grundlag af ejendommens starrelse og forhol-
dene i gvrigt pa vurderingstidspunktet og efter prisforholde-
ne pr. den senest forudgdende almindelige vurdering af ejen-
domme af den pageeldende kategori.

Stk. 2. | forbindelse med salg af en ejendom som navnt i
8§ 12 eller 13 kan de ngdvendige ansettelser endvidere
foretages pa ejers foranledning forud for indgéelse af kabs-
aftale. Ansattelserne foretages som naevnt i stk. 1, 2. pkt.
Ansettelserne er gyldige efter ejerskifte og indtil farstkom-
mende almindelige vurdering af ejendomme af den pagel-
dende kategori.

Stk. 3. Ansattes der efter stk. 1 og 2 sével en ejendoms-
veerdi som en grundveerdi, udger disse ansattelser den al-
mindelige vurdering af ejendommen pr. seneste 1. septem-
ber. Ansattes der efter stk. 1 alene en ejendomsveerdi, udgar
denne sammen med den eventuelt allerede eksisterende
grundveerdi den almindelige vurdering af ejendommen pr.
seneste 1. september. Ansattes der efter stk. 1 alene en
grundveerdi, udgagr denne sammen med den eventuelt allere-
de eksisterende ejendomsveerdi den almindelige vurdering af
ejendommen pr. seneste 1. september.

Stk. 4. For ansattelser efter stk. 2 betales et gebyr, som
udger et grundbelgb pa 2.750 kr. (2010-niveau). Belgbet re-
guleres efter personskattelovens § 20.

Kapitel 4
Generel vurderingsnorm, ejendomsvaerdi og grundvaerdi

Vurderingsnormen

§ 15. Ved vurderingen af en ejendom anseettes den for-
ventelige kontantveerdi i fri handel for en ejendom af den
pageeldende kategori under hensyn til alder, starrelse, belig-
genhed og @vrige karakteristika, jf. dog 8§ 28-33. Vurderin-
gen kan afvige fra en faktisk konstateret handelspris for den
pagaeldende ejendom.

Stk. 2. Ved vurderingen ansettes en selvsteendig ejen-
domsverdi og en selvstendig grundveerdi, jf. dog 88 10 og
12. Forskellen mellem ejendomsveerdi og grundveerdi beteg-
nes som forskelsveardien. For bygninger pa fremmed grund,
jf. 8 2, stk. 1, nr. 3, ansettes alene en ejendomsveerdi. | vur-
deringen indgar endvidere fordelinger som naevnt i 88 35-37
samt ansattelser og fordelinger foretaget i medfer af anden
lovgivning.

Stk. 3. Der tages ved vurderingen alene hensyn til tingly-
ste servitutter af privatretlig karakter i det omfang, at en ser-
vitut er palagt en ejendom til fordel for en anden ejendom,
og disse ikke har samme ejer. Der tages ikke hensyn til pri-
vate foreningsvedtaegter m.v.

Ejendomsveerdi og grundvaerdi

§ 16. Ved ejendomsveerdien forstas veerdien af den samle-
de ejendom, sddan som ejendommen forefindes pa vurde-
ringstidspunktet. Driftsmateriel og inventar medtages ikke.

Stk. 2. Ved vurderingen af bygninger pa fremmed grund,
jf. 8 2, stk. 1, nr. 3, og ved vurderingen af den gvrige ejen-
dom tages der ved ansattelsen af ejendomsveerdi hensyn til
kontraktforholdet mellem parterne.

§ 17. Ved grundverdien forstas vardien af grunden i ube-
bygget stand under en forudseatning om, at grunden vil blive
anvendt og udnyttet bedst muligt i gkonomisk henseende, jf.
dog §8§ 28-33. Grundvardien ansattes inkl. veerdien af even-
tuelle byggemodningsarbejder.

Stk. 2. Ved ansettelsen tages hensyn til forskrifter udstedt
i medfer af planlovgivningen eller anden offentlig regule-
ring, jf. 88 18 og 19.

§ 18. Grundverdien ansettes pa grundlag af den anven-
delse og den udnyttelse, der er mulig efter forskrifter udstedt



i medfer af planlovgivningen eller anden offentlig regule-
ring, jf. dog § 20.

Stk. 2. Er det efter forskrifter som navnt i stk. 1 muligt at
anvende og udnytte grunden til flere forskellige formal, an-
ses det bedste formal i gkonomisk henseende for at veere den
af de foreliggende muligheder, der giver den hgjeste grund-
veerdi.

8§ 19. Er forskrifter udstedt i medfer af planlovgivningen
eller anden offentlig regulering med gyldighed for et neer-
mere afgreenset omrade udformet sadan, at den hgjst tilladte
udnyttelse for den enkelte grund ikke entydigt er fastsat, an-
seéettes grundvaerdien pa grundlag af den udnyttelse, der som
et gennemsnit er mulig for den enkelte grund i forhold til
grundens starrelse, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Er en eller flere grunde inden for et omrade som
nevnt i stk. 1 udnyttet i starre omfang end det, der som et
gennemsnit i forhold til grundens starrelse er muligt efter
stk. 1, ansettes grundverdien pa grundlag af den faktiske
udnyttelse for disse grunde. For de gvrige grunde i omradet
foretages ansettelsen pa grundlag af den udnyttelsesmulig-
hed, der pa vurderingstidspunktet som et gennemsnit i for-
hold til grundens starrelse vil veere den hgjst mulige for dis-
se, dog mindst den faktiske udnyttelse.

§ 20. Anvendes en grund lovligt til andre formal end dem,
der er fastsat i forskrifter udstedt i medfer af planlovgivnin-
gen eller anden offentlig regulering, anseettes grundvardien
pa grundlag af grundens faktiske anvendelse og udnyttelse,
hvis dette medfarer en hgjere grundveerdi end ved ansattelse
efter den anvendelse, der er fastsat i de naevnte forskrifter.

Stk. 2. Udnyttes en grund lovligt i videre omfang end fast-
sat i forskrifter som navnt i stk. 1, ansettes grundverdien
pa grundlag af grundens faktiske udnyttelse, hvis dette med-
farer en hgjere grundveerdi end ved ansettelse efter den ud-
nyttelse, der er fastsat i de navnte forskrifter.

8§ 21. For ejerlejligheder anszttes en grundveerdi for mo-
derejendommens grundareal. VVed moderejendommen for-
stas den ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder. Moderejen-
dommens grundveerdi fordeles pa de enkelte lejligheder ef-
ter det fordelingstal, der er tinglyst for ejendommen.

Stk. 2. Er der ikke tinglyst et fordelingstal, eller er ikke
hele ejendommen ved de tinglyste fordelingstal fordelt, an-
vendes samme fordelingstal, som blev anvendt ved den sidst
foretagne vurdering eller omvurdering inden denne lovs
ikrafttreeden, forudsat at der ikke senere er tinglyst andet
fordelingstal.

Stk. 3. Er der ikke fastsat fordelingstal som navnt i stk. 1
og 2, fastsattes fordelingstal af told- og skatteforvaltningen
pa grundlag af de enkelte lejligheders areal. Told- og skatte-
forvaltningen fastsaetter pa samme made fordelingstal, hvis
tinglyste fordelingstal ikke svarer til de faktiske forhold.

Stk. 4. Kan der ikke fastsattes fordelingstal efter stk. 1-3,
fordeles grundverdien ligeligt mellem lejlighederne.

Grundforbedringsfradrag

8§ 22. Fradrag i grundverdien for grundforbedringer, som
er givet i medfgr af afsnit D i lov om vurdering af landets

faste ejendomme, jf. lovbekendtgerelse nr. 1067 af 30. au-
gust 2013, jf. 8 3, stk. 2-10, i lov nr. 925 af 18. september
2012, gives fortsat, sa lenge betingelserne i naevnte lovgiv-
ning herfor er opfyldt.

Stk. 2. Fradraget gives i den til enhver tid ansatte grund-
veerdi og anszttes til samme forholdsmaessige del af grund-
veerdien, som fradraget havde pr. 1. januar 2013 eller pa an-
settelsestidspunktet, hvis dette ligger senere. Fradraget kan
ikke overstige starrelsen pr. 1. januar 2013 eller et senere
anszttelsestidspunkt. Har en ejendom flere forskellige
grundforbedringsfradrag, beregnes fradraget for hver del for
sig.

§ 23. Udstykkes en ejendom omfattet af § 22 i flere ejen-
domme, fordeles fradraget forholdsmaessigt mellem disse ef-
ter grundareal. Sammenlagges en ejendom som navnt i 1.
pkt. helt eller delvist med en anden ejendom, overfgres fra-
draget forholdsmaessigt til den nye sammenlagte ejendom.

Stk. 2. Ansettelsen af fradrag som naevnt i § 22 samt i stk.
1 kan ikke genoptages.

Kapitel 5
Vurdering af ejerboliger

§ 24. Vurderingen af ejerboliger foretages pa grundlag af
de priser i fri handel, der pa vurderingstidspunktet er konsta-
teret for sammenlignelige ejendomme og for den pageelden-
de ejendom selv, jf. dog stk. 3, samt p& grundlag af avrige
markedsindikatorer af vaesentlig betydning for vurderingen.

Stk. 2. En handelspris betragtes som konstateret, nar ende-
ligt overdragelsesdokument for den pagealdende handel er
tinglyst.

Stk. 3. Der kan tages hensyn til en konstateret handelspris
for den ejerbolig, der skal vurderes, selv om endeligt over-
dragelsesdokument er tinglyst efter vurderingstidspunktet,
men for afgerelse om vurderingen treeffes.

§ 25. Vurderingen foretages endvidere pa grundlag af op-
lysninger fra offentlige registre eller offentlige myndigheder
om grundareal, bygningsareal, beliggenhed og gvrige karak-
teristika vedragrende grunden og bygningerne af vaesentlig
betydning for vurderingen pa vurderingstidspunktet.

Stk. 2. Endelig tages der ved vurderingen hensyn til gvri-
ge forhold, som pé vurderingstidspunktet er af vaesentlig be-
tydning for den forventelige kontantveerdi i fri handel for
den ejerbolig, der skal vurderes.

8§ 26. Der tages ved vurderingen af ejerboliger ikke hen-
syn til udlejningsforhold, medmindre ejerboligen er belig-
gende pa fremmed grund, jf. § 16, stk. 2.

8§ 27. For lejligheder i ejendomme med 3-6 beboelseslej-
ligheder som navnt i ejendomsveerdiskattelovens 8§ 4, nr.
6-8, ansattes en ejendomsverdi, nar betingelserne i de
navnte bestemmelser herfor er opfyldt. Ansettelsen foreta-
ges pa samme made, som hvis den pagaldende lejlighed var
en selvstendig ejerlejlighed.

Stk. 2. For ansattelse efter stk. 1 betales et gebyr pa 2.750
kr. (2010-niveau) farste gang, en lejlighed vurderes. Belgbet
reguleres efter personskattelovens § 20.



Kapitel 6
Vurdering af landbrugsejendomme og skovejendomme

8 28. Grundverdien for produktionsjord ansattes ved
fremskrivning til vurderingstidspunktet af den senest ansatte
gennemsnitlige verdi pr. hektar for det pageeldende areal ef-
ter bestemmelserne i 8§ 44-48.

Stk. 2. Ved produktionsjord forstas arealer i landzone til-
hgrende landbrugsejendomme eller skovejendomme, hvis
sadanne arealer anvendes til landbrugsmassige formal eller
er undergivet fredskovpligt og ikke efter forskrifter udstedt i
medfar af planlovgivningen eller anden offentlig regulering
kan anvendes til andre formal. Grundarealer tilhgrende
driftsbygninger, som anvendes til landbrugsmassige eller
skovbrugsmaessige formal, og som er beliggende pa arealer
som navnt i 1. pkt., betragtes som produktionsjord.

Stk. 3. Naturarealer i landzone tilhgrende landbrugsejen-
domme eller skovejendomme betragtes som produktions-
jord, hvis de pagaldende arealer ikke efter forskrifter ud-
stedt i medfer af planlovgivningen eller anden offentlig re-
gulering kan anvendes til andre formal. Fredskovpligtige
arealer tilhgrende skovejendomme uden for landzone be-
tragtes ligeledes som produktionsjord. Grundarealer tilhg-
rende driftsbygninger, som anvendes til landbrugsmessige
eller skovbrugsmaessige formal, og som er beliggende pa
arealer som navnt i 1. og 2. pkt., betragtes som produktions-
jord.

§ 29. Findes der pa en landbrugsejendom eller en skov-
ejendom arealer, der anvendes til andre formal end som pro-
duktionsjord, ansettes grundveerdien for sédanne arealer ef-
ter 8§ 17-20, jf. 8 15, jf. dog § 30, stk. 3, 1. pkt. Grundveer-
dien ansettes pa samme made, som hvis der havde veret ta-
le om selvstendige ejendomme.

Stk. 2. Er et grundareal som navnt i stk. 1 ikke afgranset,
anses grundarealet for at udgere et areal svarende til en be-
byggelsesprocent pa 45 for den bygning eller de bygninger,
der anvendes til andre formal, jf. dog § 31. Der kan foreta-
ges samlet vurdering efter § 2, stk. 2, hvis flere bygninger
eller arealer udger en samlet enhed. Findes der ikke bygnin-
ger pa arealet, ansattes arealets starrelse skansmaessigt.

8 30. Samtidig med vurderingen af landbrugsejendomme
og skovejendomme ansettes en serskilt ejendomsveerdi og
en seerskilt grundvaerdi for boliger beboet af ejere pa sadan-
ne ejendomme og for boliger omfattet af ligningslovens §
16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5. For andre boliger pa land-
brugsejendomme eller skovejendomme ansattes alene en
serskilt grundveerdi.

Stk. 2. Ejendomsveerdier som naevnt i stk. 1 ansattes pa
samme made, som hvis de pageldende boliger havde veeret
frit omsaettelige ejerboliger beliggende det pagaeldende sted,
dog séledes at den beregnede ejendomsveerdi reduceres med
5 pct.

Stk. 3. Grundvardier for boliger beboet af ejere pa land-
brugsejendomme ansattes til samme belgb pr. arealenhed
som den gennemsnitlige veerdi pr. hektar for det jordstykke,
som grundarealet tilhgrer, hvis grundarealet i fraveer af boli-
gen ville blive betragtet som produktionsjord, jf. § 28, stk. 2

og 3. For andre boliger som navnt i stk. 1 ansettes grund-
veerdien efter §§ 17-20, jf. § 15.

§ 31. For boliger beboet af ejere pa landbrugsejendomme
eller skovejendomme og boliger omfattet af ligningslovens
§ 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5, beliggende pa sadanne ejen-

domme anses grundarealet for at udgere 2.000 m2. Hvis et
starre areal blev lagt til grund ved den sidste ansattelse fore-
taget inden denne lovs ikrafttreeden, anvendes dette i stedet.
Stk. 2. For andre boliger beliggende pé& landbrugsejen-
domme eller skovejendomme anses grundarealet for at ud-

gere 1.000 m2. Hvis et starre areal blev lagt til grund ved
den sidste ansattelse foretaget inden denne lovs ikrafttree-
den, anvendes dette i stedet.

Stk. 3. Told- og skatteforvaltningen kan beslutte, at starre
grundarealer end dem, der er navnt i stk. 1 og 2, leegges til
grund for anszttelsen af grundveerdi. Beslutning efter 1. pkt.
kan treffes, hvis forholdene andres, saledes at de grundster-
relser, der er naevnt i stk. 1 og 2, ikke svarer til de faktiske
forhold.

8§ 32. Produktionsjord, som overdrages fra en ejendom til
en anden, og som savel far som efter overdragelsen udger et
selvsteendigt jordstykke, bibeholder den gennemsnitlige hek-
tarpris, der er fastsat for det pagaldende jordstykke umid-
delbart forud for overdragelsen. Sammenlagges jordstykker
med forskellige gennemsnitlige hektarpriser, beregnes en
gennemsnitlig hektarpris for det sammenlagte jordstykke.

Stk. 2. Overdrages produktionsjord fra en ejendom til en
anden, saledes at det overdragne areal tilleegges et eksister-
ende jordstykke pd den ejendom, hvortil arealet overdrages,
beregnes en ny gennemsnitlig hektarpris for det jordstykke,
som det overdragne areal tilleegges.

§ 33. Etableres der en ny landbrugsejendom eller skov-
ejendom, ansattes den gennemsnitlige hektarpris for ejen-
dommens produktionsjord som den gennemsnitlige hektar-
pris for landbrugsjord henholdsvis skovbrugsjord for om-
kringliggende landbrugsejendomme eller skovejendomme.

Stk. 2. Overgar arealer, der hidtil har veeret anvendt til an-
dre formal, til anvendelse som produktionsjord for en eksi-
sterende ejendom, ansattes den gennemsnitlige hektarpris
for sadanne arealer som den gennemsnitlige hektarpris for
landbrugsjord henholdsvis skovbrugsjord for det jordstykke,
det pageeldende areal tillegges eller tilhgrer. Udger det pa-
galdende areal et selvsteendigt jordstykke, ansettes den gen-
nemsnitlige hektarpris til samme belgb, som gelder for
ejendommen som helhed.

Kapitel 7
Vurdering af erhvervsejendomme m.v.

§ 34. Vurderingen af erhvervsejendomme m.v., jf. § 3,
stk. 1, nr. 4, sker pa grundlag af oplysninger fra offentlige
registre eller offentlige myndigheder om grundareal, byg-
ningsareal, beliggenhed og gvrige karakteristika vedrgrende
grunden og bygningerne af vasentlig betydning for vurde-
ringen pé vurderingstidspunktet.



Stk. 2. Der tages ved vurderingen endvidere hensyn til op-
lysninger om lejeniveauer i omradet, driftsomkostninger,
forrentningskrav, opfarelsesomkostninger og andre forhold
af veesentlig betydning for vurderingen. Vurderingen af ud-
lejningsejendomme foretages ud fra en forudsatning om
sedvanlige udlejningsforhold.

Kapitel 8
Fordelinger

8 35. Anvendes en ejendom, bortset fra en landbrugsejen-
dom eller en skovejendom, til sdvel boligformal som til er-
hvervsmaessige formal, og bebos ejendommen af ejeren eller
ejerne, fordeles ejendomsvardien pa boligdelen og den del,
der anvendes erhvervsmaessigt. Fordelingen foretages som
en veerdimessig fordeling mellem de to dele af ejendom-
men.

Stk. 2. For ejerboliger, som indeholder to selvstendige
boligenheder, fordeles ejendomsveerdien pa de to selvsten-
dige enheder. Fordelingen foretages som en veaerdimessig
fordeling mellem de to dele af ejendommen.

Stk. 3. Stk. 1 og 2 gelder ogsé for ejendomme, som er
omfattet af ligningslovens § 16, stk. 9, eller ligningslovens §
16 A, stk. 5.

§ 36. For ejerboliger, som har et grundareal pa mere end

5.000 m2, og som helt eller delvist er beliggende i landzone,
fordeles ejendomsvardien pa den del, der knytter sig til bo-
ligdelen og den gvrige del af ejendommen. Fordelingen
foretages som en verdimassig fordeling mellem de to dele
af ejendommen.

Stk. 2. Ved fordeling efter stk. 1 anses 5.000 m? for at til-
hare boligdelen. Er det grundareal, der ligger i umiddelbar

forbindelse med boligen, mindre end 5.000 m2, anses kun
dette grundareal for at hare til boligdelen.

8§ 37. For ejendomme, som i matriklen er samnoteret med
en vindmglleparcel, fordeles ejendomsveerdien pé& henholds-
vis boligdelen og den del, der knytter sig til vindmgllepar-
cellen. Fordelingen foretages som en veerdimassig fordeling
mellem de to dele af ejendommen.

Stk. 2. Har en ejendom jord beliggende i flere kommuner,
fordeles grundverdien pa de enkelte kommuner. Er en ejen-
dom delvist jordrentepligtig, fordeles grundveerdien pa den
jordrentepligtige del og den gvrige del. Fordelingen foreta-
ges som en verdimassig fordeling mellem de to dele af
ejendommen.

Kapitel 9
Fremskrivning og tilbageregning af vurderinger

8 38. Bliver en ejendom omfattet af ejendomsvaerdiskatte-
lovens § 4, nr. 1-10, foretages ved den fgrstkommende al-
mindelige vurdering eller omvurdering efter § 6 en tilbage-
regning af ejendomsverdien til 2001-niveau og 2002-ni-
veau. Det samme gealder, hvis der for en ejendom omfattet
af ejendomsverdiskattelovens 8 4, nr. 1-10, indtreeffer en
sadan begivenhed, at betingelserne for omvurdering efter §
6, stk. 1, nr. 2, 4-8, eller 10-11, er opfyldt, eller hvis en for-

deling af ejendomsveerdien efter 88 36 eller 37, stk. 1, skal
foretages eller &ndres.

Stk. 2. Tilbageregning efter stk. 1 foretages efter de in-
deks, der fastsettes efter 8§ 44-48.

8§ 39. Er der i forbindelse med den vurdering, hvor ejen-
domsveerdien skal tilbageregnes efter § 38, foretaget en for-
deling af ejendomsvaerdien efter 8§ 35-37, foretages tilbage-
regningen alene for den del eller de dele af ejendomsveerdi-
en, der kan henfgres til den del af ejendommen, der anven-
des til boligformal.

8§ 40. Der foretages i falgende tilfeelde ved den farstkom-
mende almindelige vurdering eller omvurdering efter § 6 en
tilbageregning af grundveerdien til basisaret, jf. § 42, efter de
indeks, der fastsattes efter 88 44-48, jf. dog stk. 2:

1) Nar en ejendom bliver omfattet af pligten til at betale
grundskyld efter lov om kommunal ejendomsskat.

2)  Nar der pa en ejendom, som er omfattet af pligten som
nevnt i nr. 1, sker endring af ejendommens grundare-
al.

3)  Nar der sker a@ndring af ejerlejligheders fordelingstal.

4) Nar samlet vurdering etableres eller ophgrer, jf. § 2,
stk. 2.

5)  Nar der sker &ndring af ejendommens grundvaerdi som
falge af &ndrede anvendelses- eller udnyttelsesmulig-
heder.

6) Nar veesentlig ikke hidtil kendt forurening dokumente-
res.

7) Nar afhjeelpning af veesentlig forurening konstateres,
forudsat at hidtidig afgiftspligtig grundveerdi, jf. § 1,
stk. 2, i lov om kommunal ejendomsskat, er ansat pa
grundlag af grundens veerdi i forurenet stand.

8)  Nar der sker e@ndring af fritagelser for grundskyld efter
88 7 eller 8 i lov om kommunal ejendomsskat.

9) Nar byggemodningsarbejder er feerdiggjort.

Stk. 2. Stk. 1, nr. 6, 7 og 9, geelder ikke for produktions-
jord, jf. § 28, stk. 2 og 3.

Stk. 3. Er der pa tidspunktet for tilbageregning efter stk. 1
givet et grundforbedringsfradrag, jf. 8§ 22 og 23, foretages
endvidere en tilbageregning af grundforbedringsfradraget til
basisaret, forudsat at et sadant fradrag var givet i basisaret.

8§ 41. Begivenheder som ngvnt i § 40, stk. 1, nr. 1-3, an-
ses for indtruffet pa det tidspunkt, hvorfra den pageeldende
begivenhed er registreret som galdende i matriklen eller er
noteret i tingbogen. Begivenheder som navnt i § 40, stk. 1,
nr. 4, anses for indtruffet pa det tidspunkt, hvor betingelser-
ne for samlet vurdering henholdsvis indtreeder eller ikke
leengere er opfyldt.

Stk. 2. Begivenheder som naevnt i § 40, stk. 1, nr. 5-8, an-
ses for indtruffet pa det tidspunkt, fra hvilket den pagelden-
de begivenhed registreres som gealdende hos rette offentlige
myndighed. Begivenheder som na&vnt i § 40, stk. 1, nr. 9,
anses for indtruffet pa det tidspunkt, hvor byggemodningsar-
bejdet konstateres ferdiggjort.

§ 42. Ved basisaret forstas det seneste ar, hvor grundveer-
dien efter eventuelle fradrag for grundforbedringer og frita-
gelser for grundskyld udgjorde den afgiftspligtige grundveer-



di efter 8 1, stk. 2, i lov. om kommunal ejendomsskat. Der
fastsaettes et basisér for den samlede ejendom, uanset om
forskellige dele af ejendommen anvendes til forskellige for-
mal.

Stk. 2. Er en nyopstaet ejendom udstykket fra en ejendom,
som allerede er omfattet af pligten til at betale grundskyld,
anvendes denne ejendoms retmassige basisar pa den nye
ejendom. Er den nyopstaede ejendom udstykket fra flere
ejendomme, anvendes det retmaessige basisar for den ejen-
dom, hvorfra den sterste del af grundarealet er udstykket. Er
de nzvnte dele lige store, anvendes basisaret for den ejen-
dom, der har det tidligste basisar.

Stk. 3. Er den nye ejendom udstykket fra ejendom, der ik-
ke hidtil har veeret vurderet, anvendes det basisar, som er
fastsat for omkringliggende sammenlignelige ejendomme.

Stk. 4. Kommunen oplyser told- og skatteforvaltningen
om basisaret. Basisar som navnt i stk. 3 fastsattes dog af
told- og skatteforvaltningen.

8 43. Sker der senere berigtigelse eller anden &ndring af
den ejendomsveerdi, der er lagt til grund ved beregningen af
ejendomsverdiskat, tilbageregnes den &ndrede ejendoms-
veerdi efter § 38.

Stk. 2. Sker der senere berigtigelse eller anden &ndring af
den grundveerdi, der er lagt til grund ved beregningen af af-
giftspligtig grundveerdi efter § 1 i lov. om kommunal ejen-
domsskat, tilbageregnes den endrede grundveerdi til basis-
aret efter de indeks, der er naevnt i 88 44-47.

8 44. Tilbageregning af vurderinger efter 8§ 38-43 foreta-
ges efter et prisindeks for ejendomssalg, jf. 88 45-47. Tilba-
geregning foretages efter indeks pa det lavest mulige geo-
grafiske niveau, hvor indeks er udarbejdet, jf. § 46. Prisin-
deks udarbejdes for hvert ar fra og med 2001 pr. 1. septem-
ber, idet indeks for arene 2001 og 2002 dog udarbejdes pr.
1. januar.

Stk. 2. Prisindeks udarbejdes af Danmarks Statistik med
anvendelse af de statistiske principper og metoder, som
Danmarks Statistik veelger at anvende.

8 45. Der udarbejdes prisindeks for hver af fglgende grup-
per af ejendomme:

1) Boligejendomme med en eller to boligenheder.
2) Ejerlejligheder til beboelse.

3) Sommerhuse.

4) Landbrugsejendomme.

5) Erhvervsejendomme.

Stk. 2. Indeks som navnt i stk. 1, nr. 1, anvendes ved til-
bageregning for ejendomme til helarsbeboelse, jf. § 4, nr. 1,
ved tilbageregning for boliger beboet af ejere pé landbrugse-
jendomme eller skovejendomme, jf. § 30, samt ved tilbage-
regning af boligdelen af ejendomme, der fordeles efter §§
35-37. Indeks som navnt i stk. 1, nr. 2, anvendes ved tilba-
geregning for ejerlejligheder til beboelse, jf. § 4, nr. 2. In-
deks som navnt i stk. 1, nr. 3, anvendes ved tilbageregning
for sommerhuse og andre fritidshuse samt for sommerhuse-
jerlejligheder, jf. § 4, nr. 3 og 4.

Stk. 3. Indeks som navnt i stk. 1, nr. 4, anvendes ved til-
bageregning for landbrugsejendomme, jf. § 3, stk. 1, nr. 2,

og ved fremskrivning for produktionsjord tilhgrende land-
brugsejendomme, jf. 8 28. Indeks som naevnt i stk. 1, nr. 5,
anvendes ved tilbageregning for erhvervsejendomme og an-
dre ejendomme, som ikke er ejerboliger, landbrugsejendom-
me eller skovejendomme, jf. § 3, stk. 1, nr. 4.

Stk. 4. Ved tilbageregninger for skovejendomme, jf. § 3,
stk. 1, nr. 3, og ved fremskrivning af grundverdier af pro-
duktionsjord, jf. 8 28, tilhgrende skovejendomme, anvendes
det indeks, som udarbejdes for landbrugsejendomme for lan-
det som helhed, jf. § 46, stk. 3.

8§ 46. For hver gruppe af ejendomme som navnt i § 45,
stk. 1, udarbejdes indeks for hver kommune, hver landsdel,
jf. 8 47, hver region samt for landet som helhed, jf. dog stk.
2 0g 3. Indeks udarbejdes inden for den kommunale og regi-
onale inddeling, der er geeldende pr. 1. januar 2018, idet Er-
tholmene betragtes som en del af Bornholms kommune.

Stk. 2. Er der i et ar i en kommune ikke sket salg i et sa-
dant omfang, at det er muligt for Danmarks Statistik at udar-
bejde et prisindeks for en eller flere grupper af ejendomme,
indgar de salg, der er sket, i stedet i beregningen af indeks
for den landsdel, hvor den pageldende kommune er belig-
gende, jf. 8 47.

Stk. 3. Er der i et ar i en landsdel ikke sket salg i et sadant
omfang, at det er muligt for Danmarks Statistik at udarbejde
et prisindeks for en eller flere grupper af ejendomme, indgar
de salg, der er sket, i stedet i beregningen af indeks for den
region, hvor den pagaldende landsdel er beliggende. Er ud-
arbejdelse af indeks for regionen heller ikke muligt, indgar
de pageldende salg i beregningen af indeks for landet som
helhed.

8 47. Der beregnes indeks for hver af fglgende landsdele:

1)  Byen Kgbenhavn bestdende af falgende kommuner:
Kgbenhavn, Frederiksberg, Dragar og Tarnby.

2)  Kagbenhavns omegn bestdende af falgende kommuner:
Albertslund, Ballerup, Brgndby, Gentofte, Gladsaxe,
Glostrup, Herlev, Hvidovre, Hgje-Taastrup, Ishgj,
Lyngby-Taarbak, Rgdovre og Vallensbak.

3)  Nordsjelland bestéende af falgende kommuner: Al-
lergd, Egedal, Fredensborg, Frederikssund, Furesg,
Gribskov, Halsnas, Helsinggr, Hillerad, Harsholm og
Rudersdal.

4)  Bornholm bestadende af Bornholms Kommune og Er-
tholmene.

5)  @stsjelland bestdende af falgende kommuner: Greve,
Kgage, Lejre, Roskilde og Solrad.

6)  Vest- og Sydsjelland bestdende af fglgende kommu-
ner: Faxe, Guldborgsund, Holbak, Kalundborg, Lol-
land, Nastved, Odsherred, Ringsted, Slagelse, Sorg,
Stevns og Vordingborg.

7)  Fyn bestdende af fglgende kommuner: Assens, Faa-
borg-Midtfyn, Kerteminde, Langeland, Middelfart,
Nordfyn, Nyborg, Odense, Svendborg og Zrg.

8)  Sydjylland bestédende af fglgende kommuner: Billund,
Esbjerg, Fang, Fredericia, Haderslev, Kolding, Sgn-
derborg, Tander, Varde, Vejen, Vejle og Aabenraa.

9)  @stjylland bestdende af fglgende kommuner: Favr-
skov, Hedensted, Horsens, Norddjurs, Odder, Ran-



ders, Samsg, Silkeborg, Skanderborg, Syddjurs og
Aarhus.

10) Vestjylland bestaende af felgende kommuner: Her-
ning, Holstebro, Ikast-Brande, Lemvig, Ringkebing-
Skjern, Skive, Struer og Viborg.

11) Nordjylland bestdende af falgende kommuner: Bran-
derslev, Frederikshavn, Hjgrring, Jammerbugt, Lasg,
Mariagerfjord, Morsg, Rebild, Thisted, Vesthimmer-
land og Aalborg.

§ 48. Skatteministeren bekendtger arligt de beregnede in-
deks.

Stk. 2. Beregninger af indeks efter 8§ 44-47 og fremskriv-
ninger eller tilbageregninger efter denne lov pa grundlag
heraf kan ikke péklages til anden administrativ myndighed.

Kapitel 10

Administrative bestemmelser m.v.

8§ 49. Alle ansattelser efter denne lov afrundes til neerme-
ste 1.000 kr.

8 50. Told- og skatteforvaltningen kan i forbindelse med
deklaration efter skatteforvaltningslovens § 20 a eller parts-
haring efter forvaltningslovens 8§ 19 og 20 offentliggere
oplysninger om ejendomme, hvis disse oplysninger forven-
tes at veere af vaesentlig betydning for vurderingen af en el-
ler flere ejendomme.

8 51. Told- og skatteforvaltningen offentliggar senest to
maneder efter, at en vurdering er meddelt, resultatet af den
pageeldende vurdering. Told- og skatteforvaltningen kan
samtidig offentliggare oplysninger om de faktiske forhold
om den vurderede ejendom og andre ejendomme, der er til-
lagt vaesentlig betydning for den pageaeldende vurdering.

8 52. Er der meddelt byggetilladelse til opfarelse af en
ejerbolig, anses ejendommen for ferdigbygget og beboelig
et ar efter det tidspunkt, hvor byggetilladelsen er givet, med-
mindre andet dokumenteres.

Stk. 2. Er der meddelt byggetilladelse til om- eller tilbyg-
ning, anses arbejdet for afsluttet senest et ar efter det tids-
punkt, hvor byggetilladelsen er givet, medmindre andet do-
kumenteres.

8 53. Ejeren og en tidligere ejer af en ejendom skal efter
anmodning fra told- og skatteforvaltningen meddele oplys-
ninger om ejendommen, som efter told- og skatteforvaltnin-
gens sken er ngdvendige for vurderingen af denne ejendom
eller af andre ejendomme, og som ikke allerede er registreret
hos told- og skatteforvaltningen. Oplysningerne skal gives
inden for de frister og i den form, der bestemmes af told- og
skatteforvaltningen.

§ 54. Erhververen af fast ejendom skal senest pa tids-
punktet for anmeldelse til tinglysning af overdragelsesdoku-
ment digitalt indberette oplysninger om overdragelsen og
vilkarene herfor. Ved anmeldelse af servitutter til tinglys-
ning skal anmelderen senest pd anmeldelsestidspunktet digi-
talt indberette oplysninger om servituttens indhold, som kan
have betydning for ejendomsvurderingen.

Stk. 2. Skatteministeren fastsatter efter forhandling med
justitsministeren regler om, hvilke oplysninger indberetnin-
gerne efter stk. 1 skal indeholde, og til hvilke myndigheder
oplysningerne skal videregives. Skatteministeren kan desu-
den efter forhandling med justitsministeren fastseette nerme-
re regler om meddelelse af oplysninger, herunder regler om
tidsfrister og form for meddelelse af oplysningerne.

Kapitel 11

Data og registre m.v.

8 55. Told- og skatteforvaltningen kan indhente data og
fare registre over oplysninger om ejendomme, handelspri-
ser, ejerforhold, gkonomiske forhold, udlejningsforhold,
jordbundsforhold, stand og forhold i gvrigt, nar sédanne op-
lysninger er ngdvendige for vurderingsarbejdet.

Stk. 2. Told- og skatteforvaltningen kan samkgare egne re-
gisteroplysninger med oplysninger i andre offentlige registre
eller alene samkare oplysninger fra andre offentlige registre,
nar dette er ngdvendigt for vurderingsarbejdet. Told- og
skatteforvaltningen kan endvidere til brug for vurderingsar-
bejdet i kontrolgjemed uden samtykke samkare oplysninger
indberettet efter § 54 om, hvorvidt en handel er en fri handel
mellem en uafhangig keber og en uafhangig selger, med
oplysninger i Det Centrale Personregister (CPR) og i Det
Centrale Virksomhedsregister (CVR).

Stk. 3. Skatteministeren kan fastseette naermere regler om
oprettelsen og driften af registre som naevnt i stk. 1.

8§ 56. Offentlige myndigheder og andre offentlige institu-
tioner m.v. skal meddele told- og skatteforvaltningen oplys-
ninger, der er ngdvendige for vurderingsarbejdet.

Stk. 2. Skatteministeren kan fastsette regler om, hvilke
oplysninger der skal meddeles, og hvilke myndigheder og
offentlige institutioner m.v., der skal meddele oplysninger-
ne. Skatteministeren kan desuden fastsatte naermere regler
om meddelelse af oplysninger, herunder regler om tidsfrister
og form for meddelelse af oplysningerne.

8 57. De reqistre, der er nzvnt i § 55, skal fares inden for
EU eller E@S. For de registre, som er af s&rlig interesse for
fremmede magter, traeffer told- og skatteforvaltningen for-
anstaltninger, der muliggar bortskaffelse eller tilintetggrelse
i tilfeelde af krig eller lignende forhold.

8§ 58. Told- og skatteforvaltningen kan i vurderingsarbej-
det efter eget sken anvende oplysninger, som er registreret i
forbindelse med vurderinger foretaget efter tidligere lovgiv-
ning, herunder i forbindelse med klagebehandling.

Stk. 2. Told- og skatteforvaltningen kan ikke legge data
pa individniveau fra Danmarks Statistiks databaser til grund
for vurderingen af enkeltejendomme.

Kapitel 12

Dataindsamling og besigtigelse

§ 59. Told- og skatteforvaltningen kan uden forudgaende
underretning af ejerne foretage udvendige besigtigelser fra
offentligt tilgeengelige positioner af ejendomme med henblik
pa indsamling af data, nar dette efter told- og skatteforvalt-



ningens sken er ngdvendigt for udvikling eller forbedring af
metoder og modeller for ejendomsvurdering.

Stk. 2. Ved dataindsamlinger som naevnt i stk. 1 er told-
og skatteforvaltningen afskaret fra at leegge de indsamlede
data til grund for vurderingen af de ejendomme, som er om-
fattet af dataindsamlingen. Indsamlede data kan dog indga i
generelle metoder og beregningsmodeller.

Stk. 3. Told- og skatteforvaltningen kan bemyndige ejen-
domsmeeglere, landinspektarer og andre med den forngdne
faglige baggrund til at foretage dataindsamlinger som navnt
i stk. 1.

§ 60. Told- og skatteforvaltningen kan uden forudgaende
underretning indsamle billedmateriale af ejendomme opta-
get fra luften eller fra offentligt tilgeengelige steder pa jor-
den, nar dette er ngdvendigt for vurderingsarbejdet. Told- og
skatteforvaltningen kan bemyndige eksterne leverandgrer til
at foretage indsamling af billedmateriale.

Stk. 2. Told- og skatteforvaltningen kan efter eget skagn
anvende billedmateriale som naevnt i stk. 1 i vurderingsar-
bejdet. Tilsvarende kan told- og skatteforvaltningen efter
eget skan anvende oplysninger, som er tilgeengelige i offent-
lige registre om geografiske forhold.

§ 61. Told- og skatteforvaltningen kan uden forudgaende
underretning af ejeren foretage udvendige besigtigelser af
ejendomme fra offentligt tilgeengelige positioner uden for
den pageldende ejendom, nér dette efter told- og skattefor-
valtningens sken er ngdvendigt for vurderingen af den pa-
geldende ejendom eller af andre ejendomme.

Stk. 2. Told- og skatteforvaltningen kan bemyndige ejen-
domsmeeglere, landinspektarer og andre med den forngdne
faglige baggrund til at foretage besigtigelser som navnt i
stk. 1.

§ 62. Told- og skatteforvaltningen kan efter forudgaende
underretning af ejeren, uden forudgaende retskendelse og
mod forevisning af behgrig legitimation foretage udvendige
besigtigelser af ejendomme fra positioner pa den péagelden-
de ejendoms grund, nér dette efter told- og skatteforvaltnin-
gens skan er ngdvendigt for vurderingen af den pagaldende
ejendom.

Stk. 2. Indvendig besigtigelse kan efter forudgaende un-
derretning af ejeren foretages i tilfeelde, hvor dette efter told-
og skatteforvaltningens sken er ngdvendigt for vurderingen
af den pageldende ejendom. Indvendig besigtigelse mod
ejers gnske kan kun ske, hvis told- og skatteforvaltningen
har formodning om, at det er af vasentlig betydning for vur-
deringen, og besigtigelsen kan i sa fald kun foretages med
forudgaende retskendelse.

8 63. Ved hesigtigelse efter §§ 59, 61 og 62 kan told- og
skatteforvaltningen foretage ngdvendige opmalinger, under-
sggelser og gvrige registreringer, herunder tilvejebringe fo-
tografisk dokumentation.

Kapitel 13

Tilbagebetalingsordningen

§ 64. Told- og skatteforvaltningen foretager efter 88
65-77 en beregning af, om nuvarende eller tidligere ejere af
ejendomme har mulighed for tilbagebetaling af ejendoms-
veardiskat eller grundskyld, jf. dog stk. 2 og 3.

Stk. 2. Tilbagebetalingsordningen omfatter ikke landbrug-
sejendomme, skovejendomme, ejendomme ejet af staten,
kommunerne eller regionerne, og ejerboliger, som ved sidste
vurdering inden denne lovs ikrafttreeden var vurderet som
landbrugsejendomme eller skovejendomme. Tilbagebeta-
lingsordningen gelder ikke for omvurderinger foretaget pr.
1. oktober 2011 af erhvervsejendomme m.v.

Stk. 3. Told- og skatteforvaltningen kan i sarlige tilfeelde
treeffe afgerelse om, at tilbagebetalingsordningen ikke kan
anvendes.

Stk. 4. Afgarelser efter stk. 3 kan ikke péaklages til anden
administrativ myndighed. Afgarelser efter stk. 3 er uden be-
tydning for adgangen til at paklage de vurderinger, der kan
leegges til grund for afgarelser efter tilbagebetalingsordnin-
gen.

Sammenligning af vurderinger

8 65. Resultatet af den almindelige vurdering pr. 1. sep-
tember 2018 og pr. 1. september 2019 sammenlignes for
hver ejendom med de vurderinger og omvurderinger, der er
foretaget af den pagealdende ejendom fra 1. oktober 2011 og
indtil denne lovs ikrafttreeden eller efter 88 87 og 88, saledes
som disse vurderinger har dannet grundlag for beskatning.

Stk. 2. Alle vurderinger og omvurderinger foretaget inden
denne lovs ikrafttraeden eller efter 8§ 87 og 88 anses ved
sammenligning efter stk. 1 for at veere foretaget efter pris-
forholdene i vurderingsaret.

§ 66. Sammenligning efter § 65 foretages for ejerboligers
vedkommende for savel ejendomsveerdi som for grundveerdi
for hver enkelt vurdering, hvor sammenligning skal foreta-
ges. For andre ejendomme foretages sammenligningen alene
for grundveerdien.

Stk. 2. For grundveerdier foretages sammenligningen far
eventuelle fradrag for grundforbedringer og far eventuelle
fritagelser efter lov om kommunal ejendomsskat.

8 67. Ved sammenligningen tilbageregnes vurderingen pr.
1. september 2018 henholdsvis vurderingen pr. 1. september
2019 til de aktuelle ar efter reglerne i 88 44-47. Far tilbage-
regningen nedsattes savel ejendomsveerdi som grundveerdi
med 20 pct. Tilbageregnede belgb afrundes efter § 49.

Stk. 2. Resultatet af sammenligningen og af en eventuel
genberegning, jf. § 73, meddeles ejeren samtidig med resul-
tatet af vurderingen pr. 1. september 2018 henholdsvis vur-
deringen pr. 1. september 2019 eller snarest derefter.
Samtidig gives meddelelse til tidligere ejere, jf. § 74, stk. 2.

Stk. 3. Medfarer oplysninger, som modtages i afggrelses-
perioden, jf. skatteforvaltningslovens § 20 b, vedrgrende
vurderingen pr. 1. september 2018 eller pr. 1. september
2019, at oplysningerne skal behandles og afgares efter reg-
lerne om genoptagelse og revision, jf. skatteforvaltningslo-
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vens 88 20 b, 33 og 33 a, foretages sammenligningen ikke,
far der er truffet afgarelse om genoptagelse eller revision af
vurderingen.

8 68. Er ejendomsveerdi eller grundveerdi for en ejerbolig
@&ndret ved omvurdering inden denne lovs ikrafttreeden, her-
under hvis ejerlejligheder har @ndret fordelingstal, reguleres
til brug for sammenligningen med arene far omvurderingen
den ejendomsveerdi henholdsvis grundveerdi, der er ansat
ved vurderingen pr. 1. september 2018 eller pr. 1. september
2019, med forholdet mellem disse verdier for og efter om-
vurderingen. De regulerede ejendomsveerdier henholdsvis
grundverdier tilbageregnes efter §8§ 44-47.

Stk. 2. Er grundveerdien for en ejendom, som ikke er en
ejerbolig, @ndret ved omvurdering inden denne lovs ikraft-
treeden, reguleres til brug for sammenligningen med arene
far omvurderingen den grundveerdi, der er ansat ved vurde-
ringen pr. 1. september 2019, med forholdet mellem veerdi-
en far og efter omvurderingen. De regulerede grundverdier
tilbageregnes efter 8§ 44-47.

8 69. Er der ved forste vurdering efter denne lov af en
ejendom sket sndringer i forhold til sidste vurdering eller
omvurdering foretaget inden denne lovs ikrafttreeden, sale-
des at betingelserne i § 3, stk. 1, nr. 1-9 og 11, i lov om vur-
dering af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr.
1067 af 30. august 2013, ville veere til stede, ses der ved
sammenligningen med tidligere vurderinger bort fra sddanne
@&ndringer.

Ejendomme vurderet samlet

8 70. Har ejendomme ved almindelige vurderinger fra 1.
oktober 2011 og indtil denne lovs ikrafttreeden uafbrudt vee-
ret vurderet samlet, og er disse ejendomme uzndret vurderet
samlet ved farste vurdering foretaget efter denne lov, be-
tragtes disse ejendomme ved beregninger efter tilbagebeta-
lingsordningen som én samlet ejendom.

Stk. 2. Er der ved farste vurdering efter denne lov af ejen-
domme som navnt i stk. 1 sket a@ndringer i forhold til sidste
vurdering eller omvurdering foretaget inden denne lovs
ikrafttreeden, séledes at betingelserne i § 3, stk. 1, nr. 1-9 og
11, i lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 1067 af 30. august 2013, ville vere til ste-
de, ses der ved sammenligningen med tidligere vurderinger
bort fra sddanne andringer.

8 71. Etableres der ved farste vurdering foretaget efter
denne lov samlet vurdering af ejendomme, der ikke hidtil
har vaeret vurderet samlet, fordeles til brug for sammenlig-
ningen efter § 65 den ejendomsveerdi henholdsvis grundveer-
di, der ved farste vurdering efter denne lov er ansat for de
pageldende ejendomme, forholdsmassigt mellem de pagel-
dende ejendomme efter den vurdering, der sidst er foretaget
inden denne lovs ikrafttreeden.

Stk. 2. Ophgrer ved farste vurdering foretaget efter denne
lov samlet vurdering af ejendomme, som hidtil har veeret
vurderet samlet, betragtes de pageldende ejendomme ved
sammenligningen efter § 65, som om de fortsat er vurderet
samlet. Den ejendomsveerdi og grundveerdi, der legges til

grund for sammenligningen, udgeres af summen af de ejen-
domsveerdier henholdsvis grundvardier, der ved farste vur-
dering efter denne lov er ansat for de pageldende ejendom-
me.

Stk. 3. Er der ved farste vurdering efter denne lov af ejen-
domme som neaevnt i stk. 2 sket &ndringer i forhold til sidste
vurdering eller omvurdering foretaget inden denne lovs
ikrafttreeden, saledes at betingelserne i § 3, stk. 1, nr. 1-9 og
11, i lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 1067 af 30. august 2013, ville veere til ste-
de, ses der ved sammenligningen med tidligere vurderinger
bort fra sddanne andringer.

§ 72. Er samlet vurdering af ejendomme etableret eller
ophgrt inden denne lovs ikrafttreeden, anses de pageeldende
ejendomme ved sammenligningen efter § 65 for ikke at have
veeret vurderet samlet.

Stk. 2. Er samlet vurdering etableret inden denne lovs
ikrafttreeden, fordeles ejendomsveerdi henholdsvis grund-
veerdi for de pageeldende ejendomme i den periode, hvor
samlet vurdering har fundet sted, forholdsmassigt mellem
de pageldende ejendomme efter den vurdering, der senest
var foretaget forud for etableringen af samlet vurdering.

Stk. 3. Er samlet vurdering ophgrt inden denne lovs ikraft-
treeden, fordeles ejendomsveerdi henholdsvis grundveerdi for
de pagaldende ejendomme i den periode, hvor samlet vur-
dering har fundet sted, fornoldsmaessigt mellem de pageel-
dende ejendomme efter den vurdering, der fgrste gang er
foretaget efter opher af samlet vurdering.

Stk. 4. Er der ved farste vurdering efter denne lov af ejen-
domme som neavnt i stk. 2 og 3 sket endringer i forhold til
sidste vurdering eller omvurdering foretaget inden denne
lovs ikrafttreeden, saledes at betingelserne i § 3, stk. 1, nr.
1-9 og 11, i lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf.
lovbekendtggrelse nr. 1067 af 30. august 2013, ville veere til
stede, ses der ved sammenligningen med tidligere vurderin-
ger bort fra sadanne andringer.

Genberegning af skatter

§ 73. Viser sammenligningen efter 8§ 65-72, at ejendoms-
veerdi eller grundveerdi ansat pr. 1. september 2018 eller pr.
1. september 2019 efter reduktion og tilbageregning er lave-
re end de tilsvarende veerdier ansat ved en eller flere af de
forudgaende vurderinger, der har dannet grundlag for be-
skatning, foretages en genberegning af de skatter, der er be-
regnet efter en vurdering, der er hgjere end den ejendoms-
veardi eller grundveerdi, der er ansat pr. 1. september 2018
eller pr. 1. september 2019 tilbageregnet til det aktuelle ar.

Stk. 2. Ved genberegningen indgdr ejendomsvardi og
grundveerdi ansat pr. 1. september 2018 eller pr. 1. septem-
ber 2019 efter tilbageregning til det aktuelle &r. For grund-
vardien foretages genberegningen efter eventuelle fradrag
for grundforbedringer og eventuelle fritagelser efter lov om
kommunal ejendomsskat. Fradrag og fritagelser som nzvnt i
2. pkt. beregnes pa grundlag af den tilbageregnede grund-
verdi.

Stk. 3. Er der inden denne lovs ikrafttreeden foretaget en
fordeling af ejendomsverdi eller grundveerdi i de aktuelle
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ar, anvendes samme forholdsmaessige fordeling ved genbe-
regningen.

Tilbagebetaling

8 74. Resulterer genberegningen efter § 73 i et belgb, der
for et eller flere ar er lavere end de oprindeligt beregnede
skatter, udbetales forskellen som en kompensation. Kom-
pensationen er skattefri, nar de pageeldende ejendomsskatter
ikke var fradragsberettigede efter ligningslovens 8§ 14. Tilba-
gebetaling foretages af told- og skatteforvaltningen.

Stk. 2. Tilbagebetaling sker til ejendommens ejer eller
ejere og andre, der i forhold til stat eller kommune hafter
for de oprindeligt beregnede skatter. Ingen andre end dem,
der er navnt i 1. pkt., kan opna partsstatus i relation til tilba-
gebetalingsordningen.

8 75. Tilbagebetaling sker efter det tidspunkt, hvor fristen
for klage over vurderingen pr. 1. september 2018 henholds-
vis pr. 1. september 2019 udlgber, jf. skatteforvaltningslo-
vens § 35 a, stk. 3, medmindre denne vurdering er paklaget.
Er vurderingen pr. 1. september 2018 eller pr. 1. september
2019 péklaget, foretages tilbagebetalingen dog efter det tids-
punkt, hvor klagesagen er endeligt afsluttet, herunder ved en
eventuel efterfglgende prgvelse ved domstolene, jf. dog &
17.

Stk. 2. Der foretages ikke tilbagebetalinger til afsluttede
dgdsboer eller konkursboer. Der foretages endvidere ikke
tilbagebetaling i tilfelde, hvor en ejendom har veeret ejet af
en juridisk person, som pa tilbagebetalingstidspunktet ikke
lzengere eksisterer.

Stk. 3. Der foretages ikke tilbagebetaling i tilfeelde, hvor
tilbagebetaling via NemKontoordningen ikke er mulig.

Stk. 4. Tilbagebetalinger efter stk. 1 behandles civilretligt
i enhver henseende som de oprindeligt beregnede skatter,
som kompensationen er beregnet pa grundlag af.

8 76. Ved tilbagebetaling ydes samme procenttilleeg som
ved tilbagebetaling af overskydende skat, jf. kildeskattelo-
vens § 62, stk. 2. Tilleegget gives efter den sats, der var gel-
dende i det indkomstar, hvor den relevante vurdering blev
foretaget. Der sker ingen forrentning.

Stk. 2. Belgb under 200 kr. pr. ejendom tilbagebetales ik-
ke. Er en ejendom ejet af flere personer i sameje, gaelder be-
lgbsgraensen efter 1. pkt. for den samlede tilbagebetaling til
samtlige ejere.

Stk. 3. Tilbagebetalinger sker til fuld og endelig afregning
af krav, der er opstaet eller matte opsté vedrgrende de vur-
deringer, som tilbagebetalingerne vedrarer. Medfarer oplys-
ninger, som modtages i afggrelsesperioden, jf. skatteforvalt-
ningslovens § 20 b, vedrgrende vurderingen pr. 1. september
2018 eller pr. 1. september 2019, at ny vurdering foretages,
jf. skatteforvaltningslovens 88 33 og 33 a, sker tilbagebeta-
ling pa grundlag heraf til fuld og endelig afregning som
nevnt i 1. pkt., jf. § 67, stk. 3.

§ 77. Der foretages ikke tilbagebetalinger pa grundlag af
almindelige vurderinger foretaget pr. 1. oktober 2013 eller
senere inden denne lovs ikrafttreeden eller vurderinger fore-
taget efter §8 87 eller 88, hvis en sadan vurdering paklages.

Stk. 2. Er andre vurderinger eller omvurderinger, som er
foretaget fra 1. oktober 2011 og indtil denne lovs ikrafttree-
den, paklaget, og er klagesagen ikke endeligt afsluttet pa
tidspunktet for udlgbet af fristen for klage over vurderingen
pr. 1. september 2018 henholdsvis vurderingen pr. 1. sep-
tember 2019, foretages tilbagebetaling pa det tidspunkt,
hvor klagesagen eller klagesagerne samt eventuelle klagesa-
ger som naevnt i § 75, stk. 1, er endeligt afsluttet. Tilsvaren-
de geelder vurderinger, som pa tilbagebetalingstidspunktet,
jf. 1. pkt., er under genoptagelse, eller hvor genoptagelses-
sag er paklaget.

§ 78. Afgarelser efter 88 65-77 kan ikke paklages til an-
den administrativ myndighed.

Kapitel 14

Straffebestemmelser

8 79. Den, der med forseet til at unddrage det offentlige
skat, afgiver urigtige, vildledende eller ufuldstendige oplys-
ninger til told- og skatteforvaltningens brug for vurdering af
en ejendom, straffes med bgde eller feengsel indtil 1 &r og 6
maneder, medmindre hgjere straf er forskyldt efter straffelo-
vens § 289.

Stk. 2. Den, der med forseet til at unddrage det offentlige
skat, undlader at afgive oplysninger efter § 53, med forsat
til at unddrage det offentlige skat kan straffes, jf. stk. 1.

Stk. 3. Begas overtraedelsen af stk. 1 eller 2 groft uagt-
somt, er straffen bade.

Stk. 4. Der kan pélaegges juridiske personer strafansvar ef-
ter straffelovens 5. kapitel.

8 80. | sager om overtraedelser af § 79, der ikke skannes
at ville medfere hgjere straf end bade, kan told- og skatte-
forvaltningen i et badeforeleeg tilkendegive den sigtede, at
sagen kan afggres uden retssag, hvis sigtede erklarer sig
skyldig i overtreedelsen og erklerer sig rede til inden en
naermere angiven frist, der efter begaering kan forleenges, at
betale den i bgdeforelzegget angivne bgde.

Stk. 2. Stk. 2. Retsplejelovens § 834 om indholdet af et
anklageskrift finder anvendelse pa tilkendegivelser efter stk.
1.

Stk. 3. Vedtager den sigtede bgden, bortfalder videre
strafferetlig forfelgning. Vedtagelsen har samme gentagel-
sesvirkning som en dom.

Stk. 4. Bader i sager, der afgeres administrativt, opkraeves
af told- og skatteforvaltningen.

Kapitel 15

Ikrafttraedelses- og overgangsbestemmelser

§ 81. Loven traeder i kraft den 1. januar 2018.

Stk. 2. Lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf.
lovbekendtggrelse nr. 1067 af 30. august 2013, ophaves.

Stk. 3. Vurderinger foretaget i medfer af hidtidig lovgiv-
ning geelder, indtil vurdering efter denne lov er foretaget.

§ 82. For landbrugsejendomme og skovejendomme be-
regnes ved vurderingen pr. 1. september 2019 en gennem-
snitlig hektarpris for den produktionsjord, jf. § 28, stk. 2 og
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3, som tilhgrer den enkelte ejendom. Der beregnes separate
hektarpriser for landbrugsarealer, herunder naturarealer, og
for fredskovpligtige arealer.

Stk. 2. Den gennemsnitlige hektarpris beregnes pa grund-
lag af arealets stagrrelse og den ansattelse af grundveerdi, der
er foretaget for de pagaeldende arealer efter § 87.

Stk. 3. Vurderingen pr. 1. september 2019 af produktions-
jord foretages pa grundlag af de hektarpriser, der er beregnet
efter stk. 1 og 2. Der foretages ingen fremskrivning af de be-
regnede hektarpriser.

8§ 83. Alle ejendomme, som inden denne lovs ikrafttreeden
er vurderet som landbrug, gartneri, planteskole, frugtplanta-
ge eller skovbrug, vurderes farste gang efter denne lov pr. 1.
september 2019, jf. § 5.

Stk. 2. Skal en ejendom, som inden denne lovs ikrafttree-
den er vurderet som landbrug, gartneri, planteskole, frugt-
plantage eller skovbrug, vurderes som en ejerbolig efter
denne lov, kan ejendommens ejer eller ejere i enighed veel-
ge, at ejendommen fortsat skal vurderes som landbrugsejen-
dom eller skovejendom.

Stk. 3. Skal en ejendom, som inden denne lovs ikrafttree-
den er vurderet som ejerbolig, vurderes som en landbrugs-
ejendom eller en skovejendom efter denne lov, kan ejen-
dommens ejer eller ejere i enighed valge, at ejendommen
fortsat skal vurderes som ejerbolig.

Stk. 4. Valg efter stk. 2 og 3 skal traeffes senest ved udlg-
bet af den frist, inden for hvilken den farste vurdering af
ejendommen foretaget efter denne lov kan paklages, jf. skat-
teforvaltningslovens § 35 g, stk. 3. Valget kan ikke omgares
og er geeldende indtil ejerskifte. Overdragelse mellem agte-
feeller betragtes ikke som ejerskifte. Det er en betingelse for
valg efter stk. 2 og 3, at ejendommen ikke @&ndres pa en sa-
dan made, at betingelserne for omvurdering efter § 6, stk. 1,
nr. 2-7, er opfyldt.

8§ 84. En ejendom, som vurderes som landbrugsejendom
eller skovejendom i medfgr af § 83, stk. 2, kan i en salgssi-
tuation pa foranledning af ejer eller ejere i enighed vurderes
som en ejerbolig forud for indgaelse af kabsaftale. Tilsva-
rende kan en ejendom, som vurderes som ejerbolig i medfar
af § 83, stk. 3, vurderes som en landbrugsejendom eller
skovejendom. 1. og 2. pkt. geelder ikke ved ejerskifte mel-
lem &gtefeller.

Stk. 2. Vurderingerne foretages pa grundlag af ejendom-
mens starrelse og forholdene i gvrigt pa vurderingstidspunk-
tet og efter prisforholdene pr. den senest forudgéende almin-
delige vurdering af ejendomme af den pageeldende kategori.
Vurderingerne er gyldige efter ejerskifte og indtil fgrstkom-
mende almindelige vurdering af ejendomme af den pagel-
dende kategori.

Stk. 3. For vurderinger efter stk. 1 betales et gebyr, som
udger et grundbelgb pd 2.750 kr. Belgbet reguleres efter
personskattelovens § 20.

8 85. § 13, stk. 2, finder ikke anvendelse ved de alminde-
lige vurderinger, der foretages pr. 1. september 2018 og 1.
september 2019.

8§ 86. Bestemmelserne i § 12 A og § 13 A i lov om vurde-
ring af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr.
1067 af 30. august 2013, som a&ndret bl.a. ved 8 2 i lov nr.
1887 af 29. december 2015 og senest ved § 1 i lov nr. 61 af
16. januar 2017, geelder fortsat for ejendomme, som pa tids-
punktet for denne lovs ikrafttreeden er omfattet af disse.

§ 87. Der foretages almindelig vurdering pr. 1. oktober
2018 af ejendomme, som pa tidspunktet for denne lovs
ikrafttreeden ikke var vurderet som ejerboliger, og som ikke
skal vurderes som ejerboliger pr. 1. september 2018 efter 8§ 5
i denne lov. Vurderingen foretages i form af viderefarelse af
den seneste af fglgende ansattelser foretaget efter lov om
vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse
nr. 1067 af 30. august 2013, jf. dog stk. 4:

1) Ansettelser foretaget ved den almindelige vurdering

pr. 1. oktober 2012.

Ansettelser foretaget ved senere omvurdering, jf. 8 3 i

nevnte lov, ved omvurdering foretaget pr. 1. oktober

2014 i medfar af § 43, stk. 2, som indsat i nevnte lov

ved lov nr. 1635 af 26. december 2013, eller ved om-

vurdering foretaget pr. 1. oktober 2016 i medfer af §

43, stk. 2, i nevnte lov som affattet ved lov nr. 1535 af

27. december 2014.

Ansettelser foretaget senere end pr. 1. oktober 2012 ef-

ter 8 4 i nevnte lov.

Ansettelser som fglge af genoptagelse eller anden &n-

dring af vurderinger som navnt i nr. 1-3 foretaget af

told- og skatteforvaltningen, af et vurderingsankenaevn,
af Landsskatteretten eller af domstolene.

Ansettelser som fglge af @ndringer foretaget i medfer

af skatteforvaltningslovens § 33 a, jf. § 44, stk. 5, i

nevnte lov.

Stk. 2. Der foretages omvurdering af ejendomme som
navnt i stk. 1, som pr. 1. oktober 2018 opfylder betingelser-
ne for omvurdering efter § 3 i lov om vurdering af landets
faste ejendomme, jf. lovbekendtgerelse nr. 1067 af 30. au-
gust 2013. Omvurderingen foretages efter reglerne i den
nevnte lov. Omvurderingen betragtes som en almindelig
vurdering.

Stk. 3. Vurderinger og anseettelser som navnt i stk. 1 og 2
foretages efter prisforholdene pr. 1. oktober 2012.

Stk. 4. For beboelsesejendomme med mere end tre lejlig-
heder nedsattes grundverdierne ved vurderinger som navnt
i stk. 1-3 med 2,5 pct.

Stk. 5. Vurderinger og omvurderinger efter stk. 1 og 2 kan
péklages senest 3 maneder fra modtagelsen af den seerskilte
meddelelse af vurderingen eller omvurderingen efter stk. 1
0g 2, der udsendes i forlengelse af vurderingen, der foreta-
ges pr. 1. september 2019 efter § 5 i denne lov. Behandling
af klager over vurderinger og omvurderinger som ngevnt i 1.
pkt. skal ske pa baggrund af prisforholdene i vurderingsaret.

2)

3)

4)

5)

§ 88. Der foretages almindelig vurdering pr. 1. oktober
2018 af ejendomme, som er vurderet som ejerboliger efter
lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 1067 af 30. august 2013, og som ikke skal
vurderes pr. 1. september 2018 efter denne lov, jf. 8 5. Vur-
deringen foretages i form af viderefgrelse af den seneste af
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fglgende anseettelser foretaget efter lov om vurdering af lan-
dets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr. 1067 af 30.
august 2013, jf. dog stk. 4:

1) Ansettelser foretaget ved den almindelige vurdering

pr. 1. oktober 2011.

Ansettelser foretaget ved senere omvurdering, jf. 8 3 i

nevnte lov, ved omvurdering foretaget pr. 1. oktober

2013 i medfer af § 42, stk. 3, som indsat i nevnte lov

ved lov nr. 1635 af 26. december 2013, eller ved om-

vurdering pr. 1. oktober 2015 i medfar af § 42, stk. 2, i

nevnte lov som affattet ved lov nr. 1535 af 27. decem-

ber 2014.

Ansattelser foretaget senere end pr. 1. oktober 2011 ef-

ter § 4 i nevnte lov.

Ansettelser som fglge af genoptagelse eller anden &n-

dring af vurderinger som neavnt i nr. 1-3 foretaget af

told- og skatteforvaltningen, af et vurderingsankenavn,
af Landsskatteretten eller af domstolene.

Ansettelser som fglge af eendringer foretaget i medfar

af skatteforvaltningslovens § 33 a, jf. § 44, stk. 5, i

navnte lov.

Stk. 2. Der foretages omvurdering af ejendomme som
navnt i stk. 1, som pr. 1. oktober 2018 opfylder betingelser-
ne for omvurdering efter § 3 i lov om vurdering af landets
faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr. 1067 af 30. au-
gust 2013. Omvurderingen foretages efter reglerne i den
nevnte lov. Omvurderingen betragtes som en almindelig
vurdering.

Stk. 3. Vurderinger og ansattelser som navnt i stk. 1 og 2
foretages efter prisforholdene pr. 1. oktober 2011.

Stk. 4. Ansettelser af ejendomsverdier og grundveerdier
ved vurderinger som nzavnt i stk. 1-3 nedsattes med 5 pct.
af ejendomsveerdien til og med 500.000 kr. samt af grund-
veerdien til og med 100.000 kr. og med 2,5 pct. for den del
af vurderingerne, der ligger over de naevnte belgb. De bereg-
nede nedsettelser efter 1. pkt. reduceres med 1.250 kr. pr.
50.000 kr., hvormed ejendomsveerdien overstiger 750.000
kr., dog maksimalt med 12.500 kr., og med 250 kr. pr.

2)

3)

4)

5)

10.000 kr., hvormed grundvardien overstiger 150.000 kr.,
dog maksimalt med 2.500 kr. Ved fordeling af ejendoms-
veerdi og grundveerdi efter § 33 eller efter anden lovgivning
fordeles nedseettelsen efter 1. og 2. pkt. forholdsmaessigt.

Stk. 5. Vurderinger og omvurderinger efter stk. 1 og 2 kan
péklages senest 3 maneder fra modtagelsen af den seerskilte
meddelelse af vurderingen efter stk. 1 og 2, der udsendes i
forleengelse af vurderingen foretages pr. 1. september 2019
efter 8 5 i denne lov. Behandling af klager over vurderinger
og omvurderinger som navnt i 1. pkt. skal ske pa baggrund
af prisforholdene i vurderingsaret.

§ 89. Almindelige vurderinger, som efter lov om vurde-
ring af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr.
1067 af 30. august 2013, er foretaget af ejerboliger pr. 1. ok-
tober 2013, pr. 1. oktober 2015 og pr. 1. oktober 2017, kan
péklages senest 3 méneder fra modtagelsen af de serskilte
meddelelser af disse vurderinger, der udsendes i forlengelse
af den ferste almindelige vurdering af den pagaldende ejen-
dom efter 8 5i denne lov.

Stk. 2. Almindelige vurderinger, som efter lov om vurde-
ring af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr.
1067 af 30. august 2013, er foretaget af andre ejendomme
pr. 1. oktober 2014 og pr. 1. oktober 2016, kan paklages se-
nest 3 maneder fra modtagelsen af de sarskilte meddelelser
af disse vurderinger, der udsendes i forleengelse af den farste
almindelige vurdering af den pagealdende ejendom efter § 5
i denne lov.

Stk. 3. Behandling af klager over vurderinger som navnt i
stk. 1 og 2 foretages pa baggrund af prisforholdene i vurde-
ringsaret.

8 90. Skatteministeriet kan indsamle og registrere data ef-
ter 8§ 55-57, § 59, stk. 1 og 3, samt § 60, stk. 1, i det om-
fang Skatteministeriet varetager opgaver med udvikling eller
forbedring af metoder og modeller for ejendomsvurdering.

8 91. Loven geelder ikke for Feergerne og Grgnland.
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P ©©~No O

. Indledning

Tilliden til de offentlige ejendomsvurderinger skal genop-
rettes. Vurderingerne har veret for upracise, uensartede og
uigennemskuelige. Ejendomsejere og boligejere skal have
bedre og mere retvisende vurderinger.

Regeringen (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservati-
ve Folkeparti), Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Det
Radikale Venstre har den 18. november 2016 indgéet et for-
lig om, at der skal udvikles et moderne ejendomsvurderings-
system, og at hele omradet skal have et betydeligt kvalitets-
lgft bade i forhold til drift og klagesagsbehandling. Regerin-
gen har ligeledes tilkendegivet, at der vil blive oprettet en ny
og specialiseret styrelse med flere medarbejdere, et steerkt
fagligt miljg og et selvstendigt ledelsesmaessigt fokus pa
vurderingsopgaven, mens nye vurderingsankenavn skal va-
retage klagesagsbehandlingen.

En forudsatning for tilliden til ejendomsvurderingerne er,
at treefsikkerheden i vurderingssystemet bliver tilstreekkeligt
hgj, at vurderingerne kommer sa teet som muligt pa en for-
ventelig handelsveerdi. Det er derfor et centralt element i det
nye vurderingssystem, at treefsikkerheden forbedres veesent-
ligt.

Der har vearet eksempler pd, at det hidtidige ejendomsvur-
deringssystem resulterer i vurderinger, der fremstod som
uensartede. Der er bl.a. eksempler pa, at to stort set identiske

Administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

ejendomme i det samme omrade er blevet vurderet meerk-
bart forskelligt. Det nye vurderingssystem skal sikre starre
ensartethed i vurderingerne.

Det skal ogsa kunne begrundes og forklares, hvordan vur-
deringsmyndigheden har vurderet en ejendom. Derudover er
det afgarende, at grundlaget for den enkelte vurdering doku-
menteres, registreres og leegges abent frem for ejendoms-
ejerne. Det vil give den enkelte ejendomsejer et bedre ind-
blik i, hvorfor dennes ejendom er vurderet, som den er.

Regeringen fremlaegger her et forslag til en ny ejendoms-
vurderingslov, som skal danne den lovgivningsmaessige
ramme om en ny vurderingsordning. | tilknytning hertil
foreslas etableret en tilbagebetalingsordning, som skal sikre,
at nuveerende og tidligere ejendomsejere, der har betalt ejen-
domsskatter af et for hgjt beskatningsgrundlag, automatisk
far differencen tilbage med procenttillag.

Samtidig fremszettes et forslag til ndring af skatteforvalt-
ningsloven med forslag om nye regler for klagesagsbehand-
lingen. Dette lovforslag vil endvidere indeholde forslag til
de endringer i anden lovgivning, som den nye ejendomsvur-
deringslov giver anledning til.

Det nye ejendomsvurderingssystem skal ferste gang an-

vendes ved vurdering af ejerboliger i 2018 og ved vurdering
af gvrige ejendomme, herunder erhvervsejendomme, almen-
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nyttige boligejendomme, andelsboliger og ejerboliger med
bygningsarealer til erhverv m.v., i 2019.

1.1. Lovforslagets formal og baggrund

Formalet med lovforslaget er at tilvejebringe et nyt og for-
bedret system for vurdering af fast ejendom i Danmark.

Rigsrevisionen kritiserede det nuvaerende ejendomsvurde-
ringssystem i en beretning fra august 2013. | umiddelbar
forleengelse af Rigsrevisionens kritik nedsatte den davaren-
de regering det sékaldte Ekspertudvalg om ejendomsvurde-
ring (Engbergudvalget), som fik til opgave at udvikle et nyt
ejendomsvurderingssystem.

Den daverende regering foreslog samtidig, at 2013-vurde-
ringen af ejerboliger og 2014-vurderingen af andre ejen-
domme skulle foretages p& den made, at 2011-vurderingen
af ejerboliger og 2012-vurderingen af andre ejendomme
blev viderefart, jf. lov nr. 1635 af 26. december 2013. Efter
denne lov skulle alle ejendomme vurderes i 2015. Dette
skulle ske med anvendelse af et nyt vurderingssystem etab-
leret med udgangspunkt i Engbergudvalgets anbefalinger.

Engbergudvalget afleverede sin rapport den 11. september
2014, og det stod herefter klart, at planer om nye ejendoms-
vurderinger allerede i 2015 ikke kunne fares ud i livet.

Engbergudvalgets arbejde viste dog, at det er muligt at
etablere et vurderingssystem, som er baseret pa bedre data,
som er mere gennemsigtigt, og som giver en starre treefsik-
kerhed. Séledes opnaede den prototype pa en model for vur-
dering af ejerboliger, som Engbergudvalget udviklede, en
starre treefsikkerhed end den model, som blev anvendt af
SKAT.

Udvalgets arbejde viste ogsd, hvor kompleks vurderings-
opgaven er, ligesom udvalget papegede en lang reekke ud-
fordringer, der skulle lgses.

Eksempelvis fokuserede udvalget i sit arbejde primaert pa
vurderingen af ejerboliger og kom med forslag til en raekke
principper for det fremtidige ejendomsvurderingssystem for
vurdering af f.eks. erhvervsejendomme. Herved udestod der
ved arbejdets afslutning et stort arbejde i forhold til vurde-
ringen af gvrige ejendomme. Samtidig matte det konstate-
res, at Engbergudvalgets prototype endnu ikke var tilstraek-
keligt udviklet, selv. om den som ovenfor navnt havde en
starre traefsikkerhed end den hidtil anvendte.

Den daverende regering foreslog herefter, at 2011-vurde-
ringerne af ejerboliger og 2012-vurderingerne af andre ejen-
domme blev viderefart i endnu en periode. De eksisterende
vurderinger af ejerboliger skulle nu veere gaeldende frem til
en ny vurdering i 2017, mens de eksisterende vurdereringer
af andre ejendomme tilsvarende skulle veere geldende frem
til en ny vurdering i 2018, jf. lov nr. 1535 af 27. december
2014.

| forlengelse af Engbergudvalgets arbejde blev der sat et
nyt arbejde i gang med henblik pa at ferdigudvikle et konk-
ret forslag til, hvordan et nyt og bedre ejendomsvurderings-
system kan indrettes. Dette arbejde foregik — og foregar fort-
sat — i Implementeringscenter for Ejendomsvurdering (ICE),
som er en del af Skatteministeriet.

Arbejdet gér ud pa at udvikle de ngdvendige metoder og
modeller for udarbejdelsen af ejendomsvurderinger, sikre
etableringen af det ngdvendige datagrundlag, udvikle et nyt
it-system og forberede ny lovgivning pd omradet. Desuden
skal der udarbejdes forslag til, hvordan en ny ejendomsvur-
deringsorganisation skal tilretteleegges, herunder tilvejebrin-
gelsen af de ngdvendige kompetencer og ressourcer.

Det er ngdvendigt at sikre sammenhangen mellem ejen-
domsvurderingerne og beskatningen af fast ejendom. Det
indgar derfor i det politiske forlig, som den 18. november
2016 blev indgdet mellem den daveerende regering (Ven-
stre), Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti, Liberal Alliance,
Det Radikale Venstre og Det Konservative Folkeparti, at de
eksisterende ejendomsvurderinger viderefares i yderligere ét
ar, hvilket er udmgntet ved lov nr. 60 af 16. januar 2017 og
lov nr. 61 af 16. januar 2017.

Det lovforslag, der her foreligger, er sammen med de sam-
tidigt fremsatte lovforslag om &ndring af skatteforvaltnings-
loven og om &ndringer i anden lovgivning resultatet af det
lovforberedende arbejde i ICE. Arbejdet i ICE er dog ikke
slut hermed. Der udestar fortsat et fremadrettet arbejde med
den tekniske systemudvikling og med den fortsatte udvik-
ling af metoder, data, vurderingstilgange og driftsorganisati-
on, saledes at de fremtidige ejendomsvurderinger vil kunne
fa den forngdne treefsikkerhed og gennemskuelighed, og
borgernes tillid til ejendomsvurderingerne vil kunne genop-
rettes.

Det vil séledes veere en helt ny vurderingsorganisation,
der vil blive taget i anvendelse fra og med vurderingerne i
2018. Ikke alene vil vurderingsmyndigheden skulle agere pa
et nyt lovgrundlag. Vurderingsmyndigheden vil ogsé skulle
agere inden for nye organisatoriske rammer og med en helt
ny system- og metodemaessig understgattelse.

De fremsatte lovforslag fastsetter de lovgivningsmassige
rammer og krav til det videre udviklingsarbejde.

2. Lovforslagets indhold

Lovforslaget indeholder en ny og moderniseret ejendoms-
vurderingslov til aflgsning af den gealdende lov om vurde-
ring af landets faste ejendomme, som i sin oprindelige form
er fra 1956, og som nu foreslas ophavet. Den geldende lov
er senest bekendtgjort ved lovbekendtggarelse nr. 1067 af 30.
august 2013 og er efterfglgende @ndret ved § 13 i lov nr.
649 af 12. juni 2013, 8 1 i lov nr. 1635 af 26. december
2013, 8 1 i lov nr. 1535 af 27. december 2014, & 7 i lov nr.
1883 af 29. december 2015, § 2 i lov nr. 1887 af 29. decem-
ber 2015, § 1 i lov nr. 60 af 16. januar 2017 og § 1 i lov nr.
61 af 16. januar 2017.

Ud over selve den nye vurderingslov indeholder lovforsla-
get forskellige overgangsbestemmelser, herunder bestem-
melser om en tilbagebetalingsordning.

Af hensyn til behovet for at kunne skelne mellem gammel
og ny lovgivning foreslas det, at den nye lov benavnes ejen-
domsvurderingsloven.

Samtidig med dette lovforslag er der fremsat et lovforslag
om &ndring af skatteforvaltningsloven og af anden lovgiv-
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ning savel pd Skatteministeriets omrade som pa andre mini-
steriers omrader som falge af den nye ejendomsvurderings-
lov. P& Skatteministeriets omrade drejer det sig bl.a. om
ejendomsverdiskatteloven og lov om kommunal ejendoms-
skat. Der henvises til dette lovforslag og bemarkningerne
hertil.

2.1. Lovens anvendelsesomrade

2.1.1. Geldende ret

Det centrale i vurderingsordningen er, at det pahviler vur-
deringsmyndigheden periodisk at foretage sakaldt almindeli-
ge vurderinger af landets ejendomme, jf. vurderingslovens §
1. Alle ejendomme vurderes hvert andet ar. Ejerboliger vur-
deres i ulige ar, mens andre ejendomme vurderes i lige ar.
Enkelte sarlige kategorier af ejendomme er undtaget fra
vurdering, jf. lovens § 7.

Det er i en bekendtgerelse fastsat, hvad der forstas ved en
ejerbolig. Det drejer sig i hovedsagen om parcelhuse med
indtil tre lejligheder, reekkehuse, sommerhuse og ejerlejlig-
heder. Reglerne findes i bekendtggrelse nr. 814 af 26. juni
2007 om, hvilke af landets faste ejendomme der vurderes i
lige ar, og hvilke der vurderes i ulige ar.

Vurderingsmyndigheden traffer efter vurderingslovens §
33, stk. 1, bestemmelse om, hvilken benyttelse den konkrete
ejendom skal henfares til. Der kan f.eks. vere tale om be-
stemmelse om, hvorvidt en given ejendom er en beboelses-
ejendom (parcelhus) eller et landbrug, eller om en ejendom
er anvendt til blandet bolig og erhverv.

Vurderingerne foretages som sékaldt almindelige vurde-
ringer pr. en bestemt vurderingstermin, som i lovens § 2 er
fastsat som den 1. oktober i vurderingsaret. Vurderingen
skal foretages pa grundlag af de prisforhold, der var geelden-
de pr. vurderingsterminen, og pé grundlag af ejendommenes
tilstand pa dette tidspunkt.

Hvis en ejendom opfares i det farste ar mellem to vurde-
ringsterminer, eller hvis en ejendom andres, for sa vidt an-
gar grundareal eller bygningsareal, eller der f.eks. andres
planforhold i omradet, bliver de pagaldende ejendomme
omvurderet, jf. § 3. Det sker pr. 1. oktober i de »mellemlig-
gende« ar. Omvurderingerne foregar pad grundlag af ejen-
dommenes tilstand pd omvurderingstidspunktet, men efter
prisforholdene ved den senest foretagne almindelige vurde-
ring. Herved sikres det, at alle ejendomme i samme kategori
er vurderet i aktuel tilstand og i samme prisniveau.

Der eksisterer en yderligere mulighed for at fa foretaget
vurderinger uden for terminerne for de almindelige vurde-
ringer, idet det mod betaling af et gebyr i starrelsesordenen
500 kr. har veeret muligt at fa en ejendom vurderet pa et
hvilket som helst tidspunkt, jf. lovens § 4. Denne mulighed
blev dog suspenderet med virkning fra 1. januar 2014, men
bestemmelsen blev ikke ophavet.

2.1.2. Lovforslaget

Det centrale i den nye vurderingsordning vil som i den
geldende vere, at vurderingsmyndigheden periodisk vil
skulle vurdere landets ejendomme.

En vurdering af en fast ejendom vil saledes munde ud i en
forvaltningsretlig afgarelse (vurderingen), der vil kunne pa-
klages efter fastsatte regler.

I den nye ordning vil der herudover, som i den geeldende,
vare enkelte kategorier af ejendomme undtaget fra vurde-
ring.

Som led i vurderingsprocessen vil vurderingsmyndighe-
den saledes — som i dag — skulle treeffe en raeekke beslutnin-
ger, der imidlertid ikke i sig selv er separate forvaltningsret-
lige afgerelser, men alene er del-momenter i den forvalt-
ningsretlige afgerelse, der treffes ved vurderingen. De
naevnte beslutninger vil saledes ikke kunne paklages separat.
En ejendomsejer vil derimod i forbindelse med en eventuel
klage over vurderingen kunne paberdbe sig en manglende
enighed i de beslutninger, der er truffet undervejs i vurde-
ringsprocessen.

Den gezldende vurderingslov indeholder ikke en definition
af, hvad der forstas ved fast ejendom. Ejendomsbegrebet
fortolkes i geeldende lovgivning i overensstemmelse med
dansk ejendomsretlig tradition, hvilket betyder, at der sad-
vanligvis er knyttet en forudsaetning om ejendomsret til be-
grebet. Nar vurderingsmyndigheden skal beslutte, om vurde-
ring skal foretages, vil vurderingsmyndigheden som ud-
gangspunkt se pa ejendommens registrering i matriklen.

I den kommende vurderingsordning vil vurderingsproces-
sen i hgjere grad veere automatiseret end i den geldende.
Det skgnnes derfor ngdvendigt at opstille en egentlig defini-
tion af, hvad der i vurderingsmaessig henseende skal anses
for at veere en fast ejendom, og hermed hvad det er for enhe-
der, der skal vurderes.

En ejendom vil i den nye lov veere defineret som det, der i
lov om udstykning og anden registrering i matriklen (ud-
stykningsloven) betegnes som en samlet fast ejendom, med
de bygninger, der er opfart pa ejendommen. Udstykningslo-
ven definerer en samlet fast ejendom som ét matrikelnum-
mer eller flere matrikelnumre, der ifglge notering i matrik-
len skal holdes forenet. Videre vil ejerlejligheder vaere ejen-
domme i ejendomsvurderingslovens forstand, og det samme
vil galde bygninger pa fremmed grund. Umatrikulerede
arealer vil ikke veere ejendomme i denne lovs forstand og vil
saledes ikke skulle vurderes.

Beslutningen om, hvorvidt der tale om en fast ejendom,
der skal vurderes efter denne lov, vil veere en af de beslut-
ninger, der er en del af den samlede vurderingsproces, og
som derfor alene vil kunne bestrides i forbindelse med en
klage over den samlede vurdering eller en anmodning om
genoptagelse af vurderingen.

Ejerboliger skal som hovedregel fremover vurderes i lige
ar, mens andre ejendomme skal vurderes i ulige ar. Ved
ejerboliger skal i det vaesentlige forstas parcelhuse, reekke-
huse ejet af beboeren, ejerlejligheder til beboelse og som-
merhuse. Der vil i den nye vurderingsordning med enkelte
undtagelser skulle geelde samme generelle vurderingsnorm
for alle kategorier af ejendomme, jf. afsnit 2.2, men der vil
ikke skulle anvendes samme vurderingsmodeller og vurde-
ringsmetoder ved vurderingen af de enkelte kategorier.
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Det anses ikke tilstreekkeligt at lade definitionen af begre-
bet ejerbolig hvile pa en bemyndigelse til skatteministeren. |
stedet foreslas det, at definitionen af, hvad der skal forstas
ved en ejerbolig, indsattes i loven.

Vurderingsmyndigheden vil fortsat skulle foretage en ka-
tegorisering af ejendommene. Ud over som ejerbolig vil en
ejendom kunne kategoriseres som landbrugsejendom, som
skovejendom eller som erhvervsejendom eller anden ejen-
dom, der ikke er omfattet af de fgr naevnte kategorier. Ud-
gangspunktet ved kategoriseringen af ejendomme vil vare,
at ensartede ejendomme skal vurderes i samme ar, og at op-
delingen i videst muligt omfang er markeds- og databaseret
med henblik p at sikre, at ensartede/sammenlignelige ejen-
domme kategoriseres og vurderes sammen. Beslutningen
herom vil ligeledes veere én af de beslutninger, der er en del
af den samlede vurderingsproces, og som alene vil kunne
bestrides i forbindelse med en klage over den samlede vur-
dering eller en anmodning om genoptagelse af vurderingen.

Hvis en ejendom opfares eller pa forskellige punkter an-
dres i lgbet af det farste ar mellem to vurderingsterminer,
skal der pa samme made som i den geeldende vurderingsord-
ning foretages en omvurdering af den pagaeldende ejendom
pr. vurderingsterminen i det »mellemliggende« ar. Omvur-
deringerne skal foregd pd grundlag af ejendommenes til-
stand pd omvurderingstidspunktet, men efter prisforholdene
ved den senest foretagne almindelige vurdering. Herved sik-
res det, at ejendommene er vurderet i aktuel tilstand og i
samme prisniveau. En omvurdering vil kunne paklages, nér
den modtages. Beslutning om, at omvurdering ikke skal
foretages, vil imidlertid farst kunne bestrides, nar der mod-
tages en vurdering af ejendommen (eller en afggrelse om
undtagelse fra vurdering), ligesom beslutning om, at vurde-
ring ikke skal foretages, ogsa i andre sammenhange farst vil
kunne bestrides, nér vurdering (eller afggrelse om undtagel-
se fra vurdering) foretages.

De regler, der foreslas fastsat bl.a. om definition af ejerbo-
liger, kategorisering af ejendomme og omvurdering, afviger
pa visse punkter fra dem, der findes i den geldende vurde-
ringsordning. Der er naermere redegjort for det foreslaede
regelsaet og afvigelserne i forhold til det tidligere i bemaerk-
ningerne til lovforslagets enkelte bestemmelser.

2.2. Vurderingsnormen

2.2.1. Geldende ret

Ved »vurderingsnormen« skal forstas den veerdi eller det
resultat, som vurderingsmyndigheden skal komme frem til
ved vurderingen. Vurderingsnormen er i den galdende lov-
givning udtrykt pa den made, at vurderingen »... foretages
pa grundlag af vardien i handel og vandel, safremt kabe-
summen skulle erleegges kontant (...). For ejerboliger (...)
fastleegges vurderingen med udgangspunkt i den gennem-
snitlige handelspris for ejendomme af samme starrelse, al-
der, stand og beliggenhed i et sammenligneligt omréade.«
(Vurderingslovens § 6.) For udlejningsejendomme fastsat-
tes ejendomsveardien ud fra en forudsatning om sedvanlige
udlejningsforhold (vurderingslovens § 10, stk. 3).

Den galdende vurderingsnorm er saledes »verdien i han-
del og vandel«, men med den tilfgjelse, at vurderingen af
ejerboliger skal ske ud fra en gennemsnitsbetragtning, og at
udlejningsejendomme skal vurderes ud fra seedvanlige udlej-
ningsforhold. Heri ligger en antagelse om, at vurderings-
myndigheden ikke ngdvendigvis skal ramme eksakt ved
vurderingerne i den forstand, at vurderingen altid skal ram-
me det belgb, en ejendom métte vaere handlet til eller matte
blive handlet til. Der ligger med andre ord en erkendelse af,
at der kan veere en usikkerhed om, hvad den »rigtige« pris
for en ejendom er, og at vurderingen kan ligge inden for et
vist spaend i forhold til en konstateret handelspris for den en-
kelte ejendom.

2.2.2. Lovforslaget

Det vil veere hensigtsmaessigt at formulere en vurderings-
norm, som er tydelig, som er klart beskrevet i sdvel selve
lovbestemmelsen som i lovens forarbejder, og som ikke
mindst tilgodeser de gnskede hensyn — herunder i forhold til
betydningen af en faktisk handelspris.

Engbergudvalget konstaterede i sin rapport, at det er en
grundleeggende forudseetning for enhver vurderingsmetode —
dvs. den made, som ejendommene vurderes pa — at der altid
vil veere en usikkerhed forbundet med at fastsatte veerdien
af en ejendom. Udvalget har pd mader med interessenter —
brancheorganisationer og private aktgrer pa ejendomsmar-
kedet — faet bekreftet, at denne usikkerhed om veerdianseet-
telsen er et grundvilkar, som er alment anerkendt blandt ak-
tgrerne pa ejendomsmarkedet.

Dette skyldes blandt andet, at det for den enkelte ejendom
kun med store mellemrum er muligt at observere handelspri-
ser, som er resultatet af en fri handel mellem uafhangige og
fornuftige parter, da den enkelte ejendom kun sjeldent
handles. Desuden vil enten kaber eller szlger ofte have spe-
cielle interesser, som kan have betydning for prisen. Det kan
f.eks. veere, at kagber har en serlig interesse i netop den pa-
galdende ejendom — liebhaveri — eller szlger kan have en
interesse i et hurtigt salg og derfor vil veere villig til at ac-
ceptere en lavere pris. Eller den ene parts evne til at for-
handle kan vaere bedre end den andens, hvorved den pagel-
dende kan sikre sig en god handel.

P& samme made vil der ved verdiansettelse af en ejen-
dom ved fysisk besigtigelse vere tale om en sk@nsmassig
ansattelse, hvor der kan indga flere subjektive hensyn og
betragtninger. Dette understreges ifalge Engbergudvalget af,
at to vurderingsfaglige eksperter meget sjeldent vil na frem
til den samme vurdering, nar en konkret ejendom skal veer-
dianseettes ved fysisk besigtigelse.

Det er med andre ord ikke praktisk muligt at konstatere,
hvad landets ejendomme pé et givet tidspunkt ville vaere
veard i »handel og vandel«, hvis der i dette begreb skal laeg-
ges, at vurderingsmyndigheden skal kunne verdiansette
samtlige ejendomme i princippet ned til sidste krone. Det er
heller ikke muligt at praktisere en vurderingsnorm baseret
pa en verdi i »handel og vandel«, hvis der heri skal leegges,
at en vurdering pr. definition er »forkert«, hvis ejendommen
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viser sig at blive solgt til et belgb, der inden for en accepta-
bel usikkerhedsmargin ligger over eller under vurderingen.

Det er kort sagt ikke muligt at foretage en eksakt vurde-
ring, hvis der herved skal forstés, at vurderingsmyndigheden
skal ramme den pris, en given ejendom viser sig at blive
handlet til. Med de usikkerhedsfaktorer, som Engbergudval-
get har papeget, og som er alment anerkendt blandt aktarer
pa ejendomsmarkedet, er en vurdering ikke ngdvendigvis
»forkert«, blot fordi den ligger over eller under en faktisk
konstateret salgspris.

Det ma séledes konstateres, at der med de papegede usik-
kerhedsfaktorer altid mé veere et spand, inden for hvilket en
veerdiansettelse kan bevaege sig uden at vaere »forkert«.
Derfor bgr den fremtidige vurderingsnorm ikke baseres pa
en forudsatning om, at vurderingsmyndigheden skal kunne
ramme en verdi i »handel og vandel« med de sproglige as-
sociationer om pracision, som dette udtryk kan bibringe.

I stedet for den geeldende udformning foreslas vurderings-
normen udformet sddan, at vurderingerne skal vaere udtryk
for den forventelige kontantveerdi i fri handel for en ejen-
dom af den pagealdende type under hensyntagen til alder,
starrelse, beliggenhed og evrigt karakteristika. Denne norm
ligger teet op ad den gaeldende, men den bibringer ikke sam-
me sproglige associationer om pracision.

I udgangspunktet om en »forventelig kontantveerdi i fri
handel« ligger, at der altid vil veere et spaend, inden for hvil-
ket en i gvrigt fornuftig keber og en fornuftig selger vil
kunne mgdes, nar der er taget hgjde for individuelle praefe-
rencer og behov m.v. Endvidere ligger der en antagelse om,
at der foretages et salg pd armslaengdevilkdr mellem en vil-
lig kaber og en villig s&lger efter passende markedsfaring,
hvor begge parter har handlet kyndigt, fornuftigt og uden
tvang.

En sadan vurderingsnorm indeberer, at en vurdering in-
den for en given usikkerhedsmargin vil kunne afvige fra en
faktisk konstateret handelspris for den pagealdende ejendom,
hvilket foreslas preeciseret i loven. Afvigelsen vil kunne vee-
re i sdvel opadgaende som nedadgéende retning.

Denne vurderingsnorm vil — pd samme made som den
geldende — vaere en skansmassig norm, som er relateret til
den konkrete ejendom. Der vil ikke veere tale om en objektiv
gennemsnitsnorm. En vurderingsnorm, der kommer sa tet
pa en forventelig handelspris som muligt, anses for at vere
en forudsatning for, at borgerne vil have tillid til et nyt ejen-
domsvurderingssystem.

Den nye vurderingsnorm er udformet pa en sddan made, at
en afvigelse inden for et givet spaend mellem en konstateret
handelspris og den vurderede forventelige handelsveerdi ik-
ke i sig selv indebeerer, at vurderingen er »forkert«.

De modeller, der er udviklet — og som fortsat vil blive ud-
viklet — til brug for vurderingsarbejdet for ejerboliger, er sta-
tistisk forankrede. Modellernes ngjagtighed og pracision
kan bedgmmes ud fra deres beregnede treefsikkerhed. Treef-
sikkerheden kan males ved at holde de estimerede verdier
(dvs. det modelberegnede bud pa ejendomsvurderingen) op
mod realiserede handelspriser. Denne metode kan anvendes

til vurdering af treefsikkerhed, selv om den estimerede veerdi
ikke er et udtryk for den eksakte handelspris for ejendom-
men.

Modellerne til brug for vurderingsarbejdet, er statistisk
forankrede. Modellernes ngjagtighed og precision kan vur-
deres ud fra deres beregnede trafsikkerhed.

Treefsikkerheden kan beregnes ved at holde de modelbe-
regnede estimater for ejendomsvurderingen op mod de fakti-
ske handelspriser. Traefsikkerheden angiver, hvor stor en
pct. del af de estimerede ejendomsvurderinger der falder in-
den for et interval pa +/- 20 pct. af de faktiske handelspriser.
Denne metode kan anvendes til vurdering af modellernes
ngjagtighed og pracision, selvom den estimerede ejendoms-
vurdering ikke er et udtryk for en eksakt handelspris for
ejendommen.

Trafsikkerheden kan opggres og angives pa flere forskel-
lige méder. En af disse benavnes Pm20 (plus/minus 20
pct.). Pm20 viser, hvor stor en andel af ejendomsvurderin-
gerne, der er estimeret tilstraekkeligt praecist defineret ved en
20 pct. graense. Som eksempel angiver en trefsikkerhed pa
f.eks. 70 pct., at 70 pct. af de estimerede ejendomsvurderin-
ger ligger inden for et spaend pa plus/minus 20 pct. i forhold
til de faktiske handelspriser. Det betyder i et sadant tilfelde,
at 30 pct. af de estimerede ejendomsvurderinger afviger med
mere end 20 pct. fra de faktiske handelspriser - enten i opad-
eller nedadgaende retning.

Det er hensigten at administrere den foreslaede vurde-
ringsnorm sédan, at et spaend pa plus/minus 20 pct. kan an-
vendes i det nye ejendomsvurderingssystem. Der henvises
til afsnit 2.2.3 om konsekvenserne af en sadan usikkerheds-
margin.

Der vil kunne forekomme tilfeelde, hvor en ejendom om-
kring vurderingstidspunktet handles til en pris, der ligger
uden for den her angivne usikkerhedsmargin. Der henvises
til afsnit 2.5.2.7 om handteringen af faktiske handelspriser.

Det vil i praksis vaere sadan, at vurderingsmyndigheden
ikke i alle tilfelde vil veere i besiddelse af alle oplysninger
om en ejendom. Vurderingsmyndigheden vil heller ikke i al-
le tilfelde selv kunne fremskaffe sadanne oplysninger, enten
fordi data ikke er registreret, eller fordi data ikke er registre-
ret i en sadan form, at de vil kunne treekkes ind i de kom-
mende vurderingssystemer.

Der laegges derfor op til, at savel ejere af ejerboliger som
ejere af andre kategorier af ejendomme far mulighed for at
supplere de oplysninger, som vurderingsmyndigheden er i
besiddelse af, sdledes at vurderingen kan foretages pa det
bedst mulige grundlag. Der henvises herom til afsnit 2.12
om samspillet mellem vurderingsmyndigheden og ejen-
domsejerne i forbindelse med vurderingen.

2.2.3. Konsekvenser af usikkerhedsmargin

Med det speend eller den usikkerhedsmargin, der er rede-
gjort for i det foregaende, fastsettes en margin for vurde-
ringsmyndighedens skansmaessige vurdering, jf. § 35 h, stk.
2, 8 38, stk. 3 0g § 45 stk. 2, i skatteforvaltningsloven, jf. §
1, nr. 54, 57 og 62, i det forslag til eendring af skatteforvalt-
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ningsloven m.v., der er fremsat samtidig med dette lovfor-
slag. Efter de navnte forslag til endring af skatteforvalt-
ningsloven vil klagemyndigheden kun kunne &ndre ansatte
grundveerdier og ansatte ejendomsverdier, hvis der er
grundlag for at @&ndre disse med mere end 20 pct., jf. be-
merkningerne til 8 1, nr. 54, 57 og 62, i lovforslaget til &n-
dring af skatteforvaltningsloven m.v.

Denne margin vil ogsd galde, uanset begrundelsen for
klagen, ogsa hvor ejendomsejeren begrunder en klage med
forhold, der ikke umiddelbart er indgaet i vurderingen. Kla-
geinstansen skal ogsa i sddanne situationer forholde sig til
rigtigheden af det samlede sken og respektere dette, hvis
skannet ligger inden for den fastsatte margin.

Reglen udspringer af den naturlige usikkerhed, der altid
vil veere forbundet med vurderingerne, og samtidig vil be-
stemmelsen i hgjere grad gere det muligt, at klagemyndig-
heden mere effektivt kan understgtte afgarelsen af klagesa-
ger, nar paklagede veerdiansettelser ligger inden for den
fastsatte skensmargin, og der saledes ikke er grundlag for at
&ndre de skensmaessigt fastsatte veerdier. Herved sikres
samlet set en hurtigere klagesagsbehandling, jf. afsnit 2.3.2 i
de almindelige bemarkninger og bemarkningerne til 8 1, nr.
54, 57 og 62 i det samtidigt fremsatte forslag til &ndring af
skatteforvaltningsloven m.v.

Vurderingsmyndighedens mulighed for at genoptage egne
vurderinger inden for fristen for ordinar genoptagelse efter
skatteforvaltningslovens § 33 skal ikke begranses af den ob-
jektivt fastsatte skansmargin, der i fremtiden skal respekte-
res af klagemyndigheden. Vurderingsmyndigheden skal sa-
ledes ogsd i fremtiden have adgang til at genoptage egne
vurderinger med henblik pa andringer, der ligger inden for
denne margin.

Dette vil ogsa vere tilfeldet, nar genoptagelse sker i for-
bindelse med, at der er indgivet en klage over vurderingen,
jf. skatteforvaltningslovens § 35 a, stk. 5. Genoptagelse i
forbindelse med klagesagsbehandling omfatter i modseet-
ning til den ordinzre og ekstraordinzre adgang til genopta-
gelse, jf. skatteforvaltningslovens § 33, ogsa rene belgbs-
massige veerdiskan.

Vurderingsmyndighedens mulighed for ekstraordinzrt at
genoptage egne vurderinger vil derimod efter skatteforvalt-
ningslovens § 33 veare begranset til situationer, hvor genop-
tagelsen vil resultere i en &ndring pd mere end 20 pct. i for-
hold til den ansattelse, der genoptages, jf. afsnit 2.10.2.3 i
de almindelige bemeerkninger og bemeaerkningerne til § 1, nr.
28, i det samtidigt fremsatte forslag til &ndring af skattefor-
valtningsloven m.v.

Hvis ejendommens ejer er enig i, at en (klage)sag i farste
omgang kan handteres ved genoptagelse ved vurderings-
myndigheden, kan vurderingsmyndigheden i forbindelse
med behandlingen genoptage og &ndre en vurdering, uanset
om andringen i forhold til den oprindelige vurdering er in-
den for den fastsatte margin. Efter en sddan genoptagelse
har ejendomsejeren mulighed for at paklage den nye andre-
de vurdering.

Hvis ejendomsejeren ikke er enig i, at sagen i farste om-
gang kan héndteres ved genoptagelse ved vurderingsmyn-
digheden, vil sagen derimod blive afgjort af klageinstansen,
der som nzvnt ikke vil kunne &ndre vurderingen, hvis den-
ne er inden for den fastsatte skansmargin.

Skattemyndighedernes afgerelser kan efter skatteforvalt-
ningslovens § 48 farst indbringes for domstolene, nar afgg-
relsen er blevet pravet eller afvist af klagemyndigheden pa
omradet, medmindre andet er bestemt ved anden lovgivning.
Vurderingsmyndighedens vurdering skal saledes i farste
(klage)instans prgves af klagemyndigheden.

Overspringelse af klageinstansens prgvelse forudseetter, at
der er forlgbet mere end 6 maneder efter den péklagede af-
gerelses indbringelse for klagemyndigheden, jf. skattefor-
valtningslovens § 48, stk. 2. Den afgarelse, der skal efter-
preves af domstolene, er dermed som altovervejende ud-
gangspunkt klagemyndighedens afggrelse.

De regler, der er foreslaet gennemfart i skatteforvaltnings-
loven, er processuelle regler, der kun vil veere direkte bin-
dende for klagemyndighedens pravelse. Det formodes dog,
at de foreslaede bestemmelser, der begraenser klagemyndig-
hedernes adgang til at tilsidesette det af vurderingsmyndig-
heden udgvede skan inden for en beskrevet ramme, vil have
en afsmittende effekt pd domstolenes tilbgjelighed til at tilsi-
desette skagnnet i vurderingssager, og at domstolene vil ve-
re utilbgjelige til at eendre vurderingsmaessige sken, der lig-
ger inden for den fastlagte skensmargin, samt at denne util-
bgjelighed vil blive forstarket af, at klagemyndighederne ik-
ke vil have mulighed til at tilsidesztte vurderingsmyndighe-
dens skgn, i det omfang klagemyndighedens skan ikke afvi-
ger fra dette med mere end 20 pct., jf. afsnit 2.3.2 i de al-
mindelige bemarkninger og bemarkningerne til § 1, nr. 54,
57 og 62, i det samtidigt fremsatte forslag til @ndring af
skatteforvaltningsloven m.v.

Videre bemeerkes, at partierne bag forliget om et nyt ejen-
domsvurderingssystem er enige om, at den usikkerhed, der
altid vil veere ved en vurdering, skal komme ejendomsejerne
til gode i form af, at beskatningsgrundlaget fastsettes lavere
end selve vurderingen. Dette forsigtighedsprincip skal efter
den politiske aftale af 18. november 2016 komme til udtryk
ved udformningen af reglerne for beskatning af fast ejen-
dom.

2.3. Ejendomsveerdi

2.3.1. Galdende ret

Ved vurderingerne skal der ansattes en ejendomsvardi og
en grundveerdi, jf. vurderingslovens § 5. Disse ansattelser
foretages uafhangigt af hinanden og pa forskelligt grundlag,
hvilket er bekraftet af Hgjesteret ved en dom afsagt den 22.
september 2015 (sag nr. 81/2014). Det er saledes ikke alle
forhold, der er af relevans for en ejendomsverdiansettelse,
der har relevans for en grundvardiansattelse. Der er modsat
forhold, der har betydning for begge ansattelser, dog even-
tuelt ikke med samme vaegt.

Vurderingerne indeholder herudover i visse tilfeelde andre
elementer eller dele, f.eks. skal der i visse tilfelde foretages



22

fordeling af de ansatte veerdier pa erhvervsmassigt og ikke
erhvervsmaessigt anvendte arealer, jf. vurderingslovens § 33.
Disse gvrige dele af en vurdering er tillige pavirket af de
forhold, der har betydning for ansettelserne. F.eks. vil for-
hold, der har betydning for ejendoms- eller grundveerdian-
settelsen eller begge de naevnte anseettelser, i vid udstraek-
ning have betydning for fordelingen af disse ansattelser.

Ejendoms- og grundveerdiansettelserne og de gvrige dele
af en ejendomsvurdering er saledes separate ansettelser og
dele af vurderingen, der imidlertid i et vist omfang er pévir-
ket af de samme forhold.

For ejerboligers vedkommende skal vurderingerne som
tidligere naevnt fastleegges med udgangspunkt i den gennem-
snitlige handelspris for ejendomme af samme starrelse, al-
der, stand og beliggenhed i et sammenligneligt omrade, jf.
vurderingslovens 8 6. En tilsvarende regel findes ikke for
andre ejendomme.

Ved ejendomsvardien forstds veerdien af den samlede
ejendom, dvs. grundarealet med tilhgrende bygninger og be-
plantninger m.v., jf. vurderingslovens § 9. Inventar, maski-
ner og andet driftsmateriel medtages ikke. Der skal efter den
geldende vurderingslov tages hensyn til ejendommens ret-
tigheder og pligter af offentligretlig karakter. Der skal efter
vurderingslovens § 10 ogsa tages hensyn til privatretlige ser-
vitutter til fordel for en anden ejendom. Dette geelder savel
for den ejendom, der har fordelen, som for den, der berer
byrden. Derudover skal der ikke tages hensyn til rettigheder
og forpligtelser af privatretlig karakter.

Hvis ejeren af en ejendom godtger, at kommunen senest
den 31. december 2015 har tinglyst en hjemfaldspligt, hvor
der pd vurderingstidspunktet er 10 ar eller mindre til det
tidspunkt, hvor kommunen tidligst kan udnytte hjemfalds-
pligten, skal der ved ansattelsen af ejendomsveerdi ikke tag-
es hensyn til &ndrede planforhold, jf. vurderingslovens 8§ 12
A

Der geelder serlige regler for ansettelsen af ejendomsveer-
dier for landbrugsejendomme m.v. og for skovejendomme,
jf. afsnit 2.6.1 og 2.6.2.

Den geldende vurderingslov indeholder kun ganske fa be-
stemmelser om, hvordan vurderingsmyndigheden skal na
frem til sine vurderinger. For sd vidt angar ejendomsveerdi-
en, findes der for ejerboliger den farnevnte bestemmelse
om, at vurderingen skal fastleegges med udgangspunkt i den
gennemsnitlige handelspris for ejendomme af samme stor-
relse, alder, stand og beliggenhed i et sammenligneligt om-
rade, og det er det hele. Vurderingsmyndigheden kan her-
med veelge de vurderingsmetoder og vurderingstilgange, der
bedst sikrer et resultat, som falder inden for den geeldende
vurderingsnorm.

Vurderingsmyndighedens forberedelser af vurderingerne
straekker sig over et ar forud for vurderingsterminen og er
inddelt i en reekke indbyrdes afhangige faser med en raekke
frister, som er ngdvendige, for bl.a. at systemunderstettelsen
kan fungere.

Dette indebarer, at de statistisk beregnede vurderingsfor-
slagsheregninger ikke kan baseres pa samtlige salg indtil

vurderingsterminen den 1. oktober i vurderingsaret, men
kun pa salgsmateriale frem til og med andet kvartal. Skatte-
radet godkender herefter en fremskrivning af prisniveauet
fra andet kvartal til vurderingsterminen.

2.3.2. Lovforslaget

Der vil ogsd i den fremtidige vurderingsordning skulle
foretages separate ansattelser af en ejendomsveerdi og en
grundveerdi, der foretages uafhaengigt af hinanden og pa for-
skelligt grundlag. Der vil herudover ogsa i den fremtidige
vurderingsordning veere flere elementer i en ejendomsvurde-
ring, f.eks. fordelinger af ansatte veerdier.

De forskellige anseettelser og dele af de nye ejendomsvur-
deringer vil imidlertid, som det ogsa er tilfeldet i den geel-
dende ordning, i et vist omfang veere pavirket af samme for-
hold. Det vil heller ikke fremadrettet veere alle forhold, der
er af relevans for alle ansattelser og gvrige elementer i en
vurdering, men visse forhold kan pévirke savel de separate
ansattelser og gvrige dele af vurderingerne, om end mulig-
vis med forskellig veegt.

F.eks. vil det forhold, at der er vaesentlige brister ved et
tag pa en bygning pa en ejendom, kunne have betydning for
ejendomsverdiansettelsen af denne, og fordelingen af den
ansatte ejendomsveerdi mellem den erhvervsmassigt an-
vendte del af bygningerne pa ejendommen og den del af
bygningerne, der anvendes som ejerbolig, uden at forholdet
vil have betydning for grundveerdiansettelsen. En forure-
ning, der er jeevnt fordelt pa hele den grund, som bygninger-
ne er beliggende pa, vil derimod have betydning for bade
grundveerdiansattelsen og ejendomsveerdianszttelsen, men
den vil ikke ngdvendigvis have betydning for fordelingen af
ejendomsveerdien mellem de erhvervsmaessigt anvendte
bygninger og ejerboligdelen. Endvidere vil de navnte for-
hold ikke ngdvendigvis have samme betydning for de for-
skellige ansattelser og gvrige dele af vurderingen.

Der vil saledes som i den gzldende vurderingsordning
vere tale om selvstendige ansettelser og dele af en vurde-
ring, der er separate, men i et vist omfang er pavirket af de
samme forhold.

Ved ejendomsverdien skal som i den geeldende vurde-
ringsordning forstds veerdien af ejendommen — inden for
vurderingsnormens spand — i dennes helhed, dvs. den sam-
lede veerdi af grundarealet og de bygninger, der er opfart pa
grundarealet. Ejendomsvaerdien ansattes pad grundlag af
ejendommens starrelse og gvrige fremtraeden pa vurderings-
tidspunktet og efter prisforholdene pa dette tidspunkt.

Bygninger indgar i vurderingen, sadan som de fremtraeder,
og med almindeligt bygningsmaessigt tilbehgr. Derimod
medregnes veerdien af maskiner og andet driftsmateriel ikke.
Det samme gelder f.eks. butiks- og kontorinventar, som ik-
ke udger en del af bygningen.

Som der er redegjort for i forrige afsnit, indeholder den
galdende vurderingslov stort set ingen anvisninger om,
hvordan ejendomsveerdier skal ansattes. Vurderingsmyndig-
heden har hermed en udstrakt grad af metodefrihed og kan
valge de metoder og tilgange, der bedst sikrer et resultat,
der falder inden for vurderingsnormen.
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Dette princip vil blive opretholdt inden for de rammer, der
for de enkelte kategorier af ejendomme er redegjort for i de
fglgende afsnit.

Den primere opgave vil saledes ogsa i den fremtidige vur-
deringsordning vare, at vurderingsmyndigheden skal anseet-
te ejendomsvaerdier sadan, at de falder inden for den opstil-
lede vurderingsnorm. Det afggrende er, at vurderingsmyn-
digheden inden for en acceptabel usikkerhedsmargin nar
frem til den forventelige kontantveerdi i fri handel for en
ejendom af den pagaldende type under hensyn til alder,
starrelse, beliggenhed og gvrige karakteristika. Det afggren-
de er ikke, om vurderingsmyndigheden nar frem til denne
veerdi pa den ene eller den anden made.

Ejeren af en ejendom vil med andre ord ikke kunne pabe-
rdbe sig, at vurderingen skal foretages pa en bestemt made
eller ved anvendelse af bestemte metoder eller modeller. De
modelberegninger, der undervejs matte blive foretaget, vil
veere at betragte som »delresultater«, der om ngdvendigt vil
skulle korrigeres. Dette vil gelde, uanset om der er tale om
ansattelse af ejendomsveerdier eller grundveerdier, og uanset
hvilken type ejendom, der skal vurderes. Dette ligger i for-
leengelse af Hgjesterets dom af 3. december 2013 (sag
371/2011), hvori det blev fastslaet, at en grundejer ikke hav-
de krav pa, et en grund skulle vurderes efter et bestemt prin-
cip. Det afggrende var, at grunden var vurderet til handels-
veerdien.

Vurderingsmyndigheden skal selvsagt veelge de arbejds-
metoder, der farer frem til retvisende vurderinger, ligesom
vurderingsmyndigheden lgbende skal optimere og videreud-
vikle sddanne metoder. Der er tale om en dynamisk proces,
hvor verktajer og metoder udvikles over tid. Det vil hermed
ikke veere hensigtsmassigt detaljeret at lovfaeste, hvordan
vurderingerne i praksis vil skulle foretages, idet sadanne
lovbestemmelser ville kunne hindre yderligere udvikling og
forbedring af de metoder, der i den nye vurderingsordning
tages i anvendelse.

Disse betragtninger ger sig tilsvarende geldende for an-
settelse af grundveerdier, jf. de falgende afsnit.

2.4. Grundverdi

2.4.1. Geeldende ret

Ved grundvardien forstds efter vurderingslovens § 13
veerdien af grunden i ubebygget stand — men byggemoden,
hvis byggemodningsarbejder er udfert — og med lovens ord
under en forudsatning om »en i gkonomisk henseende god
anvendelse«. Heri ligger, at grunden skal vurderes ud fra en
forudsetning om, at den vil blive anvendt til det formal, der
i skonomisk henseende er det bedste. Det forhold, at en
»god« grund anvendes til et »ringe« formal — eksempelvis
ved at grunden bebygges mindre end tilladt — har séledes ik-
ke betydning for grundvardien.

For ejerlejligheders vedkommende ansettes grundverdien
for de enkelte lejligheder ved en forholdsmaessig fordeling
af den grundveerdi, der er ansat for den ejendom, der er op-
delt i ejerlejligheder — den sakaldte »moderejendom.

Indtil 2013 skulle der endvidere efter vurderingslovens
dagezldende 88 17, 18, 21 og 21 A ansettes et grundforbe-
dringsfradrag, hvor dette var aktuelt. Der er redegjort for
reglerne om grundforbedringsfradrag i afsnit 2.11.

Grundforbedringsfradraget blev afskaffet med virkning fra
og med 2013, jf. lov nr. 925 af 18. september 2012. Eksi-
sterende fradrag fortsaetter til udlgb, men fradraget beregnes
i den resterende periode som en fast andel af grundvardien,
dog hgjst det belgb, som fradraget udgjorde pr. 1. januar
2013. Der blev samtidig indsat visse overgangsregler, jf. af-
snit 2.11.1.

Hvis ejeren af en ejendom godtger, at kommunen senest
den 31. december 2015 har tinglyst en hjemfaldspligt, hvor
der pd vurderingstidspunktet er 10 &r eller mindre til det
tidspunkt, hvor kommunen tidligst kan udnytte hjemfalds-
pligten, skal der ved ansattelsen af grundveerdi ikke tages
hensyn til endrede planforhold, jf. vurderingslovens § 13 A.

Der gelder sarlige regler for anseettelsen af grundveerdier
for landbrugsejendomme m.v. og for skovejendomme, jf. af-
snit 2.6.1 0g 2.6.2.

Som for ejendomsveardien indeholder den geeldende vur-
deringslov kun ganske fa bestemmelser om, hvordan grund-
veerdien skal ansattes. Der geelder den naevnte generelle re-
gel om, at grunden skal ansettes til veerdien i ubebygget
stand og til »god« gkonomiske anvendelse, men loven siger
intet om, hvordan vurderingsmyndigheden finder frem til
denne verdi. Den fgrnevnte bestemmelse i vurderingslo-
vens § 6 om, at ejerboliger skal vurderes ud fra en gennem-
snitshetragtning, er generel og omfatter saledes ogsa grund-
veerdien.

For landbruget findes den sakaldte bondegérdsregel (vur-
deringslovens § 14), men heller ikke denne er en egentlig
anvisning pa, hvordan vurderingen skal foretages. Kun ved
ansettelsen af grundveardien af en skov giver loven en Klar
anvisning pa, hvordan verdien skal ansattes, jf. vurderings-
lovens § 15.

I andre tilfeelde geelder, at vurderingsmyndigheden kan
veelge de vurderingsmetoder og vurderingstilgange, der
bedst sikrer et resultat, som falder inden for den geeldende
vurderingsnorm.

2.4.2. Geeldende principper for ansettelse af grundveerdier

Som navnt skal der ved grundverdien forstas grundens
veardi i ubebygget stand under en forudsatning om, at grun-
den vil blive anvendt til det formal, der i gkonomisk hense-
ende er det bedste. Til brug for ansettelserne af grundvaerdi-
er indhentes derfor oplysninger om salg af ubebyggede
grunde, men da der i fuldt udbyggede omrader kun i helt
serlige tilfeelde seelges ubebyggede grunde, kan salg af ube-
byggede grunde ikke sta alene som vurderingsmetode, nar
grundverdierne skal ansattes. Vurderingsmyndigheden an-
vender derfor forskellige supplerende redskaber.

Grunde med ensartede forhold med hensyn til beliggen-
hed, planforhold etc. skal have samme grundverdi. Et vig-
tigt redskab for at sikre ensartede ansettelser er opdelingen
af landet i grundverdiomrader. Opdelingen sker for hver
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ejendomstype. Der er i alt godt 65.000 grundveerdiomrader i
Danmark.

Et grundveerdiomrdde méa kun omfatte ejendomme med
samme type planlagt anvendelse og ma kun omfatte ejen-
domme i samme kommune. Et grundvardiomrade skal veere
geografisk sammenhangende og skal omfatte ejendomme
med ensartede prisforhold. Det praktiske arbejde med opde-
ling i grundveerdiomrader baserer sig pd manuelle processer
og vurderingsfaglig viden og erfaring.

Da salget af ubebyggede grunde som navnt er begraenset
og tillige ujeevnt geografisk fordelt, er det ngdvendigt i pris-
analyserne ogsé at inddrage salg af bebyggede ejendomme.
Opgaven bliver hermed at »udsondre« grundveardien fra den
samlede ejendomsvardi.

Grunde vurderes efter fire forskellige principper, som alle
er vurderingstekniske redskaber, som vurderingsmyndighe-
den anvender for at nd frem til grundens veerdi i ubebygget
stand.

2.4.2.1. Byggeretsvaerdiprincippet (parcelhuse m.v.)

Parcel- og reekkehuse i omrader udlagt til aben/tzt-lav be-
byggelse samt sommerhusbebyggelser vurderes efter bygge-
retsverdiprincippet. Tankegangen er, at en veesentlig del af
veerdien af f.eks. en ubebygget parcelhusgrund bestar i ret-
ten til at opfare et hus. Denne veerdi er den samme, hvad en-
ten grunden er stgrre eller mindre.

Grundveerdien bestar derfor af veerdien af en byggeret,
som er uafhaengig af grundens starrelse, tillagt en veerdi be-

regnet som X kr. pr. m2. En lille grund vil derfor pr. arealen-
hed have en hgjere veerdi end en stor, da veerdien af bygge-
retten er den samme for de to grunde.

Ved statistiske analyser og ud fra markedserfaringer kan
der for parcelhuse m.v. etableres en sammenhang mellem
(standard)ejendomsvardier og (standard)grundveardier og
estimeres en sdkaldt grundveerdikurve. P& grundvardikurven
kan det forenklet udtrykt aflaeses, hvad grundveerdien vil
veere ved en given ejendomsvardi. Det skal dog understre-
ges, at ejendomsvardier og grundverdier er to selvstendige
ansattelser, hvilket er bekraftet af Hgjesteret ved en dom
afsagt den 22. september 2015 (sag nr. 81/2014).

Der dannes kun systemmassigt forslag til grundveerdier
for parcelhuse og sommerhuse beliggende i omréader, hvor
byggeretsveerdiprincippet anvendes ved vurderingerne.

2.4.2.2. Etagearealprincippet (beboelsesejendomme og
erhverv)

Etagearealprincippet anvendes i bycenteromrader og om-
rader udlagt til etagebebyggelse. Etagearealprincippet an-
vendes bade for beboelsesejendomme — herunder ejerlejlig-
heder — og for erhvervsejendomme.

Den bagvedliggende tanke er, at det for sédanne grundes
vedkommende farst og fremmest er den maksimale udnyt-
telsesgrad, der kan tilleegges veerdi. Udnyttelsesgraden frem-
gar af kommune- og lokalplaner i form af en hgjst tilladt be-
byggelsesprocent eller p& anden vis, og pa dette grundlag

kan det beregnes, hvor stort et etageareal, der kan opfares pa
grunden.

Grundveerdien ansettes herefter som det maksimale etage-

areal ganget med en pris pr. m2. Beregningen er uafhangig
af den faktiske udnyttelse af grunden, da grundveardien skal
anszttes under en forudsatning om, at grunden vil blive an-
vendt til det bedste formal i gkonomisk forstand.

2.4.2.3. Kvadratmeterprincippet (diverse)

Kvadratmeterprincippet anvendes i grundvardiomrader,
hvor de gvrige principper ikke kan anvendes. Kvadratmeter-
princippet kan anvendes for alle grunde uanset plantype. Det
drejer sig bl.a. om forskellige former for arealer udlagt til er-
hvervsformal, offentlige formal m.v.

Prisdannelsen for sddanne ejendomme sker primeert ud fra
grundens starrelse. For store grunde vil der ofte veere flere
prisniveauer for grundens arealer ud fra en betragtning om
aftagende merudbytte og dermed lavere pris pa den sidste

mZ end pé den farste.

2.4.2.4. Hektarprincippet (landbrug)

Hektarprincippet anvendes for landbrugsejendomme. Vur-
deringsmyndigheden fastsatter de hektarpriser for jord af
middelgod bonitet, som de landbrugsmassige grundveerdier
ansettes efter. Ved ansattelsen af grundverdien efter den
sdkaldte bondegardsregel, jf. afsnit 2.6.1, for den enkelte
landbrugsejendom justeres hektarpriserne for jord med en
bonitet, der afviger fra den middelgode. Som omtalt i det
navnte afsnit er vurderinger efter bondegardsreglen siden
1992 dog i praksis foretaget ved forsigtige fremskrivninger
af hektarpriserne.

Stuehusets grundverdi ansettes ved en fordeling af den
samlede grundveerdi. Stuehusets grundveerdi ansattes sale-
des efter bondegdrdsreglen pd samme méde som landbrugs-
jorden.

For alle ejendomme galder det, at de her skitserede vurde-
ringsprincipper ikke anvendes i »ra« skematisk form. For al-
le ejendomme kan det vaere ngdvendigt at tage hensyn til in-
dividuelle forhold ved ansattelsen. Dette gares ved at give
individuelle tilleg eller nedslag i forhold til den generelle
principberegning efter vurderingsfaglige skan.

2.4.3. Lovforslaget

Ud over en sproglig modernisering er det ikke hensigten
at endre definitionen af, hvad der skal forstds ved grund-
veerdi, i forhold til det hidtil geldende. Ved grundverdien
skal saledes fortsat forstds veerdien af grunden i ubebygget
stand under en forudsatning om, at grunden vil blive an-
vendt og udnyttet bedst muligt i gkonomisk henseende.

Denne definition vil dog ikke galde for produktionsjord,
hvor der foreslas indfart en sarlig vurderingsnorm, jf. afsnit
2.6.3.1.

At grunden henligger ubebygget, betyder i almindelig for-
staelse, at der ikke er opfart bygninger eller andre anleg pa
grunden. Udtrykket »ubebygget« indebarer imidlertid ikke,
at grunden skal vurderes, som om der havde veeret tale om
»ra« jord, dvs. en bar mark. Hvis der er foretaget bygge-
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modningsarbejder, skal verdien af sadanne arbejder indga i
vurderingen. Der skal ved vurderingen af grunden séledes
medtages den verdi, som tilstedevaerelsen af adgangsveje,
vandledninger, gasledninger, varmeledninger, elforsyning,
kloakanleeg og lign. tilfgrer grunden.

For ejerlejligheder vil det som i den geeldende vurderings-
ordning gelde, at der ansattes en grundverdi for den ejen-
dom, der er opdelt i ejerlejligheder, den sékaldte »moder-
ejendom«. Moderejendommens grundveerdi fordeles deref-
ter som hovedregel pa de enkelte lejligheder efter det forde-
lingstal, der er tinglyst for ejendommen.

Er der ikke tinglyst et fordelingstal, eller er hele ejendom-
men ved de tinglyste fordelingstal ikke fordelt, ma vurde-
ringsmyndigheden se pa, om der fandtes fordelingstal ved
den sidst foretagne vurdering eller omvurdering efter gel-
dende lovgivning forud for den farste vurdering efter denne
lov. Hvis dette er tilfeldet, kan disse fordelingstal fortsat an-
vendes, forudsat at der ikke efterfalgende er tinglyst andet.

Hvis der heller ikke eksisterer sddanne fordelingstal, for-
deles grundveerdien som hovedregel mellem lejlighederne
efter areal. Der henvises til bemarkningerne til lovforslagets
§ 21 for en nzermere gennemgang af de foreslaede regler.

2.4.3.1. Anvendelse og udnyttelse af grundarealer

Som navnt er det ikke hensigten at e&ndre det hidtil an-
vendte grundlaeggende princip for, hvad der skal forstas ved
grundveerdien. Ved grundverdien skal saledes fortsat forstas
veerdien af grunden i ubebygget stand under en forudsatning
om, at grunden vil blive anvendt og udnyttet bedst muligt i
gkonomisk henseende .

Dette er det overordnede princip, og det er ved anvendel-
sen heraf ngdvendigt at tage hensyn til de muligheder, der er
for at anvende og udnytte grunden, dvs. til de foreliggende
planforhold. Herved skal forstas lokalplaner, kommuneplan-
rammer, byplanvedtegter eller andre forskrifter udstedt i
medfar af planlovgivningen eller offentlig regulering i gv-
rigt, nar dette er relevant. Lokalplaner og lignende forskrif-
ter fastleegger regler og begrensninger for, hvordan en
grund kan anvendes, og hvor meget den kan udnyttes. Plan-
forholdene har derfor generelt stor betydning for, hvad der
kan ses som bedste gkonomiske anvendelse af en grund.

Udtrykket »forskrifter udstedt i medfgr af planlovgivnin-
gen eller anden offentlig regulering« skal forstas bredt. Ud-
trykket omfatter saledes lokalplaner, kommuneplanrammer,
byplanvedtagter, landzonetilladelser, strandbeskyttelseslin-
jer efter naturbeskyttelsesloven og enhver anden form for
offentlige forskrifter, som regulerer, om en grundejer kan
opfere byggeri pa sin grund, og hvad der i givet fald kan op-
fares.

Et grundareal kan i medfar af planlovgivningen vere ud-
lagt til forskellige former for anvendelse. Den generelle an-
vendelse kan f.eks. veere boligomrade, erhvervsomrade,
blandet bolig og erhverv, centeromrade eller sommerhusom-
rade. Disse generelle anvendelser kan vaere underopdelt i en
reekke specifikke og konkrete anvendelser.

Der kan endvidere vere fastsat begrensninger pa grun-
dens udnyttelse, dvs. det hgjst tilladte omfang af det bygge-
ri, der kan opferes pa grunden. Denne hgjst tilladte udnyttel-
sesmulighed for en grund vil i mange tilfelde komme til ud-
tryk i form af en hgjst tilladt bebyggelsesprocent. Bebyggel-
sesprocenten er udtryk for, hvor stort et etageareal, der vil
kunne opfares i forhold til grundens starrelse. Bebyggelses-
procenten er saledes et mal for grundens mulige udnyttelse
og hermed ogsa for grundens veerdi.

Den hgjst tilladte udnyttelse af et grundareal kan ogsa
komme til udtryk pa andre mader, f.eks. ved angivelse af et
bestemt maksimalt etageareal. Der kan f.eks. ogsa vere tale
om angivelse af en maksimalt tilladt hgjde for byggeriet el-
ler om byggeriets placering inden for bestemte byggefelter,
ligesom der kan veere tale om kombinationer af forskellige
faktorer.

2.4.3.2. Udfordringer i plangrundlaget ved anseettelsen af
grundveerdier

Der eksisterer ikke altid et klart plangrundlag for den en-
kelte grunds anvendelses- og udnyttelsesmuligheder, som
kan anvendes ved ansettelsen af grundverdier. Dette skyl-
des bl.a., at kommunerne i mange tilfeelde fastleegger anven-
delses- og udnyttelsesmulighederne i lokalplaner og kom-
muneplaner meget bredt, idet kommunerne ofte har et gnske
om at opretholde en hgj grad af fleksibilitet i planlaegningen.

En anden udfordring ved ansattelsen af grundverdier er,
at der ikke altid eksisterer et plangrundlag i form af lokal-
planer og lign. for ejendommene. Séledes vedtages der nor-
malt ikke lokalplaner i omrader i landzone, bortset fra beva-
rende lokalplaner gaeldende for landsbyer og lignende. | ste-
det er bygninger som oftest opfart p& baggrund af konkrete
landzonetilladelser og dispensationer, som i sédanne tilfalde
udger plangrundlaget. | ubebygget stand uden hensyn til den
faktiske bebyggelse vil grunden under et parcelhus i landzo-
ne derfor i princippet skulle vurderes som landbrugsjord.

Derudover kan en grund veere underlagt andre bebyggel-
sesregulerende bestemmelser end lokalplaner m.v. Som et
eksempel kan nzevnes et sommerhus beliggende ud til stran-
den uden for sommerhusomrader og lokalplaner, hvor huset
er lovligt opfart for indfarelsen af de nuveerende strandbe-
skyttelseslinjer. Grunden er verdifuld som bebygget som-
merhusgrund, men betragtes grunden som ubebygget uden
hensyntagen til det eksisterende sommerhus, vil vardien
veere meget begraenset, nemlig veerdien af grunden som na-
turareal. Dette skyldes, at der pa grund af strandbeskyttel-
seslinjen ikke vil kunne opfares bygninger pa grunden.

Det eksisterende plangrundlag kraever meget ofte fortolk-
ning, men der skal imidlertid i videst muligt omfang sikres
en ensartet praksis for ansettelse af grundveerdier i den nye
vurderingsordning. Retsstillingen for borgerne og for vurde-
ringsmyndigheden skal vaere s& entydig som muligt, og der
er et behov for mere klare regler pa omradet. Dette vil bidra-
ge til gennemsigtigheden og til at gge tilliden til ejendoms-
vurderingerne.

Der arbejdes derfor pd lgsninger, der kan sikre en bedre
systematisering af plangrundlaget, end der hidtil har veret
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tale om. De naermere overvejelser herom er pa tidspunktet
for fremseettelsen af dette lovforslag ikke tilendebragt, men
der arbejdes aktuelt med en systematisering af anvendelses-
mulighederne inden for et begraenset antal anvendelseskate-
gorier. Der arbejdes endvidere pa, at der pa lidt leengere sigt
kan etableres et egentligt planregister, hvor vurderingsmyn-
digheden far mulighed for at hente plandata.

2.4.3.3. Planlagt anvendelse og udnyttelse

Udgangspunktet for den lgsning, der foreslas, er, at grund-
veerdien fortsat anseettes med udgangspunkt i grundarealets
planlagte anvendelse og udnyttelse. Heri ligger en implicit
antagelse om, at planforholdene i udgangspunktet er udtryk
for den bedst mulige anvendelse og udnyttelse i gkonomisk
henseende af en grund. Hvis ejeren efter forskrifter udstedt i
medfar af planlovgivningen eller anden offentlig regulering
vil kunne opfare et byggeri af en bestemt karakter og et be-
stemt omfang pa en grund, leegges den planlagte anvendelse
og udnyttelse af grundarealet herefter som udgangspunkt til
grund for vurderingen.

Hvis det eksempelvis i en lokalplan er fastsat, at der pa en

grund vil kunne opfares indtil 3.500 m2 kontorareal, vil det-
te som udgangspunkt blive lagt til grund ved vurderingen.

Velger ejeren i stedet kun at opfare 2.500 m?, vil dette ikke
have betydning for grundverdiansettelsen. Ejeren har mu-
lighed for at opfare 3.500 m2, og det forhold, at ejeren veel-
ger at udnytte sin grund mindre, end det er muligt, farer ikke
i sig selv til en lavere grundverdi. Ejeren har mulighed for
at opfare de resterende 1.000 m2, hvis ejeren gnsker at gare
det.

Imidlertid skal grundveerdien ansettes som verdien af
grunden i ubebygget stand under en forudsatning om, at
grunden vil blive anvendt og udnyttet bedst muligt i gkono-
misk henseende. Selv om det i eksemplet ovenfor er muligt

at opfare 3.500 m2, kunne det taenkes, at markedsforholdene
er sddan, at det gkonomisk optimale ikke er at opfere 3.500

m2, men kun de 2.500 m2, der faktisk er opfart. | et sidant

tilfelde er et byggeri p& 2.500 m? den bedste gkonomiske
anvendelse, og dette vil skulle laegges til grund ved grund-
verdiansattelsen.

Hvis en ubebygget grund er omfattet af en lokalplan eller
anden offentlig forskrift, anses grunden for at kunne anven-
des til det formal, som grunden er udlagt til i den pagelden-
de forskrift. Hvis det efter plangrundlaget er muligt at an-
vende en grund til flere formal, vil den bedste anvendelse og
udnyttelse i gkonomisk henseende veere det formal, der gi-
ver den hgjeste grundveerdi.

Der er i afsnit 2.4.4 nedenfor og i bemerkningerne til lov-
forslagets 88 17-20 narmere redegjort for planforholdenes
betydning, ligesom der er vist eksempler pa overvejelser om
bedste anvendelse og udnyttelse i gkonomisk henseende un-
der forskellige planforhold.

2.4.3.4. »Flydende« offentlig planlaegning

Offentlig planleegning har i nogle tilfeelde en form, hvor
den hgjst tilladte udnyttelse i form af en bebyggelsesprocent

eller pa anden vis for den enkelte grund inden for planomra-
det ikke entydigt er angivet. Det kan saledes i en lokalplan
veere angivet, at der inden for det samlede planomrade hgjst

mé opferes X tusinde m? byggeri, og/eller at bebyggelses-
procenten for omradet som helhed hgjst mé vere Y pct. Det-
te indebeerer, at en grund godt kan bebygges med mere end
Y pct., ndr andre grunde bebygges med mindre, saledes at
bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ikke oversti-
gery.

Denne form for »flydende« offentlig planlegning rejser
spargsmalet om, hvordan den mulige udnyttelse skal handte-
res i forhold til ansattelsen af grundveerdier.

Det ma laegges til grund, at en grundejer under sadan »fly-
dende« planlaegning ikke pa forhdnd er sikret en bestemt
mulighed for at kunne opfare et bestemt byggeri pa grunden,
da den hgijst tilladte udnyttelse af den enkelte grund ikke en-
tydigt er fastsat. Den faktiske udnyttelsesmulighed for den
enkelte grund afhanger af, hvad der er opfart pa andre grun-
de inden for planomradet.

Det foreslas, at der ved ansattelsen af grundveerdi for hver
enkelt grund inden for det pageeldende planomréde tages ud-
gangspunkt i den udnyttelse, der som et gennemsnit er mulig
for den enkelte grund i forhold til grundens sterrelse. Er den
faktiske udnyttelse for en grund sterre end den, der kan fast-
seéettes ud fra en sddan gennemsnitshetragtning, tages ud-
gangspunkt i den faktiske udnyttelse. En sddan faktisk ud-
nyttelse far konsekvenser for den mulige udnyttelse af de
gvrige grunde inden for det pageeldende planomrade og der-
med ogsa for vurderingen.

I bemerkningerne til lovforslagets § 19 er der vist nogle
eksempler til illustration af anvendelsen af de foresldede
regler.

Nar der er tale om »flydende« planlegning, vil det ikke i
alle tilfeelde veere muligt for vurderingsmyndigheden umid-
delbart at konstatere, hvad den ud fra ovenstdende gennem-
snitsbetragtninger er mulig. Hvis et omrade er under udbyg-
ning, eller hvis der inden for et allerede udbygget omrade er
sket @ndringer, vil den mulige udnyttelse, som er konstate-
ret ved tidligere vurderinger, ikke ngdvendigvis kunne »gen-
bruges«.

Det er derfor ngdvendigt, at vurderingsmyndigheden gg-
res bekendt med andringer i den hgjst mulige udnyttelse for
de enkelte grunde, da grundlaget for en retvisende vurdering
i modsat fald ikke vil veere til stede. Det er her som pa andre
omrader i vurderingsarbejdet forholdene pr. vurderingster-
minen, dvs. pr. 1. september, der er afggrende. Dette gelder,
hvad enten der er tale om almindelige vurderinger, eller der
er tale om omvurderinger, jf. lovforslagets 8§ 6. Som det
fremgar af bemarkningerne til den naevnte bestemmelse, vil
endringer i en grunds anvendelses- og udnyttelsesmulighed
vaere omvurderingsgrund.

Efter lovforslagets § 56 skal offentlige myndigheder og
institutioner meddele vurderingsmyndigheden de oplysnin-
ger, som er ngdvendige for vurderingen. Der er tale om en
generel bestemmelse, der har til formal at sikre, at vurderin-
gerne kan foretages pa et tilstreekkeligt grundlag.
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Ved offentlige myndigheder og institutioner forstas ikke
alene statslige myndigheder og institutioner, men ogsa kom-
muner og regioner. Det vil sdledes kunne palaegges de kom-
munale myndigheder at tilvejebringe de oplysninger om be-
byggelsesprocenter m.v., som vurderingsmyndigheden har
behov for ved vurderingen, og som vurderingsmyndigheden
ikke allerede er i besiddelse af.

2.4.3.5. Andre former for upracis offentlig planlaegning

Selv om der ikke er tale om »flydende« planlegning som i
ovenstdende afsnit, er lokalplaner og andre planforskrifter i
mange tilfeelde udformet pa en sddan made, at det ikke klart
og entydigt er fastlagt, hvad den enkelte grund kan anvendes
til, og hvordan den kan udnyttes. En lokalplan kan f.eks. vee-
re udformet pa en sadan méde, at der inden for et planomra-
de kan opfares en bred vifte af ejendomstyper, f.eks. butik,
kontor, restaurant, offentlige institutioner og serviceerhverv.
Der kan f.eks. ogsa veere tale om, at der ikke i planen er an-
givet en maksimal udnyttelse for den enkelte grund eller for
det samlede planomrade i form af en maksimal bebyggelses-
procent eller et hgjst tilladt etageareal.

| sadanne tilfeelde eksisterer der ganske vist en lokalplan
eller anden planforskrift, men ejeren af en given grund har —
afhengig af lokalplanens nermere udformning — ikke ngd-
vendigvis en pa forhand defineret mulighed for at kunne op-
fore et bestemt byggeri pa grunden.

Som naevnt i afsnit 2.4.3.1, skal udtrykket »forskrifter ud-
stedt i medfar af planlovgivningen eller anden offentlig re-
gulering« forstds bredt. Udtrykket omfatter lokalplaner,
kommuneplanrammer, byplanvedtagter, landzonetilladelser,
strandbeskyttelseslinjer efter naturbeskyttelsesloven og enh-
ver anden form for offentlige forskrifter, som regulerer, om
en grundejer kan opfare byggeri pé sin grund, og hvad der i
givet fald kan opfares.

Hvis der i medfgr af en sadan forskrift gives en byggetilla-
delse, eller er et byggeri allerede opfart, kan vurderingsmyn-
digheden ved bedgmmelsen af udnyttelsesmulighederne
tage udgangspunkt i de minimumsbestemmelser, der findes i
det sékaldte bygningsreglement, medmindre andet er fastsat
i forskrifter udstedt i medfar af planlovgivningen eller anden
offentlig regulering.

Bygningsreglementet er udstedt i medfer af byggelovens §
5. Reglementet indeholder en lang reekke bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser og derudover regler om bl.a. bygnin-
gers indretning og konstruktion, brandforhold, indeklima,
installationer m.v. Blandt de bebyggelsesregulerende be-
stemmelser findes de fgr nzvnte minimumsbestemmelser.
Det fremgar heraf, at kommunerne ikke kan negte at god-
kende en bygnings etageareal, nar bebyggelsesprocenten ik-
ke overstiger:

1) 60 for etagebolighebyggelse i et omréade, der i kommu-
neplanen er udlagt hertil,

2) 40 for helt eller delvist ssmmenbyggede enfamiliehuse,
herunder dobbelthuse, reekkehuse, kaedehuse og lignen-
de taet/lav bebyggelse,

3) 30 for fritliggende enfamiliehuse og tofamiliehuse med

vandret lejlighedsskel beliggende i et parcelhusomrade,

15 for sommerhuse i sommerhusomrader og
45 for anden bebyggelse.

Der geelder dog den undtagelse, at hvis en lokalplan inde-
holder bebyggelsesregulerende bestemmelser eller bestem-
melser, der pa anden méde afviger fra bygningsreglementet,
er det lokalplanens bestemmelser, der gelder.

| et omrade, hvor der ikke findes lokalplaner eller andet,
vil ejendomsejeren saledes ved meddelelse af byggetilladel-
ser have krav pa at kunne opfare byggeri inden for de ram-
mer, der folger af bygningsreglementet. | disse tilfeelde vil
udnyttelsesmulighederne efter bygningsreglementets mini-
mumshestemmelser blive lagt til grund for vurderingen,
medmindre den faktiske udnyttelse overstiger denne bebyg-
gelsesmulighed.

@nsker kommunen saledes at fastsztte andre bebyggelses-
procenter end dem, der er fastsat i bygningsreglementet, ma
kommunen udarbejde et plangrundlag for omradet.

Der kan rejses spgrgsmél om forstdelsen af reglerne i til-
felde, hvor der i en eksisterende kommuneplanramme ope-
reres med bebyggelsesprocenter, der afviger fra bygnings-
reglementet. Som ovenfor naevnt kan kommunen efter byg-
ningsreglementet ikke nagte at godkende en bygnings eta-
geareal, ndr bebyggelsesprocenten ikke overstiger de oven-
navnte veerdier.

Forestiller man sig som et eksempel, at en kommuneplan-
ramme fastsatter en bebyggelsesprocent péa 50 for anden be-
byggelse, vil en sddan hgjere bebyggelsesprocent kunne
leegges til grund ved grundveaerdiansattelsen. Dette skyldes,
at grundejeren vil kunne forvente, at kommuneplanrammen
omsattes i konkrete lokalplaner med et indhold, der svarer
til kommuneplanrammen.

Forestiller man sig i stedet, at kommuneplanrammen fast-
setter en lavere bebyggelsesprocent end bygningsreglemen-
tet, f.eks. 40 pct., vil bygningsreglementets bebyggelsespro-
cent pa 45 blive lagt til grund. Sa lenge der ikke findes en
lokalplan, vil kommunen ikke kunne fastsette en lavere be-
byggelsesprocent i en byggetilladelse end den, der fremgar
af bygningsreglementet.

4)
5)

2.4.3.6. Anvendelse og udnyttelse ud over det planlagte

Som tidligere navnt kan der vere fastsat begraensninger
pa grundens udnyttelse, dvs. det hgjst tilladte omfang af det
byggeri, der kan opfares pa grunden. Denne hgjst tilladte
udnyttelsesmulighed for en grund vil i mange tilfeelde kom-
me til udtryk i form af en hgjst tilladt bebyggelsesprocent.
Bebyggelsesprocenten er udtryk for, hvor stort et etageareal
der efter planen vil kunne opfares i forhold til grundens star-
relse.

Der findes omrader, hvor den faktiske bebyggelsespro-
cent/udnyttelse lovligt overstiger den, der efter de geldende
forskrifter er den hgjst tilladte. Et eksempel pa noget sadant
er visse boligkvarterer i Kgbenhavn. Disse kvarterer er be-
bygget med etagebyggeri til boligformal og er opfart inden
indfarelsen af planloven, hvorfor der for de pageeldende om-
rader ofte ikke findes en egentlig lokalplan, men alene en



28

kommuneplanramme, som opererer med en generel bebyg-
gelsesprocent pé 150.

Imidlertid ligger den faktiske bebyggelsesprocent/udnyt-
telse i de pageaeldende omréader langt over 150. Ansettelse af
grundvaerdier med udgangspunkt i en bebyggelsesprocent pa
150 medfgrer alt andet lige, at grundveerdien ansattes for
lavt, hvis den reelle bebyggelsesprocent maske er det dob-
belte eller mere. Dette kommer ikke mindst til udtryk, hvis
et omrade bliver omfattet af en lokalplan med en realistisk
bebyggelsesprocent, mens et i gvrigt sammenligneligt nabo-
omrade fortsat er omfattet af kommuneplanrammen med en
bebyggelsesprocent pa 150.

Som et eksempel af lignende karakter kan navnes det tid-
ligere eksempel med et sommerhus beliggende ud til stran-
den uden for sommerhusomrader og lokalplaner, jf. afsnit
2.4.3.2. Huset er lovligt opfert fgr indfgrelsen af de nuvee-
rende strandbeskyttelseslinjer, men det ville ikke kunne op-
fares i dag. Grunden er hermed udnyttet i videre omfang end
det, der efter de geeldende forskrifter er det hgjst tilladte.

Det foreslas derfor, at den faktiske anvendelse og bebyg-
gelsesprocent/udnyttelse skal laegges til grund for vurderin-
gen, hvis den faktiske anvendelse og udnyttelse er en anden
end den, der efter planlovgivningen eller anden offentlig re-
gulering er tilladt, hvis dette giver den hgjeste grundveerdi.

Det vil veere en forudsatning, at byggeriet er lovligt op-
fart, og at en offentlig myndighed ikke vil kunne forlange
byggeriet nedrevet eller &ndret med henblik pa at overholde
en bestemt bebyggelsesprocent eller anden udnyttelsesgrad.

2.4.3.7. Stadig behov for at vurderingsmyndigheden tager
stilling

De regler vedrgrende plangrundlag m.v., der er redegjort
for i det foregéende, er baseret pa, at vurderingsmyndighe-
den som udgangspunkt skal kunne fortolke sig til betydnin-
gen af eksisterende lokalplaner og andre forskrifter udstedt i
medfar af planlovgivningen. Det vil dog ikke veere op til
vurderingsmyndigheden alene at tage stilling til, om en gi-
ven lokalplan skal forstés pa den ene eller den anden méade.
Det vil vaere op til de rette myndigheder at stille disse oplys-
ninger til radighed for vurderingsmyndigheden.

Der vil dog alligevel veere en raekke situationer, hvor vur-
deringsmyndigheden vil skulle tage stilling til, hvad den op-
timale anvendelses- og udnyttelsesmuligheder er for en
grund. Det overordnede princip for ansettelsen af grundveer-
dier er, at vaerdien skal ansattes som den forventelige kon-
tantveerdi i fri handel, jf. vurderingsnormen, og det skal ske
under en forudsatning om, at grunden vil blive anvendt og
udnyttet bedst muligt i gkonomisk henseende.

Den bedst mulige anvendelse og udnyttelse i gkonomisk
henseende kan ikke leses ud af plangrundlaget. Plangrund-
laget siger kun, at grunden kan anvendes til neermere angiv-
ne formal og udnyttes i et nsermere angivet omfang.

Hvis en grund — ikke at forveksle med et samlet planomra-
de — entydigt er udlagt til blandede erhvervsmaessige formal,
f.eks. butik, kontor eller let industri, vil der veere tale om
planlagt anvendelse og udnyttelse, som giver ejeren forskel-

lige muligheder. Ejeren vil kunne opfare enten en butiks-
ejendom eller en kontorejendom eller en ejendom til let in-
dustri pa sin grund.

Imidlertid skal grundveerdien som naevnt ansettes under
en forudsaetning om, at grunden vil blive anvendt og udnytte
bedst muligt i gkonomisk henseende. Plangrundlaget siger
kun, at ejeren vil kunne opfagre en ejendom af en af de tre
navnte typer, og sa er det op til ejeren selv at treeffe sine
dispositioner.

| sddanne tilfeelde ma vurderingsmyndigheden foretage et
skan over, hvad den bedste anvendelse og udnyttelse i gko-
nomiske henseende af grunden ma antages at vere, og det er
ikke ngdvendigvis den samme som den bygning, der faktisk
er opfart pa grunden. Hvis det ud fra en gkonomisk betragt-
ning ville veere mere fordelagtigt at opfgre en kontorejen-
dom end en ejendom til let industri, er det anvendelsen som
kontorejendom, der skal laegges til grund for veerdiansettel-
sen.

Et andet eksempel kunne veere det tilfaelde, at det efter en

lokalplan er muligt at pafere en bygning pa 2.000 m2, mens
en fornuftig investor ud fra en markedsbetragtning kun ville
opfare det halve. | et sadant tilfeelde ma vurderingsmyndig-
heden pa samme made foretage et sken over den bedste an-
vendelse og udnyttelse i gkonomisk henseende og verdian-
sette grunden derefter, uanset at det efter lokalplanen er til-
ladt at opfare byggeri i et langt starre omfang.

2.4.4. Eksempler p& anvendelse af reglerne

2.4.4.1. Parcelhus beliggende i erhvervsomrade

Det forhold, at et omrade i en lokalplan eksempelvis er
udlagt som erhvervsomrade, udelukker ikke, at der inden for
omradet kan befinde sig ejendomme, som anvendes til andre
formal end erhvervsformal. Et eksempel kunne veere parcel-
huse opfert i omréader, der senere er blevet udlagt til er-
hvervsformal.

Hvis det i plangrundlaget entydigt er fastsat, hvordan de
enkelte grunde kan anvendes og udnyttes, vil dette ogsa geel-
de for den grund, hvor der er opfart et parcelhus. Grunden
skal hermed i udgangspunktet vurderes som erhvervsgrund
med den udnyttelsesgrad, som er fastsat.

Imidlertid skal grundveerdien ansattes ud fra den bedste
gkonomiske anvendelse og udnyttelse, og bedste gkonomi-

ske anvendelse og udnyttelse af en grund pa f.eks. 800 m? i
et erhvervsomrade er ikke ngdvendigvis at opfere et er-
hvervsbyggeri. Det vil afhenge af omradets karakter i gv-
rigt, men en grund af denne starrelse vil formentlig i mange
tilfeelde veere for lille, hvis formalet er at opfare et selvsteen-
digt erhvervsbyggeri.

Grunden kan dog stadig veere attraktiv for det omkringlig-
gende erhvervsliv, idet plangrundlaget for den enkelte grund
vil kunne have positive synergieffekter for det tilstadende
erhvervsgrundsejere. Dermed vil grundens potentiale kunne
udggare en erhvervsmaessig attraktiv mulighed, som tages i
betragtning ved en vurdering.

Derfor kan bedste gkonomiske anvendelse og udnyttelse i
et sadant tilfeelde godt vaere det, som grunden faktisk anven-
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des til, nemlig som parcelhusgrund. Er der f.eks. tale om, at
der i en del af et omrade udlagt til erhvervsformal findes et
parcelhuskvarter, vil der ofte veere en steerk formodning for,
at grundenes faktiske anvendelse og udnyttelse ogsa er den
bedste i gkonomisk henseende.

Det mé formodes, at et jordstykke med en starrelse sva-
rende til en almindelig parcelhusgrund beliggende i et omra-
de udlagt til erhverv som udgangspunkt ma forventes an-
vendt i bedst gkonomisk henseende til et parcelhus, hvis
grunden pa vurderingstidspunktet anvendes til parcelhus.
Denne formodning gaelder sarligt, hvis der er tale om et al-
dre plangrundlag, hvor de udvidede anvendelses- og udnyt-
telsesmuligheder har varet geeldende i laengere tid, men
hvor markedet saledes ikke har vist, at en anden anvendelse
end parcelhus er bedre i gkonomisk henseende. Denne for-
modning kan dog fraviges, hvis andre forhold taler for, at en
anden anvendelse vil vare bedre i gkonomisk henseende.

2.4.4.2. Forskellige udnyttelsesgrader af ens
parcelhusgrunde

Som naevnt i afsnit 2.4.3.5 vil en grund blive anset for
mindst at kunne udnyttes i det omfang, der svarer til det nu-
veerende bygningsreglements minimumsbestemmelser, med-
mindre en lavere bebyggelsesprocent er fastsat i en lokal-
plan eller anden forskrift. Dette skyldes, at kommunerne ved
meddelelse af byggetilladelse ikke kan fastsette en lavere
bebyggelsesprocent, hvis der ikke foreligger en lokalplan.
Samtidig kan den faktiske udnyttelse leegges til grund for
vurderingen, hvis den faktiske udnyttelse overstiger den, der
er fastsat i plangrundlaget, jf. afsnit 2.4.3.6.

Dette kan illustreres med falgende eksempel:
Der er i et parcelhusomrade opfert tre huse af forskellig
starrelse p& grunde, som alle er p& 500 m2. De tre huse er

henholdsvis 125 m2, 150 m2 og 200 m2. Det giver en udnyt-
telsesgrad pé henholdsvis 25 pct., 30 pct. og 40 pct.

De to farstnaevnte grunde vil skulle vurderes ud fra en ud-
nyttelsesgrad pa 30 pct., jf. bygningsreglementets mini-
mumsbestemmelser. Den sidste grund vil skulle vurderes ud
fra den faktiske udnyttelsesgrad pa 40 pct., idet det forud-
settes, at offentlig myndighed ikke vil kunne forlange byg-
geriet ndret med henblik pé at opna en lavere udnyttelses-
grad.

Grunde, som i gvrigt er ens, vil herved fa forskellig grund-
veerdi, idet der for grunden med en udnyttelsesgrad pa 40
pct. tages hensyn til, at grunden — lovligt — er »overudnyt-
tet«.

2.4.4.3. Udnyttelsesgrader af ens ejerlejlighedsgrunde i
forhold til planlagt udnyttelse

Som navnt i afsnit 2.4.3 ansattes grundvardien for en
ejerlejlighed ved en fordeling af den grundvardi, der er an-
sat for den ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder (modere-
jendommen). Den grundvardi, som henfares til den enkelte
ejerlejlighed, er ikke alene afhangig af grundstarrelsen, men
ogsa af bebyggelsesprocenten.

Som et eksempel til illustration kan navnes to identiske
grunde, hvorpa der er opfert moderejendomme. | begge til-

felde er det entydigt angivet i plangrundlaget, at grundene
kan bebygges med 200 pct.

Den ene ejendom er bebygget med 150 pct., mens den an-
den er bebygget med 200 pct. | begge tilfelde skal grund-
veerdien ansattes ud fra en bebyggelsesprocent pa 200, idet
dette entydigt er fastsat i plangrundlaget for begge ejendom-
me. Grundveerdien for de to moderejendomme vil hermed
veere den samme.

Dette indeberer, at grundverdien pr. boligkvadratmeter
efter fordeling vil vaere hgjere for den ejendom, der er be-
bygget med 150 pct., end for den ejendom, hvor bebyggel-
sesmulighederne er udnyttet fuldt ud.

Er der pa en tredje identisk grund — lovligt — opfart en mo-
derejendom med en bebyggelsesprocent pa 300, vil denne
bebyggelsesprocent blive lagt til grund ved wvurderingen.
Grundverdien for denne ejendom vil hermed blive hgjere,
men grundvardien pr. boligkvadratmeter vil alt andet lige
vare den samme som for den ejendom, der er bebygget med
det maksimum pé 200 pct., der er fastsat i plangrundlaget.

2.5. Vurdering af ejerboliger

2.5.1. Gaeldende ret

I det praktiske arbejde med vurderingen af ejerboliger an-
vender vurderingsmyndigheden en reekke forskellige redska-
ber for at finde frem til et niveau for savel grundverdien
som for den samlede ejendomsvardi. Arbejdet baserer sig
hovedsageligt pd oplysninger om konkrete frie salg og pa
oplysninger registreret om de enkelte ejendomme i Byg-
nings- og Boligregistret (BBR) og i Det Faelleskommunale
Ejendomsstamregister (ESR).

Herved opnas der en viden om, hvilke typer af ejendomme
der er solgt, og hvilke ikke-handlede ejendomme de realise-
rede handelspriser vil kunne anvendes pé. Jo flere handler,
der kan indgd i analyserne og beregningerne, jo bedre er
grundlaget for at kunne fastleegge vurderingsniveauet i det,
der benavnes forslagsmodellen.

Arbejdet er systemunderstattet, og der foretages herigen-
nem en reekke gennemsnitsberegninger, som giver forslag til
henholdsvis det nye grundvardiniveau og de bygningsver-
dier, som indgar i den samlede ejendomsvurdering. Forsla-
gene efterprgves af vurderingsmyndighedens medarbejdere
ved en sammenligning med faktiske salg og ved en vurde-
ringsfaglig viden om prisudvikling for ejerboliger. Analyser
og beregninger foretages for hver af de forskellige typer af
ejerboliger, dvs. parcelhuse, reekkehuse, sommerhuse og
ejerlejligheder.

Det vurderingssystem, som understgatter arbejdet med for-
slagsmodellen, er lgbende tilpasset de lovaendringer, der er
foretaget gennem darene. Grundlaggende har systemet dog
de samme relativt begreensede funktionaliteter, som de tidli-
gere vurderingsrdd og kommunale sekretariater havde til at
understgtte deres arbejde, fgr vurderingsopgaven i 2003
overgik til staten. Der er saledes ikke tale om en fuldauto-
matiseret proces, idet der lgbende i vurderingsprocessen
sker manuelle korrektioner baseret pa subjektive og vurde-
ringsfaglige skan og beslutninger med stotte i de hjalpe-



30

veerktgjer i form af data, analyser og beregninger, der er til
radighed.

Ud over oplysninger om frie salg og registreringer af en-
keltejendomme benytter vurderingsmyndigheden ogsé viden
om aktuelle udbudspriser og liggetider samt tilgeengelige be-
regninger af gennemsnitlige kvadratmeterpriser i de enkelte
omrader (postnumre) i Danmark. Herigennem far vurde-
ringsmyndigheden oplysninger om ejendomsmarkedets ge-
nerelle tilstand og forskellene mellem landsdele, kommuner
og lokalt ned pd de enkelte postnumre. Beregningerne af
gennemsnitlige kvadratmeterpriser foretages kvartalsvis og
bidrager til billedet med en indikation af prisudviklingen.

Endeligt ggr medarbejderne i det daglige arbejde brug af
forskellige kortveerktgjer og offentligt tilgeengelige luft- og
gadefotos af omrader og enkeltejendomme.

2.5.2. Lovforslaget

2.5.2.1. Metoden for vurdering af ejerboliger

| det fglgende skitseres principperne for de vurderingsme-
toder, der vil blive anvendt ved vurderingen af ejerboliger i
2018. Verktgjer og metoder vil blive udviklet over tid, og
det ma saledes forudses, at der fremover vil kunne inddrages
andre elementer i modelberegningerne end dem, der vil bli-
ve anvendt ved vurderingen i 2018. Det ma ligeledes forven-
tes, at de metoder, der beskrives her, kan blive videreudvik-
let frem mod vurderingen i 2018.

Udgangspunktet for vurderingen af ejerboliger vil veere
modelberegninger. Dette skyldes, at der skal foretages en
vurdering af alle landets ca. 1,7 mio. ejerboliger, hvilket
kreever redskaberne til at gennemfgre denne masseadmini-
stration. Samtidig er der den sammenhang, at modelbereg-
ninger for langt hovedparten af ejerboligerne vurderes at
veere den mest effektive metode, der samtidig giver den hg-
jeste treefsikkerhed.

Modelberegningerne vil veere forskellige efter typen af
ejerbolig, men de overordnede principper vil vere de sam-
me for alle ejerboliger. Der vil veere modeller for parcel- og
reekkehuse, for sommerhuse og for ejerlejligheder. Der be-
regnes en ejendomsvardi og en grundvardi for alle ejen-
domme.

Vurderingsmetoden for ejerboliger i form af modelbereg-
ninger er statistisk og teoretisk forankret og bygger pa fakti-
ske historiske handelsveerdier (frie salg) for sammenligneli-
ge ejendomme med en korrektion for den vurderede ejen-
doms Karakteristika. Metoden skal lgbende forbedres, hvil-
ket indeberer, at den pa sigt kan afvige fra nedenstaende,
hvis dette kan resultere i vurderinger, der ligger teettere pa
handelspriserne.

For en reekke ejendommes vedkommende vil der mangle
data, eller data vil veere utilstreekkelige. Sadanne ejendom-
me vil blive frasorteret i beregningsmodellen og vil skulle
undergives en manuel vurderingsprocedure. Den manuelle
vurdering kan f.eks. vaere et tilleeg eller nedslag i forhold til
den modelberegnede vurdering. Det samme galder for ejen-
domme, som er meget atypiske eller som af andre arsager
ikke kan modelberegnes. | det hele taget vil modelberegnin-

gerne i en raekke tilfelde skulle efterprgves, jf. afsnit 2.5.2.5
og falgende afsnit.

2.5.2.2. Modelberegning — ejendomsveerdi

Vurderingsmetoden for ejerboliger tager udgangspunkt i
kvadratmeterpriserne for frie salg af sammenlignelige ejen-
domme, som er handlet inden for en tidsmaessig afgraenset
periode pa seks ar op til vurderingsterminen.

Farst fremskrives alle handelspriser til vurderingstids-
punktet. Fremskrivningsfaktoren varierer geografisk, sa der
bedst muligt kan tages hgjde for den lokale prisudvikling.
Dermed indgar handelspriserne i vurderingen med afsat i
det prisniveau, der er geeldende pa vurderingstidspunktet.

Dernast fokuseres der pa den enkelte ejendom, der skal
vurderes. Der tages udgangspunkt i handelspriserne for an-
dre sammenlignelige ejendomme i neeromradet. Handelspri-
serne for de narmeste solgte ejendomme afspejler en lang
raekke centrale faktorer i prissetningen af boliger, sdsom ef-
terspargslen pa boliger i omradet og afstand til arbejdsplad-
ser, skole og indkgbsmuligheder m.v. Disse faktorer indgar
dermed til en vis grad indirekte i ejendomsvurderingen via
handelspriserne.

Konkret beregnes der et forste bud pa den vurderede ejen-

doms vardi pr. m? som et vagtet gennemsnit af kvadratme-
terpriserne for de narmeste handlede ejendomme. Kvadrat-
meterpriserne beregnes i forhold til et samvejet boligareal,
hvor det registrerede boligareal tilleegges vagtede bidrag fra
eventuelle andre arealer, sdsom en kelder, en indbygget ga-
rage eller et udhus. Det samvejede boligareal er séledes ty-
pisk starre end det registrerede boligareal.

Der indgér 10-15 handelspriser i beregningen af den gen-
nemsnitlige kvadratmeterpris. Et eventuelt tidligere salg af
ejendommen selv indgdr med en betydelig i veegt i beregnin-
gen. Har ejendommen selv eller andre ejendomme i nzerom-
radet vaeret handlet flere gange inden for de seneste seks ar,
indgar kun det seneste salg af hver ejendom i beregningen.

Endeligt tager beregningen hgjde for forskelle i karakteri-
stika mellem vurderingsejendommen og de nermeste hand-

lede ejendomme. Vurderingen pr. m? justeres for forskelle i
det omfang, de skannes veerdipavirkende. Hvis eksempelvis
den vurderede ejendom nasten er nyopfert, og én af de
handlede ejendomme i omradet er fra 1960, vil der blive gi-
vet et tilleeg til vurderingen. Tillegget vaegtes pa samme ma-
de som den handlede ejendoms kvadratmeterpris. Denne ju-
steringsproces gennemgas for alle 10-15 handelspriser.

Der anvendes en statistisk model til at vurdere hvilke ka-
rakteristika, der kan give anledning til en justering, og hvor
stor den pageldende justering skal veere. Karakteristika kan
bade vere for bygningen, f.eks. materialetyper og opfarel-
sesdr og beliggenhedsoplysninger, f.eks. afstand til kyst.
Denne model konstrueres ogsa ud fra de seneste seks ars frie
salg. Det vil sige, at justeringernes starrelse er fastsat af ef-
terspgrgslen efter serlige karakteristika i markedet.

2.5.2.3. Modelberegning - grundvaerdi

Det er ikke muligt at anvende samme tilgang ved bereg-
ningen af grundveardier som ved beregning af ejendomsveer-
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dier, hvor handelspriser for nartliggende ejendomme er en
afggrende parameter i beregningen. Dette skyldes, at der
kun omsettes et begrenset antal ubebyggede grunde hvert
ar.

Grundverdien for et parcel- eller rekkehus bestemmes
derfor ved hjalp af en sékaldt grundveerdikurve. Grundveer-
dikurven konstrueres med udgangspunkt i handelspriser for
ubebyggede grunde og salg af ejendomme med henblik pé
nedrivning.

Grundverdikurven er en statistisk model, der fastleegger
veerdien af grunden ud fra det lokale prisniveau for ejen-
domme. Det lokale ejendomsprisniveau findes ved at om-
regne de lokale handelspriser, s& de er ensartede, ved hjelp
af vurderingsmodellen for ejendomsverdier. Dette gares
ved at beregne ejendomsveerdien af en tenkt ejendom med
referencekarakteristika for bygningen og grundstarrelsen og
eventuelt andre relevante grundkarakteristika, men pa grun-
dens faktiske beliggenhed.

Nar det lokale ejendomsprisniveau er fastlagt, fastleegger
grundveerdikurven en grundveerdi, som derefter justeres for
grundens egentlige starrelse og andre eventuelle grundka-
rakteristika. Beregningen tager udgangspunkt i en tenkt
ejendom med referencekarakteristika, og den kan derfor og-
sd anvendes pad ubebyggede grunde. Konstruktionen af
grundveerdikurven sikrer, at beliggenhedsmaessige karakteri-
stika behandles pa en sammenhangende made i vurderingen
af bade ejendomsvaerdien og grundveerdien.

2.5.2.4. Modelberegning — ejerlejligheder

Ejendomsveerdien for en ejerlejlighed bestemmes efter
samme overordnede principper som for parcel- og reekkehu-
se. Det vil sige farst fremskrives alle handelspriser til vurde-
ringstidspunktet. Dernaest beregnes et farste bud pa den vur-

derede ejendoms vardi pr. m? som et vaegtet gennemsnit af
kvadratmeterpriserne for de nermeste handlede sammenlig-
nelige ejendomme.

Endelig tager beregningen hgjde for forskelle i karakteri-
stika mellem vurderingsejendommen og de nermeste hand-
lede ejendomme. De variable, der indgér i justeringsproces-
sen for ejerlejligheder, er ikke ngdvendigvis de samme som
dem der indgdr i justeringsprocessen for parcel- og raekke-
huse.

Ejerlejligheder adskiller sig fra andre typer af ejerboliger
pa den made, at en ejerlejlighed ikke har sit eget selvstendi-
ge grundstykke. Grundverdien for en ejerlejlighed ansattes
i stedet ved en fordeling af den samlede grundveerdi for den
ejendom, der er opdelt i ejerlejligheder, den sdkaldte moder-
ejendom.

Grundarealet under en ejendom opdelt i ejerlejligheder vil
i vurderingsteknisk forstand i langt de fleste tilfeelde veere en
»erhvervsgrund«, som i den nye vurderingsordning vurderes
i ulige &r. Imidlertid skal ejerlejligheder som udgangspunkt
vurderes i lige & pad samme made som andre ejerboliger.
Derfor er det ngdvendigt ogsa at vurdere grunde under ejen-
domme opdelt i ejerlejligheder i lige ar, séledes at der kan

anszttes savel en grundverdi som en ejendomsveerdi for de
enkelte ejerlejligheder pr. 1. september i vurderingsaret.

Der henvises til afsnit 2.7.2.4 for en gennemgang af fast-
seettelsen af grundvardier for erhvervsgrunde.

2.5.2.5. Efterprovelse af modelberegningens resultat

Der vil i praksis opsté en lang raekke tilfeelde, hvor der vil
veere behov for at efterprave en vurdering foretaget i form af
en modelberegning som beskrevet i de foregdende afsnit.
For det forste kan seerlige forhold vedrgrende en ejendom i
sig selv bevirke, at en efterprgvelse af resultatet af en mo-
delberegning er ngdvendig. Dernast kan der veere tale om
ejendomme, som pa grund af deres karakter og fremtraeden
afviger fra de omkringliggende ejendomme i en sadan grad,
at en sammenligning ikke giver mening eller slet ikke er
mulig. Et eksempel kunne vare beboelse indrettet i en gam-
mel mglle.

2.5.2.6. Sarlige forhold

Det lader sig naeppe gere udtemmende at opregne samtli-
ge tilfelde, hvor resultatet af en modelberegning vil skulle
efterpraves. Som i alle andre tilfeelde i vurderingsarbejdet er
opgaven for vurderingsmyndigheden at finde frem til en
vurdering, der ligger inden for den vurderingsnorm, der er
opstillet. Efterprgvelse af resultatet af en modelberegning er
et redskab, som vurderingsmyndigheden i forngdent omfang
vil kunne tage i anvendelse i denne forbindelse.

Selv om der er tale om ejendomme, som efter deres karak-
ter m.v. godt kan modelberegnes, kan der alligevel vere be-
hov for en efterpravelse af resultatet. Eksempler pa sadanne
tilfeelde kunne veere:

1) Resultatet af modelberegningen afviger vaesentligt fra
den seneste vurdering forud.

2) Der foreligger nye oplysninger om ejendommen, f.eks.
pé baggrund af en henvendelse fra ejeren.

3) Seneste vurdering blev &ndret pd baggrund af en ef-
terprovelse af modelberegningens resultat.

4) Der er afgjort en klagesag vedrgrende ejendommen si-
den seneste vurdering.

5) Andre ejendomme med lignende forhold er udtaget til
efterprovelse.

6) Der er konstateret en handelspris, der afviger veaesent-

ligt fra modelberegningens resultat, jf. afsnit 2.5.2.7.

For at de ovennavnte forhold — eller andre relevante for-
hold — kan fare til en @ndring af resultatet af modelbereg-
ningen og dermed af vurderingen, ma der vere tale om for-
hold, som ikke er anset for signifikante i modelberegningen,
eller som pa grund af manglende data slet ikke indgar i be-
regningen, men som alligevel mé anses for at veere af betyd-
ning ved vardiansettelsen. Hvis et bestemt forhold allerede
er medtaget i modelberegningen, skal dette forhold ikke gi-
ve anledning til korrektioner — medmindre modellens vegt-
ning af forholdet i den helt konkrete situation ikke er retvi-
sende, og det pavirker modellens samlede resultat sammen-
holdt med den forventelige handelsvardi for ejendommen.

Efterpravelse af modelberegningen i sarlige situationer
har til formal at sikre, at vurderingen ligger inden for den
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opstillede vurderingsnorm. Efterprovelse af resultatet af en
modelberegning er ikke i sig selv en indikation af — endsige
et bevis pa — at modelberegningen er »forkert«. Efterpravel-
sen er en sikkerhedsforanstaltning, og resultatet kan udmaer-
ket veere, at der ikke er grundlag for at @ndre resultatet af
modelberegningen.

Det ma afhange af de konstaterede/paberabte faktiske for-
hold, om der er grundlag for at &ndre resultatet af modelbe-
regningen for en given ejendom og i givet fald med hvor
meget. Det er ikke muligt og heller ikke hensigtsmassigt pa
forhand at opstille en liste over tilleeg eller nedslag i faste
starrelser eller andre former for korrektioner, som dette eller
hint forhold matte give anledning til.

Faste tilleg eller nedslag for forhold, der ikke er taget
hensyn til i beregningsmodellen, ville ikke have den forngd-
ne sammenhzang med den statistisk baserede model og ville
ikke forbedre modellens generelle treefsikkerhed, maske
snarere tveertimod.

Afvigelser fra beregningsmodellens resultat skal altid vee-
re konkret begrundet. Nar et tilleg eller et nedslag er givet,
vil dette kunne »bares med« i de fglgende vurderinger af
den pageldende ejendom. Fremtidige vurderinger vil her-
med som udgangspunkt kunne foretages som (korrigerede)
modelberegninger alene.

Hvis en efterprovelse har givet anledning til endring af
modelberegningens resultat for en ejendom, ma det underse-
ges, om tilsvarende forhold ger sig geldende for omkring-
liggende ejendomme. Der vil veere tale om et konkret skan
over, hvorvidt de konstaterede forhold ger sig geldende for
andre ejendomme, eller om de ikke gar.

I s& fald ma modelberegningen tilsvarende efterpraves for
disse ejendomme. Som far navnt er efterpravelse af en mo-
delberegning ikke i sig selv en indikation af eller et bevis pa,
at modelberegningen er »forkert«. Det forhold, at modelbe-
regningen for ejendom A andres pa grundlag af en efterprg-
velse, indebaerer séledes ikke i sig selv, at modelberegnin-
gen for ejendom B ogsé skal &ndres, selv om det samme
forhold ger sig geeldende for begge ejendomme. Det pagel-
dende forhold kan allerede indgd i modelberegningen for
ejendom B, ligesom andre faktorer kan gare sig geeldende.

Det bemerkes i gvrigt, at veerdiansattelser, som métte
veere foretaget af en anden offentlig myndighed, ikke er bin-
dende for wvurderingsmyndigheden ved vurderinger efter
denne lov.

Har en offentlig myndighed som et eksempel truffet afgg-
relse om tildeling af kompensation til ejeren af en ejendom
for gener i forbindelse med etablering af en vindmallepark
eller et trafikanlaeg, vil ejeren ikke have krav pa et nedslag
af tilsvarende stgrrelse i forbindelse med vurderingen. Den
pavirkning, som vindmellestgj og trafikstgj kan give anled-
ning til for vaerdien af en ejendom, kan allerede vaere inde-
holdt i de salgsdata, der ligger til grund for modelberegnin-
gen.

2.5.2.7. Handteringen af faktiske handelspriser for den
vurderede ejendom

Som naevnt i det foregdende kan der vaere grundlag for ef-
terpravelse af en modelberegning, hvis det konstateres, at
ejendommen handles til en pris, der afviger vesentligt fra
modelberegningens resultat. Ved en vaesentlig afvigelse skal
forstés en afvigelse, som ligger ud over den usikkerheds-
margin, som ma anses for acceptabel, dvs. et spaend pa plus/
minus 20 pct., jf. afsnit 2.2.2.

Ogsé her geelder det, at formélet med efterprgvelsen er at
sikre, at vurderingen ligger inden for den opstillede vurde-
ringsnorm. Det forhold, at en ejendom szlges til en pris, der
ligger uden for den accepterede usikkerhedsmargin, er ikke i
sig selv et bevis pa, at modelberegningen er »forkert«. Det
er alene en indikation af, at der er behov for at efterprave re-
sultatet af modelberegningen.

Vurderingerne vil blive foretaget pr. 1. september og vil
skulle afspejle ejendommenes forventelige handelsveerdi in-
den for et givet spend pa dette tidspunkt. Grundlaget for
modelberegningerne vil veere salg af (nabo)ejendomme ting-
lyst frem til vurderingsterminen, men ikke salg tinglyst efter
dette tidspunkt. Et salg tinglyst umiddelbart efter vurde-
ringsterminen — allerede fra den 2. september — vil saledes
ikke indgd i grundlaget for vurderingerne, men vil blive
medtaget i modelberegningerne ved den fglgende vurdering.

Er den vurderede ejendom siden sidste vurdering blevet
handlet til en pris, der afviger veesentligt fra den modelbe-
regning, der foretages i forbindelse med den aktuelle vurde-
ring, kan der veere grundlag for at tage modelberegningen op
til efterpravelse. | praksis vil vurderingsmyndigheden fore-
tage forelgbige modelberegninger forud for den egentlige
vurdering, og konstateres det i denne forbindelse, at en ejen-
dom er handlet til en pris, der afviger veesentligt fra de fore-
lgbige beregningsresultater, vil beregningen for den pégel-
dende ejendom kunne udtages til efterprgvelse.

Det samme vil galde for ejendomme, der handles efter
vurderingsterminen, hvis handelen tinglyses pa et sadant
tidspunkt, at det fortsat er muligt at tage vurderingen op til
efterpravelse. Det er vigtigt at bemerke, at vurderingsmyn-
digheden kun har mulighed for af egen drift at foretage disse
efterpravelser i det omfang, at der tale om tinglyste handler.
Hvis en handel ikke er tinglyst, har vurderingsmyndigheden
ikke de forngdne data.

Hvis en efterprgvelse af en modelberegning pé& grundlag
af en konstateret handelspris efter en konkret bedgmmelse
bevirker, at veerdiansettelsen &ndres, vil det som udgangs-
punkt kun fa betydning for den pageldende ejendom selv.
Det vil veere den faktisk konstaterede handelspris, som er
tinglyst pa vurderingstidspunktet (den 1. september), og ik-
ke den efterfglgende konstaterede handelspris og dermed ju-
sterede modelberegning for den handlede ejendom, der vil
indga som et element — blandt mange andre — i grundlaget
for vurderingen af omkringliggende ejendomme.

Kun i det omfang, at en konstateret handelspris kan be-

grundes med forhold, der ger sig geeldende for flere ejen-
domme, kan &ndringen fare til en &ndring af vurderingen af
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andre ejendomme. Er der f.eks. tale om en nyligt konstateret
jordforurening, som ikke indgar i modelberegningen, og
som der ikke er taget hensyn til ved vurderingen, kan der
veere grundlag for at give et nedslag for andre ejendomme
end den, der er blevet handlet.

Det forhold, at en ejendom er solgt til en bestemt pris, kan
ikke i sig selv begrunde en a&ndret vardiansattelse.

2.5.2.8. Manglende registrering af et salg som
nedrivningssalg, familiehandel el. lign.

Der vil kunne forekomme tilfeelde, hvor vurderingsmyn-
digheden efterfglgende konstaterer, at et nedrivningssalg el-
ler en familiehandel el. lign. er blevet tinglyst som et almin-
deligt frit salg og derfor indgar i modelberegningen for savel
et antal naboer som for ejendommen selv. Spargsmalet er,
om og i givet fald hvordan der skal tages hensyn til dette
ved modelberegningen for de relevante naboejendomme.

Denne situation er til dels en parallel til de situationer, der
er beskrevet i afsnit 2.5.2.7, men med den forskel, at den pa-
geeldende handel ikke burde have indgéaet i modelberegnin-
gen for naboejendommene.

Veaelger man at lade det pagaeldende salg udgé af modelbe-
regningerne, vil dette indebzere, at de ejendomme, for hvilke
den péagzldende ejendom er medtaget som nabo, vil skulle
have nye naboer. Dette ville igen bevirke, at disse nye nabo-
er selv ville skulle have nye naboer osv. Andringerne vil
kunne brede sig som ringe i vandet, hvilket kunne vare gan-
ske uoverskueligt, ikke mindst hvis forholdet konstateres pa
et sent tidspunkt i processen og maske endda ferst efter af-
garelsestidspunktet.

Vurderingsmyndigheden vil derfor i sddanne tilfelde fast-
holde den pagaldende ejendom i modelberegningerne. Der
foreligger en faktisk konstateret handelspris, der pad samme
made som beskrevet i afsnit 2.5.2.7 som et element blandt
mange vil indga i vurderingen af naboejendommene. Fast-
holdelse af den pégeeldende ejendom i modelberegningerne
vil alt andet lige kunne betyde, at naboejendommene vil fa
en lidt lavere vurdering, end de ellers ville have faet, da ned-
rivningssalg og familiehandler m.v. ma antages at forega til
priser under et almindeligt markedsniveau for ejerboliger.

Ved nastfglgende vurdering vil forholdet kunne rettes pa
den made, at det pagealdende salg udgar som frit salg af mo-
delberegningerne. Den mulige fordel, som naboerne maétte
opné i form af en lidt lavere vurdering, vil sdledes kun gare
sig geeldende i én vurderingsperiode.

2.5.2.9. Atypiske ejendomme

Er der tale om helt atypiske ejendomme som eksempelvis
beboelse indrettet i en gammel mglle, kan en vurdering ikke
baseres pa en modelberegning (med eller uden efterfglgende
justeringer), da der ikke findes et tilstreekkeligt datagrundlag
at basere en modelberegning pa. | stedet ma vurderingen an-
seettes individuelt efter et friere vurderingsfagligt skan.

Et sadant friere skan ma udgves pa grundlag af de oplys-
ninger, der foreligger om den péagaldende ejendom og om-
kringliggende ejendomme. Heri kan eksempelvis indga vur-
deringer og salgspriser for andre ejendomme i omradet, vur-

derings- og salgshistorik for den pageldende ejendom selv
og udfaldet af eventuelle tidligere klagesager. Endvidere vil
geodata m.v. indgd i vurderingen.

De oplysninger, der kan laegges til grund for vurderingen
af en atypisk ejendom, er séledes i vid udstreekning de sam-
me, som kan leegges til grund for vurderingen af andre ejen-
domme. Forskellen er, at den atypiske ejendom afviger s
meget fra omkringliggende ejendomme inden for en rimelig
radius, at vurderingen ikke kan baseres pd en modelbereg-
ning.

2.6. Vurdering af landbrugsejendomme og skovejendomme

2.6.1. Geeldende ret — landbrugsejendomme

Der gelder sarlige regler for vurderingen af ejendomme,
der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugt-
plantage. Grundverdien ansettes efter den sakaldte »bonde-
gardsregel«, jf. vurderingslovens § 14, mens veerdien af
stuehuset med tilhgrende grundareal anszttes ved en forde-
ling af landbrugsejendommens samlede ejendomsveerdi, jf.
lovens § 33, stk. 4.

Bondegardsreglen gar ud pa, at jord — nar forholdene er
ensartede — skal ansattes til samme belgb pr. arealenhed,
uanset om jorden tilhgrer en starre eller en mindre ejendom.
Jorden skal pr. arealenhed med lovens ord ansattes efter,
»hvad jord af beskaffenhed og beliggenhed som det pagel-
dende jordstykke ma antages efter egnens priser at ville
koste ved salg i ubebygget stand, nar jorden taenkes at hgre
til en middelstor bondegérd i middelgod kultur«.

Strukturelle &ndringer i landbruget har medfert, at den
middelstore bondegard pa 30 ha med planteavl og blandet
husdyrhold, der ligger til grund for bondegardsreglen, ikke
leengere er repreesentativ for landbrugsejendomme, der dri-
ves kommercielt. Ejendomme af denne starrelse har i dag
snarere karakter af hobbylandbrug. Samtidig spiller andre
faktorer end »beskaffenhed og beliggenhed« en meget bety-
delig rolle for prisdannelsen pé landbrugsjord.

Bondegardsreglen medfarer i praksis, at landbrugsjord
vurderes til et langt lavere belgb end jordens faktiske han-
delsvaerdi. Dette skyldes ikke primert bondegardsreglen i
sig selv, idet denne — bortset fra ordlyden om den middelsto-
re bondegard — grundleeggende er baseret pa at skulle ram-
me de aktuelle handelspriser.

De lave vurderinger skyldes derimod, at ansattelser efter
bondegérdsreglen siden 1992 er blevet foretaget i form af
fremskrivninger af hektarpriser. Disse fremskrivninger har
veeret meget forsigtige. Resultatet er, at vurderinger efter
bondegérdsreglen kun udger omkring 1/3 af den pris, der
kan konstateres, nar landbrugsjord handles i fri handel.

For at kunne anseztte en ejendomsvardi — ejendommens
samlede veerdi i handel og vandel — er det derfor ngdvendigt
o0gsa at operere med en sakaldt tillegsparcelverdi. Tillaegs-
parcelverdien udger forskellen mellem jordens faktiske
handelspris ved salg som tillegsjord til en anden landmand
og jordens (grund)veerdi ansat efter bondegardsreglen.

Vurderingen af en landbrugsejendom bestar herefter af
falgende elementer:



34

1)
2)

Landbrugsjorden vurderes efter bondegardsreglen.
Eventuelle arealer anvendt til andre formél end land-
brug — f.eks. som golfbane — vurderes efter en mar-
kedsnorm pa samme made som andre tilsvarende area-
ler, dvs. ikke efter bondegardsreglen. Det samme geel-
der grunde tilhgrende eventuelle udlejede boliger pé
landbrugsejendommen, men ikke medarbejderboliger
og afteegtsboliger.

Der beregnes et tilleg til ejendomsverdien (en tilleegs-
parcelverdi), som udgeres af forskellen mellem land-
brugsjordens handelsveerdi og jordens verdi ansat efter
bondegardsreglen.

Der anszttes en ejendomsveerdi, som bestar af summen
af disse veerdier samt veerdien af bygningerne.
Grundvaerdien (ansat efter bondegardsreglen) fordeles
pé landbrugsjorden og stuehusgrunden efter areal.
Ejendomsverdien fordeles pa stuehus og resten af ejen-
dommen — vaerdimassig fordeling.

Disse ansattelser danner grundlag for fglgende beskat-
ning:
1)

3)

4)
5)

6)

Der betales grundskyld af grundveardien af landbrugs-
jorden (vurderet efter bondegardsreglen). Grundskyl-
den betales efter de serlige satser, der geelder for be-
skatning af landbrugsjord m.v., dvs. med hgjst 7,2 pro-
mille, jf. 8 2 i lov om kommunal ejendomsskat. Det
samme galder eventuelle arealer anvendt til andre for-
mal end landbrug, herunder grunde tilhgrende udlejede
boliger eller medarbejderboliger og afteegtsboliger.

Der betales grundskyld af stuehusgrunden (vurderet ef-
ter bondegardsreglen). Grundskylden betales efter de
almindelige grundskyldssatser, dvs. med op til 34 pro-
mille, jf. 8 2 i lov om kommunal ejendomsskat.

Der betales ejendomsvardiskat af den del af landbrugs-
ejendommens ejendomsveerdi, der kan henfares til
stuehuset, jf. ejendomsvardiskattelovens § 4, nr. 3.

Den samlede ejendomsveerdi for landbrugsejendommen
danner ikke grundlag for beskatning.

2)

3)

2.6.2. Geldende ret — skovejendomme

Der gelder ligeledes serlige regler for vurderingen af
skovejendomme, jf. vurderingslovens § 15.

Grundverdien for skovarealer ansettes som en procentdel
af en normalskovveerdi. Udgangspunktet for ansettelserne
er oplysninger om treartsfordeling, aldersklassefordeling og
jordens bonitet. Disse oplysninger indberettes af skovejerne
til vurderingsmyndigheden pa serlige skovskemaer.

Selve vardierne ansettes pa grundlag af Skovekonomisk
Tabelvaerk, som er udarbejdet af Dansk Skovforening med
inddragelse af andre interessenter, herunder vurderingsmyn-
digheden. | tabellerne er angivet den sdkaldte venteverdi af
en raeekke forskellige traearter fordelt efter aldersklasse og
jordens bonitet.

Ved ventevardien forstas en statistisk tilbagediskontering
af indtegter og udgifter ved traditionel skovdrift, herunder
veerdi af jagt og pyntegrgnt. Normalverdien til brug for an-
sattelsen af grundveerdi beregnes pad baggrund af en gen-
nemsnitlig venteverdi, nar skoven antages at have en regel-

meessig aldersklassefordeling — en sékaldt normalfordelt
skov. Til brug for beregningen af normalveerdier til grund-
veerdiansattelsen opereres med omdriftsar. Herved forstas
det antal ar, der gar fra frg til feeldning.

Til brug for grundvardiansattelsen beregnes normalveer-
dien af den enkelte skov pa grundlag af den faktiske forde-
ling af traearter, idet det samtidig forudseettes, at traeernes al-
dersfordeling er regelmaessig. Endvidere forudseettes det, at
skoven er i almindelig god stand. Herved sikres det, at den
variation i skovens (ejendoms)veerdi, som er betinget af tree-
massens aktuelle aldersfordeling, ikke slar igennem pa
grundveerdien.

Grundverdien af skoven ansettes herefter til en vis pro-
cent af normalveaerdien. Denne procentsats fastsattes af
Skatteradet, og den har gennem en arraekke ligget pa 25. Det
er herved tilstraebt, at grundvardien af en hektar skov anset-
tes pa nogenlunde samme niveau som en hektar landbrugs-
jord af ringe bonitet ansat efter bondegardsreglen.

Anszttelsen af ejendomsvardien af en skovejendom sker
ikke med udgangspunkt i en normalskovvardi, men derimod
pa grundlag af den treearts- og aldersklassefordeling, der
forefindes. Til ejendomsvardien medregnes endvidere veer-
dien af ubevoksede arealer og veerdien af bygninger belig-
gende pa ejendommen.

Hvis der pa en skovejendom findes en bolig, som bebos af
ejeren — svarende til landbrugets stuehuse — foretages der en
veerdimassig fordeling af skovens samlede ejendomsveerdi
pé boligen og den resterende del af ejendommen. Der foreta-
ges derimod ikke en fordeling af grundveerdien. Grundveer-
dien ansattes efter en markedsnorm og som udgangspunkt

med en grundstarrelse pa op til 1.400 m2.

Disse ansettelser danner grundlag for fglgende beskat-
ning:
1) Der betales grundskyld af grundvardien af skovbrugs-
jorden (ansat efter ovennavnte metode). Grundskylden
betales efter de serlige satser, der gaelder for beskat-
ning af landbrugsjord m.v., dvs. med hgjst 7,2 promille,
jf. 8 2.i lov. om kommunal ejendomsskat. Det samme
geelder grundverdien af eventuelle udlejede boliger pa
ejendommen.

Der betales grundskyld af boliggrunden (vurderet efter
en markedsnorm). Grundskylden betales ligeledes efter
de sarlige satser, der galder for beskatning af land-
brugsjord m.v., dvs. med hgjst 7,2 promille.

Der betales ejendomsveardiskat af den del af skovejen-
dommens ejendomsveerdi, der kan henfares til stuehu-
set, jf. ejendomsveerdiskattelovens § 4, nr. 4.

Den samlede ejendomsveerdi for skovejendommen danner
ikke grundlag for beskatning.

2)

3)

2.6.3. Lovforslaget

2.6.3.1. Statistisk baseret fremskrivningsordning

Formalet med den nye vurderingsordning for landbrugs-
ejendomme og skovejendomme er, at landbrugsjord og



35

skovbrugsjord fremadrettet skal vurderes i samme niveau,
som det hidtil er sket.

Det er for landbrugsjordens vedkommende imidlertid ikke
muligt at viderefare den hidtil eksisterende bondegérdsregel
ved blot at overfgre bestemmelserne til den nye ejendoms-
vurderingslov. Dette skyldes, at vurderinger efter bonde-
gardsreglen i praksis er lgsrevet fra en faktisk handelsveerdi,
jf. ovenstaende gennemgang af geeldende ret. Ganske vist er
den geldende bondegdrdsregel efter sin ordlyd i vid ud-
streekning markedskonform, men praksis har gennem de se-
neste 25 ar som navnt udviklet sig sadan, at vurderinger ef-
ter bondegardsreglen kun udggr omkring 1/3 af landbrugs-
jordens faktiske handelsvardi.

Tilsvarende er den sats, der for skove anvendes ved bereg-
ningen af grundvaerdien som en del af skovens normalverdi,
fastsat sadan, at der tilstraebes en vurdering af skovbrugsjord
svarende til vurderingen af landbrugsjord af ringe bonitet.
Her er der saledes heller ikke nogen kobling til en faktisk
handelsveerdi.

Der foreslas derfor indfgrt en ordning, hvorefter vurdering
af landbrugsjord og skovbrugsjord sker ved statistisk basere-
de fremskrivninger af de vurderinger, der er foretaget efter
bondegardsreglen og de sarlige regler, der geelder for vurde-
ring af skove. Herved opnés en fastholdelse af det vurde-
ringsniveau, der eksisterer pa det tidspunkt, hvor den nye
vurderingsordning sattes i kraft, samtidig med at der sker en
Igbende regulering i takt med prisudviklingen.

De ejendomme, der vil blive omfattet af fremskrivnings-
ordningen, er de ejendomme, som pa tidspunktet for vurde-
ringen er kategoriseret som landbrugsejendomme eller skov-
ejendomme. Der er i bemarkningerne til lovforslagets § 3
redegjort for de kriterier, der vil blive lagt til grund for kate-
goriseringen af de pagaldende ejendomme. Det forhold, at
en ejendom under den geldende vurderingsordning var ka-
tegoriseret som landbrugsejendom eller en skovejendom, er
ikke i sig selv begrundelse for, at ejendommen ogsa skal ka-
tegoriseres som sadan i den nye ordning.

I lovforslagets & 83 foreslds der en overgangsordning,
hvorefter ejendomme, der hidtil har veeret kategoriseret som
landbrugsejendomme eller skovejendomme, og som frem-
over vil blive kategoriseret som beboelsesejendomme, pa
visse betingelser fortsat kan vurderes som landbrugs- eller
skovejendomme. Tilsvarende gealder beboelsesejendomme,
der fremover kategoriseres som landbrugsejendomme eller
skovejendomme. Der henvises til bemarkningerne til den
navnte bestemmelse.

2.6.3.2. Grundlaget for de statistisk baserede fremskrivnin-
ger

Fremskrivningerne skal efter lovforslaget foretages pa
grundlag af et indeks for landbrugsejendomme/skovejen-
domme. Indeks vil blive udarbejdet af Danmarks Statistik pa
sa lavt et geografisk niveau som muligt.

Fremskrivningsordningen vil omfatte arealer, som efter de
geldende regler vil skulle vurderes efter bondegardsreglen
eller efter de tilsvarende regler for skovejendomme. Dertil

kommer naturarealer, som ogsa i den geldende ordning er
vurderet efter bondegardsreglen, om end til lavere hektarpri-
ser end den egentlige landbrugsjord.

Arealer med fredskovpligt foreslas omfattet, nar ejendom-
men er kategoriseret som landbrugsejendom eller skovejen-
dom. Endvidere foreslds fredskovpligtige arealer uden for
landzone omfattet, nar de tilhgrer skovejendomme.

Det vil i alle tilfeelde veere en betingelse for, at et areal kan
omfattes af fremskrivningsordningen, at arealet ikke efter
forskrifter udstedt i medfer af planlovgivningen eller anden
offentlig regulering kan anvendes til andre formal end land-
brug eller skovbrug. Det vil ikke veere nogen betingelse, at
arealet i den geeldende vurderingsordning faktisk var vurde-
ret efter de farnaevnte regler. Kommer der nye arealer til, vil
de ogsé veere omfattet, nar betingelserne herfor er opfyldt.

Sammenfattende vil fremskrivningsordningen omfatte fol-
gende arealer, ndr disse ikke efter forskrifter udstedt i med-
far af planlovgivningen eller anden offentlig regulering kan
anvendes til andre formal:

1) Landbrugsmassigt udnyttede arealer og fredskovpligti-
ge arealer tilhgrende landbrugsejendomme eller skov-
ejendomme (landzone).

Naturarealer tilhgrende ejendomme, som er kategorise-
ret som landbrugsejendomme eller skovejendomme
(landzone).

Fredskovpligtige arealer tilhgrende skovejendomme
uden for landzone.

Til landbrugsmeessigt udnyttede arealer og fredskovpligti-
ge arealer medregnes grundarealet tilhgrende driftsbygnin-
ger til anvendelse i landbrugs- eller skovproduktionen. Det
samme geelder som hovedregel grundarealer tilhgrende boli-
ger beboet af ejere pa landbrugsejendomme. Sadanne grund-
arealer er hermed omfattet af fremskrivningsordningen. An-
dre arealer medregnes ikke.

2)

3)

2.6.3.3. Fremskrivning af hektarpriser

Nar der i 2019 farste gang skal foretages en vurdering af
landbrugs- og skovejendomme efter den nye vurderingsord-
ning, vil der for alle bergrte ejendomme veere et areal af en
bestemt starrelse, der vil vaere omfattet af fremskrivnings-
ordningen. Ligeledes findes der i langt de fleste tilfeelde en
vurdering af disse arealer foretaget efter bondegardsreglen
eller de tilsvarende regler for vurdering af skovejendomme.

Der kan pa dette grundlag beregnes en gennemsnitlig hek-
tarpris for den pagaldende ejendom som helhed, og denne
gennemsnitlige hektarpris kan fremskrives efter det indeks,
som tidligere er navnt.

Der er som sagt tale om en gennemsnitlig hektarpris for
den enkelte ejendom. Det er ikke muligt at tage hensyn til
det forhold, at dele af en ejendoms jordtilliggende kan veere
af bedre bonitet og dermed af hgjere (handels)veerdi end an-
dre dele, da der ikke i det hidtidige vurderingssystem findes
tilstreekkelige oplysninger om sadanne forhold. Bestar en
ejendom af flere jordstykker, vil alle jordstykker ved vurde-
ringen i 2019 fa samme gennemsnitlige hektarpris.
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Hvis der péa en landbrugsejendom tillige findes fredsko-
vpligtige arealer — eller der pa en skovejendom findes land-
brugsarealer, som hidtil er blevet vurderet efter bondegards-
reglen — vil der dog kunne beregnes separate gennemsnitlige
hektarpriser for landbrugsarealet henholdsvis det fredsko-
vpligtige areal.

Det vil ikke veere muligt at tage hgjde for de individuelle
tilleeg eller nedslag, der métte vaere givet i grundvardien for
arealer omfattet af fremskrivningen, eksempelvis nedslag
for vandlidende arealer. Et sadant nedslag vil blive indreg-
net i ejendommens gennemsnitlige hektarpris, og denne vil
ikke blive a&ndret, selv om det pageeldende areal senere mat-
te blive afvandet.

Det samme geelder med modsat fortegn. Det vil saledes ik-
ke veere muligt at give tilleeg eller nedslag for fremtidige be-
givenheder som f.eks. nyopstaet forurening eller oversvem-
melser pa arealer, som er omfattet af fremskrivningerne, el-
ler ved fremtidige radighedsindskreenkninger eller &ndrin-
ger i den landbrugsmassige anvendelse i medfgr af anden
lovgivning. Dette skyldes, at der ikke i fremskrivningsord-
ningen findes en (markeds)pris og dermed en veerdianseettel-
se, som eksempelvis et nedslag for forurening kan relateres
til.

Det vil dog veere muligt at tage forhold i betragtning, som
ikke vedrgrer arealer omfattet af fremskrivningsordningen.
Hvis der pd landbrugsejendom eller skovejendom findes
arealer, der anvendes til andre erhvervsmaessige formal end
landbrug eller skovbrug, skal sddanne arealer fortsat ansaet-
tes efter en markedsnorm. Der vil pa sidanne arealer kunne
gives samme tilleeg eller nedslag, som gives til andre arealer
under tilsvarende omstaendigheder.

Det vil ogsa veere muligt at tage hgjde for grundforbe-
dringsfradrag, der udlgber. Grundforbedringsfradraget er nu
afskaffet, jf. lov nr. 925 af 18. september 2012, men eksi-
sterende fradrag fortseetter til udlgb. (Grundforbedringsfra-
drag blev givet for 30 ar, dog 60 ar for skove, hvorefter de
udlgber.) Grundforbedringsfradraget er knyttet til en be-
stemt ejendom, og fraszlges en del af ejendommen, falger
en del af grundforbedringsfradraget med. Nar grundforbe-
dringsfradrag udlgber, kan beskatningsgrundlaget forhgjes
med den del, fradraget udgar.

2.6.3.4. Hektarpriser for »nye« ejendomme og arealer

Hvis en ejendom ikke hidtil har veeret kategoriseret som
landbrugsejendom eller skovejendom, eller bliver nye area-
ler inddraget som landbrugsareal eller skovareal, findes der i
sagens natur ikke en bondegardsregelvurdering eller skov-
vurdering, der kan viderefares.

Opstar der en ny ejendom — f.eks. fordi en beboelsesejen-
dom endrer anvendelse og fremadrettet kategoriseres som
landbrug — skal den gennemsnitlige hektarpris for de omfat-
tede arealer efter lovforslaget ansattes pd samme niveau
som de gennemsnitlige hektarpriser, der gelder for om-
kringliggende landbrugsejendomme eller skovejendomme
pa det tidspunkt, hvor andringen indtraeeffer. Hvis nye area-
ler inddrages som produktionsjord for en allerede eksister-
ende landbrugsejendom eller skovejendom, skal dette areal

efter forslaget have samme gennemsnitlige hektarpris som
resten af ejendommen, jf. nedenfor.

Det er efter lovforslaget hensigten at praktisere disse reg-
ler pé falgende made:

Hvis arealer tilhgrende en nyopstaet ejendom granser op
til et eller flere arealer, der allerede er omfattet af fremskriv-
ningsordningen, ansattes den gennemsnitlige hektarpris for
den nye ejendom som et gennemsnit af hektarpriserne for de
ejendomme, som ejendommen greenser op til. Graenser den
nye ejendom kun op til en enkelt anden ejendom under
fremskrivningsordningen, far de to ejendomme samme gen-
nemsnitlige hektarpris.

Hvis den nye ejendom ikke graenser op til arealer, der alle-
rede er omfattet af fremskrivningsordningen, vil den gen-
nemsnitlige hektarpris som udgangspunkt blive ansat som et
gennemsnit af de tre ejendomme, der ligger neermest.

Der skal i begge de ovennavnte tilfelde tages hensyn til
ejendommenes kategori. Forestiller man sig, at en ny land-
brugsejendom granser op til en skovejendom, men ikke til
andre landbrugsejendomme, vil det ikke veere skovejendom-
mens hektarpris, men hektarpriserne for de naermest belig-
gende landbrugsejendomme, der skal laegges til grund ved
beregningen af den gennemsnitlige hektarpris for den nye
ejendom.

Der kan ogsa veere tale om, at nye arealer inddrages som
produktionsjord for en allerede eksisterende landbrugsejen-
dom eller skovejendom. Det er i denne forbindelse uden be-
tydning, om der er tale om nyerhvervede arealer, eller om
der er tale om arealer, som allerede tilhgrer den pageeldende
ejendom, og som hidtil har veret anvendt til andre formal,
f.eks. som golfbane.

Hvis et sadant areal tillegges et eksisterende jordstykke,
skal det pageeldende areal efter forslaget have samme gen-
nemsnitlige hektarpris som det jordstykke, arealet tillegges.
Er der derimod tale om et selvstendigt jordstykke, skal dette
efter forslaget have samme gennemsnitlige hektarpris som
den resterende del af ejendommen. Bestar en ejendom alle-
rede af flere jordstykker med hver sin hektarpris, vil det nye
jordstykke fa en hektarpris svarende til gennemsnittet af de
allerede eksisterende.

2.6.3.5. Hektarpriser ved erhvervelse af arealer

Der kan opsté tilfeelde, hvor en landbrugsejendom/skov-
ejendom erhverver arealer fra en anden tilsvarende ejendom,
og de to ejendomme ikke har samme gennemsnitlige hektar-
pris.

Det er administrativt muligt at handtere gennemsnitlige
hektarpriser pa jordstykkeniveau, men ikke pa et niveau der-
under, da de ngdvendige oplysninger ikke findes i det hidti-
dige vurderingssystem. Derfor ma der opstilles regler for an-
settelsen af gennemsnitlige hektarpriser i tilfeelde, hvor et
areal overgdr fra en landbrugsejendom eller skovejendom til
en anden, og hvor arealet enten udggar et selvstendigt jord-
stykke eller tillzegges et eksisterende jordstykke.

Det foreslas, at hvis ejendom X erhverver et helt jordstyk-
ke fra ejendom Y, som har en anden gennemsnitlig hektar-
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pris, vil dette jordstykke beholde den gennemsnitlige hektar-
pris, der allerede er fastsat. Den grundverdi, der skal frem-
skrives for ejendom X, vil herefter udggre summen af
grundverdien for ejendommens oprindelige areal og grund-
veaerdien for det nyerhvervede jordstykke, hver beregnet med
sin egen gennemsnitlige hektarpris.

Erhverves der derimod et areal, som sammenlagges med
et allerede eksisterende jordstykke, vil det veere ngdvendigt
at nyberegne den gennemsnitlige hektarpris for det jordstyk-
ke, som det nyerhvervede areal bliver en del af.

Den grundveerdi, der skal fremskrives for ejendom X, vil
her vaere summen af grundveerdien for det nu udvidede jord-
stykke med egen nyberegnet gennemsnitlig hektarpris og
grundveerdien for den resterende ejendom med den hidtil
geldende hektarpris.

2.6.3.6. Boliger beliggende pa landbrugsejendomme og
skovejendomme

Det er af hensyn til ejendomsveerdibeskatningen og beta-
ling af kommunal grundskyld ngdvendigt fortsat at kunne
foretage vurdering af boliger beboet af ejere af landbrugse-
jendomme og skovejendomme. Der vil til brug for beskat-
ningen veare behov for savel en ejendomsveardi som en
grundveerdi.

2.6.3.6.1. Grundvardier — boliger beboet af ejere (stuehuse)

Efter de hidtil geldende regler ansettes grundvardien af
en bolig beboet af ejer pa en landbrugsejendom (stuehuset)
ved en fordeling af den grundveerdi, der er ansat efter bon-
degdrdsreglen. Det betyder i praksis, at disse grunde vurde-
res meget lavt i forhold til fritliggende huse i landdistrikter.
Grundveerdien beskattes med den almindelige grundskylds-
promille pa op til 34 promille (og ikke den sarligt lave sats,
der geelder generelt for landbrugsjord og skovbrugsjord), jf.
afsnit 2.6.1.

For skovejendommes vedkommende gealder det modsatte.
Her ansettes grundvardien efter en markedsnorm, dvs. i et
niveau svarende til niveauet for huse i landdistrikter. Skov-
ejendommenes grundveerdier beskattes til gengeld efter den
serligt lave sats, der geelder for landbrug og skovbrug pa
hgjst 7,2 promille (og séledes ikke efter den almindelige
grundskyldspromille), jf. afsnit 2.6.2.

Det foreslas, at disse vurderingsregler viderefgres, saledes
at grundveerdien for et stuehus pa en landbrugsejendom fort-
sat ansettes pa samme niveau som efter den geeldende bon-
degardsregel — dvs. ved fremskrivning som produktionsjord
- mens grundverdien for en tilsvarende beboelse pa en
skovejendom fortsat ansattes efter en markedsnorm. Er et
stuehus tilhgrende en landbrugsejendom beliggende i byzo-
ne, eller er det omfattet af en lokalplan eller anden offentlig
forskrift, saledes at grundarealet ikke anses for produktions-
jord, skal grundveerdien efter forslaget dog ansattes efter en
markedsnorm.

Da de pagaldende boliggrunde ikke er selvsteendigt matri-

kuleret, skal der fastseattes regler om grundstarrelser. Efter
geeldende praksis ansattes grundarealet for boliger beboet af

ejere af landbrugsejendomme til et areal p& 2.000 m2, med-
mindre serlige forhold gar sig geeldende. Dette kan f.eks.
vare tilfeldet ved landbrugsejendomme med store hoved-
bygninger med tilhgrende park.

Det foreslas, at grundarealet for boliger beboet af ejere pa
landbrugsejendomme og skovejendomme ved ansattelse af

ejendomsvaerdi fremover ansettes til 2.000 m2. | de tilfzlde,
hvor der efter geeldende praksis er ansat et stgrre grundareal,
anvendes dette storre areal fortsat.

2.6.3.6.2. Grundvaerdier — andre boliger pa landbrugsejen-
domme og skovejendomme

P& mange landbrugsejendomme og skovejendomme fin-
des der huse, som bebos af andre end ejendommens ejer.
Der vil veere tale om medarbejderboliger, aftegtsboliger og
lign. eller om boliger, der lejes ud til andre.

Medarbejderboliger og afteegtsholiger m.v. pa landbrugse-
jendomme er efter praksis blevet anset som ngdvendige for
ejendommens landbrugsmaessige drift. Dette indebarer, at
grundverdien for sédanne boliger beliggende pa landbrugse-
jendomme hidtil er blevet ansat efter bondegardsreglen. Er
boligen derimod udlejet, ansattes en grundveerdi efter en
markedsnorm. P& skovejendomme anszttes grundvardien
for samtlige sédanne boliger efter en markedsnorm.

| alle tilfeelde beskattes grundene efter den lave grund-
skyldspromille, som galder for landbrugsjord og skovbrugs-
jord, dvs. med hgjst 7,2 promille.

Det er ikke muligt i en automatiseret vurderingsordning at
administrere et regelsat, hvorefter vurderingen af en bolig
afhaenger af, om boligen er lejet ud. Udlejningsforhold er ik-
ke registreret, og det vil kraeve et stort manuelt arbejde at vi-
derefare de gaeldende regler.

Der findes ingen opgarelse over, hvor mange af disse boli-
ger, der hidtil er blevet vurderet efter bondegardsreglen, og
hvor mange der hidtil er blevet vurderet efter en markeds-
norm, da udlejningsforhold som navnt ikke er registeret.

Det foreslds, at reglerne gares ensartede, saledes at grund-
veerdien for alle sddanne boliger — hvad enten de er udlejede
eller ej — ansattes efter en markedsnorm, séledes som det ef-
ter de geeldende regler gealder for udlejede boliger pa land-
brugsejendomme og alle boliger pa skovejendomme.

Ogsa her geelder, at grundene ikke er selvsteendigt matri-
kuleret, og at der derfor skal fastsattes regler om grundster-

relser. Det foreslés, at grundarealet ansattes til 1.000 m?2.
Dette areal svarer til det, der under de galdende regler i de
fleste tilfeelde har vaeret anvendt.

2.6.3.6.3. Ejendomsveerdier — boliger beboet af ejere (stue-
huse)

P& samme made, som der skal betales ejendomsvardiskat
af (andre) ejerboliger, der er beboet af ejeren, skal der beta-
les ejendomsveerdiskat af boliger beboet af ejere pa land-
brugsejendomme og skovejendomme, jf. gennemgangen af
gaeldende ret i afsnit 2.6.1 og afsnit 2.6.2. Der er derfor fort-
sat behov for at ansette en ejendomsveerdi af sddanne boli-
ger.
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Den ejendomsveerdi, der skal danne grundlag for ejen-
domsverdibeskatningen af boliger beboet af ejere pa land-
brugsejendomme og skovejendomme, anszttes efter de geel-
dende regler ved en fordeling af den samlede ejendomsvaer-
di for landbrugsejendommen henholdsvis skovejendommen.

Fordelingen foretages pa en sadan made, at boligerne vur-
deres i samme niveau som (andre) ejerboliger pa landet. Der
tages hensyn til det forhold, at de pagaldende boliger ikke
kan omseettes som fritliggende ejerboliger, hvis dette er veer-
dipavirkende. | praksis tages der udgangspunkt i den for-
slagsmodel, der anvendes ved vurdering af ejerboliger. Der
gives herefter et nedslag for manglende fri omsattelighed,
hvis dette forhold anses for vaerdipavirkende.

For boliger pa landbrugsejendomme udlignes forskellen
mellem vurderingen af stuehusgrunden efter bondegardsreg-
len og en markedsbaseret verdi af grunden pa den made, at
der indregnes et s&rligt boligmoment.

Realiteten er hermed, at boliger beboet af ejere pa land-
brugsejendomme og skovejendomme efter de geeldende reg-
ler ansattes til en ejendomsveerdi tilnermelsesvis svarende
til veerdien af et tilsvarende fritliggende hus pa landet.

Det foreslas, at sadanne boliger beboet af ejeren fremover
vurderes, som om der havde veret tale om selvstendige
ejerboliger med den grundstarrelse, der er fastlagt for oven-
for. Der vil blive taget hensyn til den manglende frie omseet-
telighed pa den méade, at der beregnes en ejendomsveerdi,
som om der havde veeret tale om en selvstaendig frit omseet-
telig ejerbolig, hvorefter denne ejendomsveerdi reduceres
med 5 pct.

Efter ejendomsveerdiskattelovens § 11 betales der kun
ejendomsveerdiskat af den bolig, som bebos af ejeren. Der-
for er der ikke behov for ansattelse af en selvstendig ejen-
domsverdi for andre boliger pa landbrugsejendomme eller
skovejendomme, dvs. medarbejderboliger, afteegtsboliger
m.v. Sadanne selvstendige ejendomsveerdier ansattes heller
ikke efter de geeldende regler. Har ejendommen flere ejere,
som bebor hver sin beboelse, ansettes der det antal ejen-
domsveerdier, som er ngdvendige til brug for ejendomsvaer-
dibeskatning.

2.6.3.7. Arealer, som anvendes til andre erhvervsmassige
formal end landbrug eller skovbrug

Som navnt i afsnit 2.6.3.2 skal arealer anvendt til andre
erhvervsmaessige formal end landbrug eller skovbrug ikke
indgd i fremskrivningsordningen. Eksempler kunne veere
arealer anvendt til campingpladser, golfbaner, hotel/restau-
rant, handel/produktion/service eller til rastofudvinding.

Grundveerdien af sddanne arealer ansettes efter de geel-
dende regler efter en markedsnorm, hvilket foreslas videre-
fgrt. Det samme vil vere tilfeldet for arealer beliggende i
byzone eller sommerhusomrade, bortset fra fredskovpligtige
arealer, medmindre arealerne og/eller ejendommen anven-
des til andre formal.

Der er behov for at objektivere reglerne for fastsattelse af
grundstarrelser. Er der tale om f.eks. en campingplads, en
golfbane eller landbrugsjord i byzone, vil arealet i praksis

veere afgraenset og vil kunne identificeres via en landzonetil-
ladelse, lokalplan eller pd anden méde. Der kan ogsa veere
tale om andre identificerbare arealer. Er der derimod tale ek-
sempelvis en bygning med et maskinvarksted eller et hotel,
er det ikke ngdvendigvis klart, hvor stort et grundareal der
skal anses for at veere anvendt til andre formal end landbrug
eller skovbrug.

| sddanne tilfeelde vil principperne i bygningsreglementets
bestemmelser kunne anvendes som malestok for grundster-
relsen — uanset det forhold, at bygningsreglementet i den
givne situation ikke ville finde anvendelse. Dette vil blive
gjort pa den made, at bebyggelsesprocenten pé en grund un-
der en sadan bygning altid skal anses for at veere 45, hvilket
svarer til bygningsreglementets minimumsbestemmelser. Ud
fra bygningens etageareal som registreret i Bygnings og Bo-
ligregistret (BBR) kan der herefter automatisk beregnes en
grundstarrelse.

Findes der ikke bygninger pa det pagaldende areal, ma
arealets starrelse anseettes skansmaessigt.

2.6.3.8. Samlet ejendomsvaerdi af landbrugsejendomme og
skovejendomme

Som tidligere navnt er fordelingen af ejendomsveerdi og
efterfglgende indregning af boligmoment en ungdig omveyj,
nér der skal ansattes en ejendomsveerdi af et stuehus eller en
tilsvarende bolig pa en skovejendom til brug for ejendoms-
veerdibeskatningen. De pageeldende veerdier lader sig langt
lettere ansatte direkte.

| det hele taget tjener en samlet markedsveerdibaseret ejen-
domsveerdi af landbrugsejendomme og skovejendomme ik-
ke noget formal i relation til beskatning af fast ejendom.
Grundverdierne af landbrugsjord og skovbrugsjord ansattes
ved fremskrivning og andre grundarealer efter en markeds-
norm, og de ngdvendige vardier af boliger og andre bygnin-
ger kan lettere ansattes direkte.

En samlet ejendomsveerdi kan dog alligevel i visse tilfel-
de have betydning, nemlig ved generationsskifte, skifte af
dgdshoer og lign., idet ejendomsvardien i sadanne tilfelde
kan have betydning for beregningen af boafgift.

Det foreslas derfor, at der ikke leengere systematisk anseet-
tes ejendomsverdier af landbrugsejendomme og skovejen-
domme, og at det samtidig ggres muligt at fa foretaget en sé-
dan vurdering, nér dette er af betydning for beregningen af
boafgift. En sddan vurdering vil kunne foretages mod beta-
ling af et gebyr, der udger et grundbelgb pé& 2.750 kr. (2010-
niveau), hvilket svarer til 3.000 kr. i 2017-niveau. Belgbet
foreslas reguleret efter personskattelovens § 20.

2.7. Vurdering af erhvervsejendomme

2.7.1. Geeldende ret

Erhvervsejendomme omfatter i vurderingsmaessig forstand
alle andre ejendomme end ejerboliger, landbrugsejendomme
og skovejendomme. Der er séledes tale om en bred vifte af
meget forskelligartede ejendomme fra sma beboelsesejen-
domme med fire lejligheder over butikscentre til store pro-
duktionsanleg.
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I modseetning til ejerboliger foretages vurderingen af er-
hvervsejendomme ikke ud fra en gennemsnitshetragtning,
men individuelt. For udlejningsejendomme fastsattes ejen-
domsveerdien dog ud fra en forudsstning om ssedvanlige ud-
lejningsforhold (vurderingslovens § 10, stk. 3). Vurderingen
af erhvervsejendomme er ikke understgttet af statistiske mo-
deller, men er udelukkende baseret pa lokale prisanalyser og
anden vurderingsfaglig viden. Endvidere anvendes BBR-da-
ta om ejendommenes starrelse og benyttelse.

Veardien af en erhvervsejendom vil veere bestemt af for-
ventningerne til det afkast, ejeren vil kunne opnd. Dette gzl-
der sével for rene investeringsejendomme som for bruger-
ejendomme, dvs. ejendomme, som ejeren selv anvender i sit
erhverv.

Vurderingsmyndigheden kender som regel ikke den kon-
krete ejendoms leje- og udgiftsforhold og dermed afkastet.
Vurderingsmyndigheden vurderer derfor som udgangspunkt
ejendommen pa baggrund af en skgnnet bruttoleje. Oplys-
ninger om bruttolejer er tilgeengelige i udbudsmaterialer, el-
ler de kan sgges indhentet ved forespgrgsel til udlejere, og
en bruttolejefaktor kan findes ved at anvende kendte brutto-
lejeniveauer pa solgte ejendomme.

Vurderingen sker som hovedregel efter en lejefaktormo-
del, hvor én samlet skannet bruttoleje (lejen fgr fradrag af
udgifter til skatter, vedligeholdelse m.v.) for ejendommen
kapitaliseres med en bruttolejefaktor for at opné en handels-
veerdi. Lejefaktoren varierer i praksis fra 5 for &ldre og van-
skeligt tilgengelige ejendomme til 20 eller mere for nye
ejendomme med serligt gode anvendelsesmuligheder. Be-
regningen efter lejefaktormodellen kan suppleres med indi-
viduelle tilleg eller nedslag efter en konkret vurderingsfag-
lig bedgmmelse.

Endvidere kan der optrede andre verdibzrende elemen-
ter, som ikke umiddelbart er omfattet af selve lejeveerdibe-
regningen. Et eksempel kunne veere serligt gunstige infra-
strukturforhold.

2.7.2. Lovforslaget

Erhvervsejendomme vil ogsa i den nye vurderingsordning
omfatte alle andre ejendomme end ejerboliger, landbrugse-
jendomme og skovejendomme. Der er séledes fortsat tale
om en bred vifte af meget forskelligartede ejendomme. | for-
hold til den hidtidige afgrensning foreslas den andring, at
beboelsesejendomme med tre lejligheder fremover vil blive
betragtet som en erhvervsejendom. Under den hidtidige ord-
ning var graensen fire lejligheder. Der henvises herom til be-
merkningerne til lovforslagets § 4.

2.7.2.1. Metoder for vurdering af erhvervsejendomme

I det fglgende skitseres principperne for de vurderingsme-
toder, der vil blive anvendt ved vurderingen af erhvervsejen-
domme i 2019. Veerktgjer og metoder vil blive udviklet over
tid, og det ma sdledes forudses, at der fremover vil kunne
inddrages andre elementer i vurderingsmetoderne end dem,
der vil blive anvendt ved vurderingen i 2019. Det ma ligele-
des forventes, at de metoder, der beskrives her, kan blive vi-
dereudviklet fremadrettet.

Det bemeerkes, at den overordnede vurderingsnorm om en
forventelig kontantvaerdi ogsa er geldende for vurdering af
erhvervsejendomme. Vurderingen af udlejningsejendomme
skal dog efter lovforslaget foretages ud fra en forudsstning
om sadvanlige udlejningsforhold, jf. lovforslagets § 34, stk.
2. Herved forstas, at vilkarene er indgaet i en armslaengde-
transaktion pa markedskonforme aftalevilkar efter passende
markedsfaring, hvori parterne begge har handlet kyndigt,
fornuftigt og uden tvang. Der tages derfor ikke hensyn til
serlige aftaler om eksempelvis rabatter, trappelejer, for-
brugsbegreensninger, udlejning af skilte, parkeringspladser
m.v.

Ved sadvanlige udlejningsforhold forstas ligeledes, at le-
jeniveauet svarer til markedsleje. Ved markedslejen forstas
den leje, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer ville afta-
le, jf. erhvervslejelovens § 13. | den forbindelse kan det tag-
es i betragtning, at regulering til markedsleje er seedvanlig i
henhold til erhvervslejeloven.

I det omfang vurderingsmyndigheden bliver bekendt med
begransninger af lejeniveauets starrelse efter bestemmelser-
ne i lejeloven og boligreguleringsloven, skal dette tages i be-
tragtning. | praksis vil det vare op til ejerne at gare vurde-
ringsmyndigheden bekendt med eventuelle begrensninger
af lejeniveauets starrelse i forbindelse med deklarationen.
Vurderingsmyndigheden vil ikke vere pligtig til af egen
drift at indhente oplysninger om dette. Vurderingsmyndig-
heden kan dog inddrage forventede muligheder for at gen-
nemfare gennemgribende forbedringer m.v. og de lejeni-
veauer, der folger heraf. Det folger af, at vurderingen skal
afspejle en forventelig kontantveerdi af ejendommen.

Udgangspunktet for vurderingen af erhvervsejendomme
vil pd samme méade som for ejerboliger vaere modelbereg-
ninger. Dette sker af hensyn til den store mangde af er-
hvervsejendomme, der skal vurderes og héandteres admini-
strativt i vurderingsaret, hvilket kreever et effektivt vurde-
ringsveerktgj. | modsatning til ejerboliger vil det ved vurde-
ringen af erhvervsejendomme ikke vaere muligt generelt at
tage udgangspunkt i statistiske modeller, der bygger pa fak-
tiske historiske handelsveerdier (frie salg) for sammenligne-
lige ejendomme.

Dette skyldes flere forskellige forhold. For det farste er
antallet af konstaterede handelspriser for erhvervsejendom-
me begraenset. Dernzst vil et salg af en erhvervsejendom of-
te omfatte flere forskellige ejendomme, der szlges samlet.
Disse ejendomme og bygninger kan endvidere have forskel-
lig anvendelse, f.eks. anvendelse som kontorbygning, lager-
bygning, garage, osv. Endeligt vil en konstateret handelspris
for en erhvervsejendom ofte omfatte inventar henholdsvis
installationer indlagt til brug for en serlig erhvervsmaessig
udnyttelse af bygningen. Dette vil i vurderingsmaessig hen-
seende ikke skulle betragtes som seedvanligt tilbehgr til den
faste ejendom, og vil derfor ikke skulle medtages ved vurde-
ringen.

Det er derfor ikke muligt pd samme made som pa ejerbo-
ligomradet at udvikle en beregningsmodel, der er baseret pa
konstaterede priser i fri handel. Dette betyder samtidig, at
vurderingsmyndigheden ikke automatisk vil leegge en kon-
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stateret handelspris til grund for en vurdering, ligesom ejen-
domsejere ikke i alle tilfeelde vil kunne paberabe sig en kon-
stateret handelspris. Dette vil i givet fald kraeve, at det kan
sandsynliggares, hvad den konstaterede handelspris naerme-
re omfatter af bygninger, jordstykker og installationer, og at
den konstaterede handelspris’ afvigelse fra vurderingen lig-
ger ud over usikkerhedsmarginen, jf. afsnit 2.2.3.

Vurderingen af erhvervsejendomme ma i stedet baseres pa
en anden markedskonform tilgang. Vardiansattelse af er-
hvervsejendomme foretages blandt professionelle markeds-
aktarer oftest med udgangspunkt i den afkastbaserede meto-
de, jf. afsnit 2.7.2.3.1. Vurderingsmyndigheden vil fremover
som udgangspunkt anvende denne metode ved vurderingen
af erhvervsejendomme. Dette omfatter bade udlejningsejen-
domme og andre ejendomme. Ved andre ejendomme, hvor
der ikke bestar et faktisk eller markedskonformt lejeforhold,
vil anvendelsen af den afkastbaserede metode blive foreta-
get ud fra en forudseetning om et sedvanligt udlejningsfor-
hold, hvor der blandt andet er aftalt en markedsleje.

Anvendelsen af den afkastbaserede metode vil gare vurde-
ringerne mere gennemsigtige for ejendomsejerne og vil
samtidig kunne ggre afviklingen af klageprocessen mere
gennemskuelig og effektiv end i dag.

Anvendelse af den afkastbaserede metode giver dog ikke i
alle tilfeelde et retvisende resultat, ligesom der heller ikke i
alle tilflde foreligger normtal, jf. afsnit 2.7.2.2, for alle ty-
per af anvendelser eller for alle geografiske omréader. Vurde-
ringsmyndigheden vil i sddanne tilfelde i stedet anvende
omkostningsmetoden, jf. afsnit 2.7.2.3.2, eller andre meto-
der af mere skansmaessig karakter som f.eks. ved at anvende
foreliggende salgs- og udbudsmateriale for sammenlignelige
ejendomme og grunde.

Anvendelsen af bade den afkastbaserede metode og om-
kostningsmetoden vil overvejende basere sig pa skennede
niveauer i form af normtal. Ved normtal forstas, for den af-
kastbaserede metode, det forventede belgb for pr. arealen-
hed for lejeniveau, driftsomkostninger, forretningskrav og
for omkostningsmetoden som udgangspunkt opfarelsesom-
kostninger for en geengs ejendom af den péagaldende type
beliggende det pagaldende sted, jf. afsnit 2.7.2.2.

Der kan dog veere oplysninger, som vurderingsmyndighe-
den ikke kender til. Det er i forbindelse med deklarations-
proceduren forud for vurderingen, jf. afsnit 2.12.1, muligt at
oplyse vurderingsmyndigheden om yderligere faktiske for-
hold af betydning for vurderingen.

Det mé dog forventes, at de fleste veerdipavirkende for-
hold vedrgrende en erhvervsejendom vil veere indeholdt i
den skgnnede markedsleje, i de skegnnede driftsomkostnin-
ger, opfarelsesomkostningerne og forrentningskrav, der ud-
ger hovedelementerne i henholdsvis den afkastbaserede me-
tode og omkostningsmetoden, jf. afsnit 2.7.2.3.

Ligesom for ejerboliger vil det séledes typisk kun veere
helt sarlige forhold for den enkelte ejendom i forhold til an-
dre ejendomme i omradet, der vil kunne give anledning til
justering af de skannede niveauer for markedsleje, driftsom-
kostninger, forrentningskrav og opfarelsesomkostninger, der

leegges til grund for vurderingen, eller udlgse et tilleg eller
nedslag for den enkelte ejendom.

Hvis et bestemt forhold allerede er medtaget i de skanne-
de niveauer, skal dette forhold som udgangspunkt ikke give
anledning til korrektioner. Eksempelvis vil planlagte vedli-
geholdelsesarbejder typisk vere indeholdt i de skennede
driftsomkostninger og vil ikke give anledning til et nedslag.
Det samme forhold vil gare sig geldende for udformning og
indretning af ejendomme, medmindre helt sarlige forhold
ger sig geldende.

Omvendt vil eksempelvis oplysninger om den faktiske le-
je for en ejendom kunne tages i betragtning i tilfeelde, hvor
den afviger vaesentligt fra den skennede markedsleje. Dette
forudsaetter, at aftalen om den faktiske leje er indgéet pa
seedvanlige og markedskonforme vilkar. Dette kunne f.eks.
veere i tilfeelde, hvor der er indgaet en lengerevarende leje-
kontrakt uden mulighed for regulering til seedvanlig mar-
kedsleje efter erhvervslejeloven, og hvor den aftalte leje ik-
ke leengere afspejler den aktuelle markedsleje.

En sédan lejekontrakt vil afspejles i den forventelige kon-
tantveerdi for ejendommen, og vurderingsmyndigheden vil
derfor skulle tage den faktiske leje i betragtning ved vurde-
ringen. Et potentiale for lejeforhgjelse ved kontraktudlgb vil
ligeledes kunne tages i betragtning. Hvis lejekontrakten ikke
er indgaet pa sedvanlige og markedskonforme vilkar, vil
vurderingsmyndigheden kunne se bort fra denne, da vurde-
ringen skal ske ud fra en forudsatning om saedvanlige udlej-
ningsforhold, jf. lovforslagets § 34, stk. 2.

Oplysninger, som tilgar vurderingsmyndigheden i forhin-
delse med deklarationen eller pa anden made, vil saledes ik-
ke automatisk give anledning til en justering af de skennede
niveauer eller udlgse et tilleg eller et nedslag. Det skal sale-
des vurderes, om de konstaterede/paberébte faktiske forhold
afviger s& meget fra almindelige forhold, at der er grundlag
for at justere de skannede niveauer eller for at give et tilleg
eller et nedslag for en given ejendom. Det er ikke muligt pa
forhand at opstille en liste over tilleeg eller nedslag i faste
starrelser.

Ovenstdende skal ogsa ses i sammenhang med udgangs-
punktet i den foresldede vurderingsnorm, hvorefter der altid
vil vaere et speend, inden for hvilket en i gvrigt fornuftig ke-
ber og en fornuftig selger vil kunne mgdes, nar der er taget
hgjde for individuelle praeferencer og behov m.v. Det er
hensigten at administrere den foreslaede vurderingsnorm sa-
dan, at et spzend pa plus/minus 20 pct. kan anvendes i det
nye ejendomsvurderingssystem. Der henvises til afsnit 2.2.3
om konsekvenserne af en sadan usikkerhedsmargin.

Som nzvnt i afsnit 2.3.2 vil vurderingsmyndigheden ogsé
i den kommende vurderingsordning have metodefrihed i
vurderingsarbejdet. Det afggrende er, at vurderingsmyndig-
heden nér frem til vurdering inden for vurderingsnormen.
Det afggrende er ikke, om vurderingsmyndigheden er néet
frem til resultatet pa den ene eller den anden made.

De metoder, der gennemgas i det falgende, er saledes ikke

nogen begraensning for vurderingsmyndigheden sadan at
forstd, at det pa forhand vil vaere fastsat, hvilken metode der
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skal anvendes. Vurderingsmetoderne er de redskaber, som
vurderingsmyndigheden forventes at tage i anvendelse for at
nd frem til en vurdering inden for vurderingsnormen, men
ejeren af en ejendom kan ikke i en klagesag paberabe sig, at
vurderingen af ejendommen skal foretages efter den ene el-
ler den anden metode eller model. Ejeren eller en anden kla-
geberettiget kan klage over vurderingens resultat — det be-
labsmaessige vurderingsskan. Ejeren eller en anden klagebe-
rettiget kan ikke klage over den made, som vurderingsmyn-
digheden er naet frem til resultatet pa.

Tilsvarende galder ved vurderingen af ejerboliger. Dette
afskaerer dog ikke ejeren fra ved en klage over vurderingen
at angive, hvorfor pageeldende har den opfattelse, at vurde-
ringens resultat ikke er korrekt, herunder f.eks. at angive, at
den anvendte metode efter klagerens opfattelse er arsag til,
at vurderingens resultat ikke er korrekt. For at skabe gen-
nemsigtighed m.v. vil markedskonforme metoder, dog for-
venteligt ofte blive anvendt, jf. na@rmere 2.7.2.3.

For erhvervsejendomme kan der forekomme flere kombi-
nationer og anvendelsesmuligheder inden for samme ejen-
dom. Ved publikumsorienterede erhvervsomrader som f.eks.
butik eller restaurant stilles der stgrre krav til ejendommens
stand og indretning. Har arealet derimod en lagerfunktion,
vil vedligeholdelsesbehovet veere minimalt. Vurderingen ba-
seres som udgangspunkt pa oplysninger om arealanvendel-
sen registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR), hvorfor
kvaliteten af oplysninger i BBR-registret er af stor betyd-
ning for ejendomsvurderingerne.

2.7.2.2. Normtal

Anvendelsen af bade den afkastbaserede metode og om-
kostningsmetoden vil overvejende basere sig pa skennede
niveauer i form af normtal. Ved normtal forstas forventede
belgb pr. arealenhed for lejeniveau, driftsomkostninger, for-
retningskrav og opfarelsesomkostninger for en gangs ejen-
dom af den pégzldende type beliggende det péageldende
sted. Normtal anvendes savel ved ansattelse af ejendoms-
veerdier som ved ansattelsen af grundveerdier.

Til brug for vurderingen af erhvervsejendomme efter den
afkastbaserede metode beregnes der normtal for markedsle-
je, driftsomkostninger og forrentningskrav. Normtal relate-
rer sig til bestemte typer af bygningsarealer. Der kan saledes
gelde et seet normtal for kontorarealer, et andet seet normtal
for butiksarealer og et tredje set normtal for beboelsesarea-
ler, selv om de tre arealer er dele af den samme ejendom.

Ved et normtal for markedsleje forstas det forventelige le-
jeniveau pr. arealenhed for en gangs ejendom af den pagel-
dende type beliggende det pagaldende sted. Beregningen af
normtal for markedsleje vil blive foretaget ud fra en forud-
sgetning om, at der er tale om markedskonforme eller sged-
vanlige udlejningsforhold. Herved forstas, at der ikke tages
hensyn til serlige aftaler om eksempelvis rabatter, trappele-
jer, forbrugsbegraensninger, udlejning af skilte og parke-
ringspladser.

Ved normtal for driftsomkostninger og forrentningskrav

forstas tilsvarende de forventelige omkostninger henholds-
vis det forventelige forrentningskrav for en sadan ejendom.

Dertil vil vurderingsmyndigheden efter eget skan kunne
fastsette og anvende normtal til understattelse af tilleeg og
nedslag.

Fastseettelsen af normtallene til vurdering af erhvervsejen-
domme beror pa en raekke datakilder, herunder forventeligt
data om udbudte erhvervsejendomme og grunde, data om
realiserede salg og lanetilbudsdata. Databasen for markeds-
data danner udgangspunkt for udarbejdelsen af normtal. Da-
tabasen opbygges og handteres af Danmarks Statistik, jf. af-
snit 2.7.2.6.

Til brug for vurderingen af erhvervsejendomme efter om-
kostningsmetoden beregnes tillige normtal om opfarelses-
omkostninger, jf. 2.7.2.4.

2.7.2.3. Ansettelse af ejendomsveerdier

Vurderingsmyndigheden vil fremover som udgangspunkt
anvende den afkastbaserede metode ved vurderingen af er-
hvervsejendomme. Herudover vil vurderingsmyndigheden i
en reekke tilfeelde anvende andre metoder, herunder omkost-
ningsmetoden og andre metoder af mere skansmassig ka-
rakter som f.eks. at vurdere en ejendom ud fra en foreliggen-
de salgs- og udbudsmateriale for sammenlignelige ejendom-
me.

2.7.2.3.1. Den afkastbaserede metode

Den metode, der forventeligt oftest vil kunne anvendes
ved ansettelse af ejendomsverdier af erhvervsejendomme,
er den afkastbaserede metode. Denne metode tager udgangs-
punkt i en antagelse om, at den forventelige kontantveerdi af
en ejendom lader sig beregne med udgangspunkt i normtal
for markedsleje, driftsomkostninger og forrentningskrav,
idet der dog yderligere skal tages hensyn til ejendomsspeci-
fikke forhold i form af tilleeg eller nedslag.

En vurdering efter den afkastbaserede metode foregar i tre
trin:

Trin 1 — Beregning af ejendommens driftsresultat

Ejendommens driftsresultat opggres som ejendommens
skannede markedsleje fratrukket ejendommens skennede
driftsomkostninger. Ved markedslejen forstas den leje, som
en kyndig lejer og en kyndig udlejer ville aftale, jf. afsnit
2.7.2.1. Ejendommens skgnnede driftsomkostninger omfat-
ter de omkostninger, som en udlejer normalt afholder, og
som ikke kan opkraves hos lejeren. Disse driftsomkostnin-
ger omfatter bl.a. omkostninger til ejendomsadministration,
ejendomsskatter, forsikring og udvendig vedligeholdelse.

Trin 2 — Kapitalisering af ejendommens driftsresultat

Det fastlagte driftsresultat kapitaliseres ved anvendelse af
et markedsbaseret forrentningskrav. Forrentningskravet er
det afkast, som en kgber forventer af sin investerede kapital
og kompenserer kabers risici. En stigende risiko vil saledes
afspejles i et hgjere forrentningskrav og dermed en lavere
veerdi af ejendommen. Forrentningskravet bestar af en risi-
kofri rente, markedsrisici og ejendomsspecifikke risici. Den
kapitaliserede veerdi af driftsresultatet svarer til ejendom-
mens markedsveerdi far tilleeg/nedslag.



Trin 3 — Tilleeg/nedslag

Det kan veere ngdvendigt via tilleeg/nedslag at korrigere
den beregnede veerdi som falge af ejendomsspecifikke for-
hold, saledes at en retvisende vurdering opnas. (Denne type
tilleeg/nedslag kaldes ofte fase 3-reguleringer.)

Metoden kan vises ved faglgende formel:

fase 3 re-
guleringer

_ markedsleje — driftsomkostninger
B forrentningskrav

Den forventelige kon-
tantveerdi

Eksempel pa anvendelse af den afkastbaserede metode:

En butik p& gagaden i en stgrre dansk by er fordelt med

ca. 400 m? til butik, mens 130 m2 oven p& butikken anven-
des til udlejning som beboelse. Normtallet for markedslejen

udger henholdsvis 2.000 kr. og 600 kr. pr. m2 pr. &r for hen-
holdsvis butiksarealerne og holiglejemalet. Det giver samlet
set 878.000 kr. i samlet arlig markedsleje.

Dette belgb fratraekkes de estimerede lgbende driftsom-
kostninger, som i eksemplet skannes til 78.000 kr.

Driftsresultatet udger dermed 878.000 kr. — 78.000 kr. =
800.000 kr.

Med et forrentningskrav for denne type ejendom pa ca.
5,5 pct. arligt vil den forventelige kontantverdi af ejendom-
men - bade butik og udlejningsejendom - udgere ca.
800.000/ 5,5 pct. = 14,5 mio. kr.

Dernast vil der i ejendomsvardien gives tilleeg for serlige
veerdier knyttet til ejendommen eller gives nedslag for aben-
lyse uhensigtsmaessigheder for den konkrete ejendom.

2.7.2.3.2. Omkostningsmetoden

Anvendelse af den afkastbaserede metode giver ikke i alle
tilfeelde et retvisende resultat, ligesom der heller ikke i alle
tilfeelde foreligger normtal for alle typer af anvendelser eller
for alle geografiske omrader. Vurderingsmyndigheden vil
som tidligere omtalt fortsat have en udstrakt grad af metode-
frined i vurderingsarbejdet. Det vil veere op til vurderings-
myndigheden ud fra en faglig vurdering selv at afgere, hvor-
nar den afkastbaserede metode ma anses for utilstreekkelig,
og hvornar den alternative metode — omkostningsmetoden —
saledes vil give et mere retvisende resultat.

Dette kan veere tilfeeldet, hvis der ikke findes et effektivt
marked for en ejendom lig den, der skal vurderes. Arsagen
kunne vere en meget speciel indretning af ejendommen, el-
ler at ejendommen har en begranset funktionalitet.

Ved omkostningsmetoden ansattes en forventelig kon-
tantvaerdi som summen af grundvardien og verdien af byg-
ningen, estimeret pa baggrund af bygningens genopfarelses-
omkostninger samt bygningens stand og alder.

En vurdering efter omkostningsmetoden foregar i falgen-
de trin:

Trin 1 — Fastsattelse af bygningsveerdien

Bygningsverdien fastsettes efter de forventede opfgrel-
sesomkostninger pa vurderingstidspunktet.

Trin 2 — Fastsattelse af nedskrivningsfaktoren

Anvendelsen af trin 2 er en del af den stgtteberegning, der
foretages, for at nd frem til den vardi, der skal indgé i ejen-
domsveerdiberegningen. Ved fastseattelse af faktoren skal
der ogsa tages hensyn til ejendommens beliggenhed og an-
vendelighed for at justere opfarelsesomkostningerne.

Der anvendes en nedskrivningsfunktion, hvor bygningens
alder og anvendelse afger sterrelsen af nedskrivningen.
Denne nedskrivningsfunktion kan f.eks. baseres pa en for-
ventet effektiv levetid for bygninger, en minimumsverdi af
bygningerne, nar den effektive levealder nas eller overskri-
des, og en nedskrivningsprofil. Nedskrivningsprofilen be-
skriver, hvilken procent der kan nedskrives ud fra bygnin-
gens alder.

Eksempel pé en nedskrivningsfunktion:

Opfarelsesomkostninger — minimumsvardi

X bygningens alder
Forventet effektiv levetid

Trin 3 — Fastsattelse af grundveerdien
Der ansettes en grundveerdi, jf. afsnit 2.7.2.4.

Trin 4 — Samlet ejendomsveerdi

Den nedskrevne bygningsverdi og grundverdien laegges
sammen, hvorved den samlede ejendomsveerdi fremkom-
mer.

Trin 5 — Tilleg/nedslag

Det kan pd samme made som ved anvendelsen af den af-
kastbaserede metode vaere ngdvendigt at korrigere den be-
regnede ejendomsvaerdi som falge af ejendomsspecifikke
forhold eksempelvis langsigtet »tomgangsrisiko« — dvs. risi-
ko for at ejendommen ikke udlejes — séledes at en retvisende
vurdering opnas.

Eksempel pa anvendelse af omkostningsmetoden:

Nedenfor beskrives brugen af omkostningsmetoden for en
hgjspecialiseret fabrik, hvor produktionsapparatet er integre-
ret i bygningen. Ejendommen kan derfor ikke umiddelbart
omdannes til andre formal, uden at det vil vaere ngdvendigt
at rive hele eller dele af bygningen ned.

Ejendommen blev opfgrt i 2002. Omkostningerne til at
opfare ejendommen vil i dagens prisniveau udggre 120 mio.
kr. Udgifterne bestar dels af opfarelsesomkostninger til byg-
ningen pa 60 mio. kr., dels udgifter til produktionsapparatet
pad 60 mio. kr. Produktionsapparatet er en del af den er-
hvervsmassige produktion og ikke en del af den faste ejen-
dom i vurderingsmaessig forstand.

De installationer, der er indlagt til brug for bygningens an-
vendelse til erhverv i almindelighed (tjener bygningen),
medtages ved vurderingen, hvorimod installationer indlagt
til brug for en seerlig erhvervsmaessig udnyttelse af bygnin-
gen (tjener erhvervet) ikke i vurderingsmassig henseende
betragtes som sadvanligt tilbehgr til den faste ejendom. De
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omkostninger, der er til at opfare ejendommen i vurderings-
massig forstand, er derfor alene de 60 mio. kr. vedrgrende
bygningen.

Produktionen satter dog sine spor pa fabrikken, og den
daglige drift gar, at fabrikken 15 ar efter opfagrelsen nu kun
har halvdelen af sin forventede levetid tilbage. Nedrivnings-
faktoren fastseettes derfor til 50 pct. og der er saledes kun 50
pct. af opfarelsesvaerdien tilbage.

Den samlede veerdi af fabrikken udggr derfor 60 mio. kr.
x 50 pct. nedskrivning = 30 mio. kr. Hertil leegges grund-
veerdien, der i dette eksempel sattes til 2,5 mio. kr. Den
samlede ejendomsverdi bliver herefter 32,5 mio. kr.

2.7.2.4. Ansettelse af grundveardier

Vurderingsmyndigheden vil fremover som udgangspunkt
anvende grundresidualmetoden ved wvurderingen af er-
hvervsgrunde. Herudover vil Vurderingsmyndigheden i en
reekke tilfeelde anvende andre metoder af mere skansmaessig
karakter som f.eks. at vurdere en grund ud fra et foreliggen-
de salgs- og udbudsmateriale for sammenlignelige grunde.

2.7.2.4.1. Bedste gkonomiske anvendelse

Den overordnede vurderingsnorm om en forventelig kon-
tantveerdi er ogsa geldende ved vurderingen af grunde. Som
der er redegjort for i afsnit 2.4.3, skal der ved grundvardien
forstds vaerdien af grunden i ubebygget stand under forud-
setning om, at grunden vil blive anvendt i bedste gkonomi-
ske henseende. Det vil sige, hvad en fornuftig investor vil
anvende og udnytte en grund til. Dette galder, hvad enten
der er tale om ejerboliggrunde eller erhvervsgrunde (bortset
fra landbrugsejendomme og skovejendomme, hvor der fore-
slas fastsat sarlige regler).

Udgangspunktet for vurderingen af grunde udlagt til er-
hverv er grundresidualmetoden, hvorved at residualen mel-
lem en forventelig kontantvaerdi for en ejendom med nyop-
fart bebyggelse og byggepriserne for den nyopferte bebyg-
gelse udger grundveerdien.

Grundresidualmetoden er en markedskonform metode, der
som de gvrige metoder, der her er beskrevet, anvendes af
aktarer pa ejendomsmarkedet. Metoden fungerer pa den ma-
de, at der beregnes en markedspris/salgspris for ejendom-
men, som om den havde veret bebygget til den bedste gko-
nomiske anvendelse. Denne bebyggelse er ikke ngdvendig-
vis identisk med den faktiske ejendom eller det maksimalt
tilladte.

Metoden for vurderingen af, hvad der vil udgere bedste
anvendelse i gkonomiske henseende for erhvervsgrunde fol-
ger af to principper.

1) Etagearealprincippet, som er geldende i bynare omra-
der, idet etageejendomme med mange kvadratmeter vil
drive vardien af grunden.

2) Kvadratmeterprincippet, som typisk er geldende, hvor

veerdien af grunden drives af muligheden for pladskree-
vende aktiviteter. Dette kan eksempelvis vaere geelden-
de for grunde som anvendes til logistikvirksomhed,
camping eller golf.

Den bedste anvendelse i gkonomisk henseende af en er-
hvervsgrund er ikke ngdvendigvis lig med grundens faktiske
anvendelse og udnyttelse, selv om det formentlig ofte vil
veere tilfeeldet. Den bedste anvendelse i gkonomisk henseen-
de er heller ikke ngdvendigvis lig med den, der er mulig ef-
ter en lokalplan. Hvis en lokalplan ger det muligt at opfare

10.000 m2 erhvervsareal p& en grund, mens markedsforhol-
dene er sadan, at en fornuftig investor forventeligt kun vil

opfare det halve, er det disse 5.000 m2, der er den bedste an-
vendelse af grunden i gkonomisk henseende.

Det vil hermed i sidste ende veere op til vurderingsmyn-
digheden at bedgmme, hvad der anses for at veere det bedste
anvendelse i gkonomisk henseende. Udgangspunktet for be-
demmelsen af dette vil vere, at almindelige markedsmeka-
nismer vil sikre, at anvendelsen af grunde i et omrade over
tid gar i retning af anvendelse til det bedste formal i gkono-
misk henseende.

Vurderingsmyndigheden vil derfor som udgangspunkt ved
bedgmmelsen af det bedste formal i gkonomisk henseende
iagttage den faktiske anvendelse og udnyttelse af andre
grunde i omradet samt prisniveauet eller prisniveauerne i
omradet. Eksempelvis vil der pa hovedgader i bycentre ofte
vaere butikker i gadeplan pé en erhvervsejendom, hvorimod
sidegader ofte ikke vil have butikker i stueplan.

Samtidig vil det forekomme i en raekke tilfeelde, at der i et
omrade ikke sker en fuld udnyttelse af det efter plangrundla-
get mulige.

Det vil naeppe i alle tilfeelde veere tydeligt, om en fornuftig
investor vil opfare en bygning med det ene eller andet for-
mal. | praksis ma der ofte fastsettes en anvendelse, der ma
forventes at give et godt og stabilt afkast ud fra de kendte
normtal for omradet. Det kan f.eks. veere at udnytte den mu-
lige bebyggelsesprocent til at opfegre f.eks. en kontorejen-
dom, hvis der er flere udnyttelsesmuligheder, og hvis norm-
tallet for udlejning til kontor indikerer, at anvendelse til kon-
tor er en god anvendelse i omradet.

Derudover vil plangrundlaget ogsa have betydning for be-
dgmmelsen af det bedste formal i gkonomisk henseende.
Eksempelvis kan det efter en lokalplan veere muligt pa en gi-
ven grund at opfare en ejendom, hvor der skal vare butikker
i stueetagen og boliger eller kontorareal pa etagerne oven-
over. Anvendelsen af stueetagen som butiksareal ligger her-
med fast, da dette direkte fremgar af plangrundlaget. Deri-
mod har ejendommens ejer en valgmulighed p& de @vrige
etager. Her ma det igen veere op til vurderingsmyndigheden
at vurdere, hvilken anvendelse der mé forventes at give et
godt og stabilt afkast ud fra de kendte normtal for omradet.

Metoder og modeller vil p& dette som péa andre omrader
blive videreudviklet over tid. Det er siledes pa ingen méde
udelukket, at metoder og modeller kan forfines, saledes at
flere erhvervsmassige anvendelser af ejendommen og flere
anvendelser inden for den samme etage senere vil kunne
inddrages.

2.7.2.4.2. Etagearealprincippet, grundresidualmetoden
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Som naevnt i afsnit 2.4.2 anvendes der under den hidtidige
vurderingsordning to principper for vurderingen af grunde
tilhgrende erhvervsejendomme, nemlig etagearealprincippet
og kvadratmeterprincippet. Disse principper foreslas videre-
fart i den fremtidige vurderingsordning. Som udgangspunkt
anvendes i begge tilfeelde grundresidualmetoden som vurde-
ringsmetode, jf. nedenfor.

Etagearealprincippet skal fortsat anvendes som hovedre-
gel i bycenteromrader og i omréader, som er udlagt til etage-
bebyggelse. Dette princip anvendes pa grunde, hvor det veer-
didrivende element primart er, hvor mange etagemeter der
ma opfares pa den pagaldende grund. I disse tilfelde vil
den bedste anvendelse i gkonomisk henseende som ud-
gangspunkt vaere med en udnyttelsesgrad svarende til den
maksimalt tilladte.

Grundveerdien fremkommer ved at gange den maksimalt
tilladte bebyggelsesprocent med grundens areal i kvadratme-
ter, hvorefter der ganges med prisen pr. etagekvadratmeter,
jf. nedenfor.

Etagearealprisen fremkommer pd baggrund af en bereg-
ning efter grundresidualmetoden, jf. nedenfor, der estimerer
grundens veerdi far tilleg/nedslag. Det skal navnes, at
grundresidualmetoden ikke er den eneste metode, der kan
anvendes til at fastsette en etagearealpris ved ansettelse af
grundveerdier efter etagearealprincippet. Andre metoder vil
veere af mere skansmaessig karakter, hvor etagearealprisen
skannes f.eks. ud fra foreliggende salgs- og udbudsmateriale
for sammenlignelige ubebyggede grunde. Disse metoder vil
typisk blive anvendt i omrader, hvor grundresidualmetoden
ikke giver anvendelige beregningsresultater.

Nar det bedste formal i gkonomisk henseende for bebyg-
gelsen skal bestemmes, identificeres farst de byggemulighe-
der, der eksisterer pa den pagaldende grund inden for de
rammer, som planforholdene m.v. fastsetter. Derefter be-
dgmmes den bedste anvendelse i gkonomisk henseende, jf.
afsnit 2.7.2.4.1.

Herefter beregnes der en markedsverdi for denne ejen-
dom efter den afkastbaserede metode.

Som det naste trin beregnes opfarelsesomkostningen for
bebyggelsen, jf. trin 1 i afsnit 2.7.2.3.2. Opfarelsesomkost-
ningen forstds som den pris en grundejer skal betale en total-
entreprengr for at fa opfart en feerdigbygget bebyggelse pa
sin grund. Denne omkostning udggres af bl.a. udgifter til
materialer, arbejdslgn, udstyr, transport, arkitekter, etable-
ring af byggeplads, udgifter til byggeherrestyring og udgif-
ter til ejendomsudvikler.

Moms indgdr i beregningerne svarende til den markeds-
konforme tilgang til veerdiberegningerne for ejendommens
opfarelses- og handelsvilkar. Der laegges til grund for bereg-
ningen af prisen pa bebyggelsen, at den er af gennemsnitlig
kvalitet, af gennemsnitlige indretning og uden szrlige for-
hold.

Den beregnede grundveerdi far tilleeg/nedslag udgeres her-
efter af forskellen mellem ejendommen med det bedste gko-
nomiske formal og den beregnede opfarelsesomkostning for
bebyggelsen.

Herudfra beregnes en etagearealpris, som udtrykker
grundveerdien divideret med det maksimale tilladte byg-
ningsareal. Grundveerdien vises som etagearealprisen ganget
med det maksimale tilladte bygningsareal.

Det kan vare ngdvendigt at korrigere den beregnede veer-
di som falge af ejendomsspecifikke forhold som eksempel-
vis forurening.

Eksempel pa anvendelse af etagearealprincippet

Etagearealprincippet bruges til at beregne/specificere
grundveerdien for erhvervsejendomme. Dette sker ved at
gange den i gkonomisk forstand bedste udnyttelsesgrad i
form af en bebyggelsesprocent (inden for det tilladte plan-
grundlag m.v.) med grundens areal i kvadratmeter og deref-
ter gange med prisen pr. etagekvadratmeter, som beregnet
ved hjalp af grundresidualmetoden.

P& en erhvervsgrund pa 2.500 m2, mé der opfares butik
med en maksimal bebyggelsesprocent pa 180 pct.

I eksempelberegningen er der for overskuelighedens skyld
lgbende foretaget afrundinger i mellemregningerne.

Farst beregnes grundvardien efter grundresidualmetoden:
Ejendommens starrelse (etageareal) kan beregnes til 180
pct. x 2.500 m2 = 4.500 m2.

Markedsprisen for en nyopfert ejendom kan beregnes
som:

Markedsleje — driftsomkostninger

Forrentningskrav = verdi

1.000 kr. pr. kvm — 200 kr. pr. kvm
X 4.500 kvm = 65.500.000 kr.

55 pct.

Opfarelsesomkostningerne kan beregnes til 4.500 m? x
13.000 kr. pr. etagemeter = 58.500.000 kr.

Beregnet grundverdi = 65.500.000 kr.—58.500.000 kr. =
7.000.000 kr.

Dernast beregnes etagearealprisen:

Den beregnede etagearealpris er den beregnede grundveer-
di divideret med det maksimale antal tilladte kvadratmeter. |
eksemplet her:

Beregnet etagearealpris = 7.000.000 kr. /4.500 m? = 1.555
kr./ m2.

Ejendommens grundveerdi kan ogsd preesenteres som en

skannet eller beregnet etagearealpris pd 1.555 kr./m? gange
antallet af maksimalt tilladte kvadratmeter 1.555 kr./m2 x
4.500 m2 = 7.000.000 kr.

2.7.2.4.3. Kvadratmeterprincippet

Kvadratmeterprincippet anvendes i tilfeelde, hvor anven-
delse af etagearealprincippet ikke giver en markedskonform
eller retvisende vurdering. Det drejer sig primaert om omra-
der, hvor anvendelses- og udnyttelsesmulighederne er fast-
sat til andet erhverv end etagebyggeri. Eksempler kunne vee-
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re pladskraevende virksomhed som golfbane eller camping-
plads.

Ved anvendelse af kvadratmeterprincippet ganges grun-
dens areal med en kvadratmeterpris, som er fundet ved an-
vendelse af grundresidualmetoden.

Det kan vare ngdvendigt at korrigere den beregnede veer-
di som fglge af ejendomsspecifikke forhold som eksempel-
vis forurening.

Eksempel pa anvendelse af kvadratmeterprincippet

Kvadratmeterprincippet bruges til at beregne grundverdi-
en for erhvervsejendomme, hvor grunden kan udnyttes til
andre ting end etagebyggeri.

En golfbane beliggende i Vestjylland p& 650.000 m? (sva-
rende til 65 hektar). Kvadratmeterprisen skgnnes at udgere

ca. 10 kr. pr. m2.

Grundveerdien beregnes herefter til 650.000 m? x 10 kr. =
6.500.000 kr.

2.7.2.5. Efterprgvelse af modelberegningens resultat

Det er flere gange i de foregdende afsnit papeget, at der
kan veere behov for at give tilleg/nedslag i forhold til de re-
sultater, som modelberegningerne viser. Der kan vare man-
ge arsager til, at dette er ngdvendigt. Seerlige forhold vedrg-
rende en ejendom kan i sig selv bevirke, at en efterprgvelse
af resultatet af en modelberegning er ngdvendig. Der kan
o0gsa vere tale om ejendomme, som pa grund af deres karak-
ter og fremtraeden afviger fra de omkringliggende ejendom-
me i en sadan grad, at de normtal, der er fremkommet gen-
nem modelberegningerne, ikke er anvendelige.

Det lader sig neppe gere udtemmende at opregne samtli-
ge tilfeelde, hvor resultatet af en modelberegning vil skulle
efterprgves. Som i alle andre tilfeelde i vurderingsarbejdet er
opgaven for vurderingsmyndigheden at finde frem til en
vurdering, der ligger inden for den vurderingsnorm, der er
opstillet. Efterprgvelse af resultatet af en modelberegning er
et redskab, som vurderingsmyndigheden i forngdent omfang
vil kunne tage i anvendelse i denne forbindelse.

Der er afsnit 2.5.2.5 ff. redegjort for de forhold, der pa
dette omrade gar sig geldende ved vurderingen af ejerboli-
ger. De overvejelser, der er gjort i denne forbindelse, gar sig
tilsvarende geeldende ved vurderingen af erhvervsejendom-
me. Der henvises derfor til de pageldende afsnit.

2.7.2.6. Danmarks Statistiks markedsdatabase

Der vil til brug for vurderingsarbejdet blive etableret en
markedsdatabase i Danmarks Statistiks regi. Markedsdata-
basen skal indeholde erhvervsejendomsdata til brug for ud-
vikling og forbedring af metoder og modeller for vurdering
af erhvervsejendomme, ligesom den vil indeholde data til
brug for beregningen af normtal for leje, forrentningskrav
og driftsomkostninger m.v. til brug for vurderingen af er-
hvervsejendomme. Andre ejendomstyper kan ogsa blive in-
kluderet i markedsdatabasen.

Danmarks Statistik bliver registerejer og far ansvar for
indhentning og samkering af markedsdata pa ejendoms- og

individniveau fra relevante dataleverandgrer med eksisteren-
de registre, herunder Bygge- og Boligregisteret (BBR) og
adresseregisteret, vurderingsmyndighedens registre m.v.,
samt udstilling af beregnede data til vurderingsmyndighe-
den. Data i markedsdatabasen vil vare pa mikrodataniveau,
og det vil dermed vaere muligt at identificere enkeltejendom-
me i databasen til brug for beregning af normtal.

Vurderingsmyndigheden skal alene anvende data fra mar-
kedsdatabasen til modeludvikling, kvalitetssikring og etable-
ring af normtal for forretningskrav, leje og driftsomkostnin-
ger m.v. til brug for vurderingen af erhvervsejendomme.
Data for enkeltejendomme skal séledes ikke anvendes direk-
te til vurdering af selvsamme ejendomme, hvilket heller ik-
ke vil veere foreneligt med formalet, hvormed data er ind-
hentet. Det vurderes samtidig, at data i markedsdatabasen i
mange tilfeelde ikke vil vaere anvendeligt til at indga direkte
i vurderingsarbejdet, men alene vare anvendeligt efter en
betydelig databearbejdning.

Selv om vurderingsmyndigheden principielt vil kunne til-
ga data om enkeltejendomme i markedsdatabasen, vil sags-
behandlingen efter lovforslaget vare afskaret herfra, og data
fra markedsdatabasen vil ikke kunne indga direkte ved vur-
deringen af de pagaldende ejendomme, men alene indgé in-
direkte i forbindelse med beregning af normtal. Adgang til
data for enkeltejendomme vil veere forbeholdt medarbejdere,
der star for udfgrelse af beregning af normtal. Séledes sikres
det, at sagshehandlere, der udfgrer de konkrete vurderinger
ikke har adgang til data pa enkeltejendomsniveau.

2.8. »Skattestopberegninger«
2.8.1. Geeldende ret

2.8.1.1. Til brug for beregningen af ejendomsverdiskat

Ejendomsveerdiskatten opkraeves péa grundlag af de offent-
lige ejendomsvurderinger og opkreeves i det vesentlige af
ejerboliger, der bebos af ejeren, jf. ejendomsverdiskattelo-
vens § 2. Ejendomsveerdiskatten udger 1 pct. af den del af
beregningsgrundlaget, der ikke overstiger 3.040.000 kr., og
3 pct. af resten, jf. lovens § 5.

Ejendomsvardiskatten beregnes pa grundlag af den lave-
ste af fglgende vardier, jf. ejendomsveerdiskattelovens § 4 a:

1) Den ejendomsveerdi, der er ansat for ejendommen pr. 1.
oktober i indkomstaret.

2) Den ejendomsverdi, der er ansat for ejendommen pr. 1.
januar 2001 med et tilleeg af 5 pct.

3) Den ejendomsvardi, der er ansat for ejendommen pr. 1.

januar 2002.

Den aktuelle ejendomsvurdering har séledes kun betyd-
ning for betalingen af ejendomsveerdiskat i de tilfeelde, hvor
ejendomsveerdien pr. 1. oktober i indkomstaret er lavere,
end den var pr. 1. januar 2001 (med et tilleeg af 5 pct.) og 1.
januar 2002.

Hvis en ejendom eksisterede i 2001 og 2002 og ikke er
blevet &ndret siden, kender vurderingsmyndigheden ejen-
domsverdien pé dette niveau, og ejendomsveerdiskatten la-
der sig umiddelbart beregne. Er der derimod tale om en ny
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ejendom eller en ejendom, som er blevet &ndret, séledes at
der skal foretages en omvurdering, er dette ikke lengere til-
feeldet.

For at undga skattemaessig forskelsbehandling mellem nye
eller @ndrede ejendomme og eksisterende uzndrede ejen-
domme, er der i vurderingslovens § 33, stk. 12-15, fastsat
regler om, at vurderingsmyndigheden tillige skal foretage en
vurdering pa 2001/2002-niveau — ofte kaldet en »skattestop-
beregning«.

Ved sadanne beregninger anvendes en historisk vurde-
ringsnorm. Hvis man i dag eksempelvis bygger 25 m? til et

eksisterende hus p& hidtil 200 m2, vil man til brug for bereg-
ningen af ejendomsvaerdiskatten skulle vurdere huset pa nu i
alt 125 m? til det belgh, som et tilsvarende hus pa 125 m?
ma formodes at ville vare blevet vurderet til i 2001 og 2002.
P& samme made vil man ved et nyopfart hus skulle vurdere,
hvad et tilsvarende hus ville have veret vurderet til i
2001/2002.

Der er séledes ikke tale om, at man ved skattestopbereg-
ninger tager udgangspunkt i en konstateret byggeomkost-
ning eller en vurdering i aktuelle priser og ferer denne byg-
geomkostning eller vurderingspris tilbage til 2001/2002-ni-
veau.

Som tiden gar, bliver det stedse vanskeligere for vurde-
ringsmyndigheden at anvende og vedligeholde dette histori-
ske normsat. Der sker lgbende en byggeteknisk udvikling,
ligesom det typiske valg af materialer, indretning osv. lige-
ledes udvikler sig over tid. Kort sagt eksisterede det hus, der
i dag skal vurderes efter forholdene i 2001 og 2002, ikke
ngdvendigvis dengang, hvilket selvsagt ger opgaven van-
skelig.

Denne vanskelighed gar sig ikke mindst geeldende, nar der
er tale om atypiske ejendomme. Et eksempel kan veere de
mange tidligere havneomrader, der nu er blevet omdannet til
boligomréder. Sadanne byggerier havde tidligere kun en be-
skeden udbredelse, og der er saledes kun et ringe grundlag
for et skan over, hvad et sadant byggeri ville have veret
vurderet til i 2001 eller 2002, hvis denne type byggeri den-
gang havde eksisteret. Iser er det vanskeligt i sadanne til-
feelde at ansztte en grundveerdi i 2001/2002-niveau, da der
ikke eksisterer et egentligt sammenligningsgrundlag.

Anszttelser af savel ejendomsveerdier som grundveerdier i
et niveau, der ligger mange ar tilbage i tiden, er i sagens na-
tur forbundet med meget stor usikkerhed. Denne usikkerhed
bliver starre og starre, som tiden gar.

2.8.1.2. Til brug for beregningen af kommunale ejendoms-
skatter

Den kommunale grundskyld opkraves efter de geeldende
regler med en promille pa mindst 16 og hgjst 34 af grundla-
get, jf. nedenfor, jf. § 2 i lov. om kommunal ejendomsskat.
For landbrugsjord og skovbrug er grundskyldspromillen 9,7
promillepoint lavere end den grundskyldspromille, som
kommunen har fastsat for andre ejendomme. Grundskylds-
promillen kan dog hgjst veere 7,2.

Der eksisterer et loft over grundlaget for beregningen af
grundskylden, jf. lovens 8§ 1. Efter dette grundskatteloft be-
regnes den kommunale grundskyld med den fastsatte grund-
skyldspromille af den laveste af fglgende veerdier:

1) Ejendommens grundverdi efter fradrag af grundfor-
bedringer, saledes som disse belgh er fastsat af vurde-
ringsmyndigheden ved seneste vurdering. Der tages
endvidere hensyn til de fritagelser og reduktioner, der
er mulige efter lov. om kommunal ejendomsskat.

Den afgiftspligtige grundveerdi for ejendommen, der
dannede grundlag for péligningen af grundskyld det
foregdende ar. Dette belgb forhgjes med en regule-
ringsprocent, som udggr den skgnnede stigning i det
samlede kommunale udskrivningsgrundlag tillagt 3 pct.
Reguleringsprocenten kan dog ikke overstige 7 pct.

Det er séledes ikke den kommunale grundskyld malt i kro-
ner, der er omfattet af grundskatteloftet. Det er grundlaget
for beregningen af grundskylden, der begranses. Grund-
skyldspromillen skal som navnt efter de geldende regler
udggre mindst 16 og hgjst 34, og det forhold, at en kommu-
ne med en lav grundskyldspromille métte veelge at stte
grundskyldspromillen op, har intet med grundskatteloftet at
gare.

Hvis der opstar nye ejendomme, eller eksisterende ejen-
domme andres, for s& vidt angér grundens starrelse eller be-
nyttelse, herunder sndrede planforhold, skal der ved vurde-
ring eller omvurdering ikke alene ansattes en grundveerdi
efter de almindelige vurderingsregler, men tillige en grund-
veerdi pa »grundskatteloftsniveau«, jf. vurderingslovens §
33, stk. 16-18.

Baggrunden herfor er det samme hensyn, som gar sig gal-
dende for skattestopberegningerne til brug for opkravning
af ejendomsveerdiskat, jf. afsnit 2.8.1.1, nemlig at undgd
skattemaessig forskelsbehandling mellem nye eller &ndrede
ejendomme og eksisterende uendrede ejendomme.

I modsatning til ejendomsvardiskatten er der for grund-
skatteloftets vedkommende ikke et bestemt ar (2001 eller
2002), der danner udgangspunkt. Dette skyldes, at grund-
skatteloftet i modseetning til ejendomsveerdiskatten som
navnt tillader en lgbende justering af grundlaget for beskat-
ningen.

Nér vurderingsmyndigheden skal fastsatte en grundveerdi
pa »grundskatteloftsniveau, skal der derfor farst findes det
sakaldte basisar. Basisaret er det seneste ar, hvor den afgifts-
pligtige grundveerdi efter lov om kommunal ejendomsskat
falder sammen med den grundveardi, som vurderingsmyn-
digheden har ansat enten ved en almindelig vurdering eller
ved en omvurdering, jf. vurderingslovens § 33, stk. 16-18.
(Det bemaerkes, at udtrykket »basisar« ikke findes i selve lo-
ven. Udtrykket er dog almindeligt anvendt og anvendes der-
for ogséa her.)

Det er i nazsten alle tilfelde den pageldende kommune,
der fastsetter basisaret. Kun hvis en ejendom ikke tidligere
har vearet vurderet, ansattes basisaret af vurderingsmyndig-
heden. Det ansettes s som det basisar, der kan findes for
omkringliggende ejendomme af den pagealdende art.

2)
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Grundvaerdien pa »grundskatteloftsniveau« ansettes her-
efter til det, som den pageeldende grund ma formodes at vil-
le have veeret vurderet til i basisaret. Denne grundveerdi an-
vendes ved fremtidige reguleringer af grundskatteloftet.

Som ved skattestopberegningerne for ejendomsverdiskat-
ten er ansettelser af grundveerdier i et niveau, der ligger
mange ar tilbage i tiden, forbundet med meget stor usikker-
hed. Denne usikkerhed bliver starre og sterre, som tiden gar.

2.8.2. Lovforslaget

Ansettelser af ejendomsverdier og grundverdier i ni-
veauer, der ligger langt tilbage i tiden, er som navnt forbun-
det med stor usikkerhed. Det foreslas pa denne baggrund at
@ndre den made, som skattestopberegninger skal foretages
pa. | stedet for at foretage skattestopberegninger i historiske
niveauer foreslas skattestopberegninger fremover foretaget
pa den made, at den pagaeldende ejendom vurderes i aktuelt
niveau — og kun i aktuelt niveau — og at denne vurdering de-
refter regnes tilbage til 2001 og 2002, henholdsvis tilbage til
basiséret, ved hjelp af et ejendomsprisindeks.

Der vil blive udarbejdet ejendomsprisindeks for forskelli-
ge kategorier af ejendomme. Indeks vil blive udarbejdet af
Danmarks Statistik for hvert ar fra og med 2001 pa forskelli-
ge geografiske niveauer. Indeks vil saledes blive udarbejdet
pa kommuneniveau, pa landsdelsniveau, pa regionsniveau
og endelig pa landsplan. Opdelingen er naeermere beskrevet i
bemerkningerne til lovforslagets 8§ 44-47.

Hvis der i en kommune ikke er konstateret salg af ejen-
domme i en bestemt kategori i et sddant omfang, at der efter
Danmarks Statistiks opfattelse kan udarbejdes indekstal, an-
vendes i stedet indekstal beregnet for den landsdel, hvor den
pagaeldende ejendom er beliggende. Kan der heller ikke ud-
arbejdes indeks for den pagealdende landsdel, anvendes i
stedet indeks for den pagaldende region. Kan dette heller
ikke lade sig gere, anvendes et landsdaekkende indeks.

Skattestopberegninger i form af tilbageregning af aktuelle
vurderinger vil efter forslaget ikke kunne paklages til anden
administrativ myndighed. Der vil ikke ligge noget skans-
massigt element i anseettelsen, idet der alene vil vare tale
om tekniske beregninger foretaget pa grundlag af et prisin-
deks udarbejdet af Danmarks Statistik.

Hvis Danmarks Statistik konstaterer, at prisniveauet for en
bestemt type af ejendomme beliggende i et bestemt omrade
er steget eller faldet med X pct., vil dette blive anset for et
objektivt faktum, som vil blive lagt til grund for skattestop-
beregningerne. Borgerne vil ikke kunne klage over, at en be-
stemt prisudvikling har fundet sted.

Resultatet af en sadan skattestopberegning vil efter lovfor-
slaget sdledes ikke kunne péklages til anden administrativ
myndighed. Dette bergrer ikke muligheden for at klage over
den vurdering, der skal tilbageregnes.

2.9. Fordelinger

2.9.1. Geeldende ret

Der er i visse tilfelde behov for, at en vurdering fordeles
pa forskellige elementer ud fra det beskatningsmaessige for-

mal, som vurderingen skal tjene. Et eksempel er det tilfelde,
hvor en ejendom benyttes til savel boligformal som er-
hvervsformal. | sidanne tilfeelde er der behov for at fordele
ejendomsveerdien pa boligdelen og erhvervsdelen, saledes at
ejeren kan ejendomsveardibeskattes af den del af den samle-
de ejendomsveerdi, der falder pa boligdelen.

Reglerne om fordeling findes i vurderingslovens § 33, stk.
2-11. Der findes endvidere forskellige fordelingsbestemmel-
ser i lov om kommunal ejendomsskat, men samtidig inde-
holder vurderingslovens § 33, stk. 2, en generel bestemmel-
se om, at vurderingsmyndigheden skal foretage de fordelin-
ger, der er forngdne for gennemfarelsen af kommunal ejen-
domsskat, lov om lan til betaling af ejendomsskatter og
boafgiftsloven.

Som et eksempel findes der i § 23 A, stk. 5, i lov om kom-
munal ejendomsskat en bestemmelse om, at vurderingsmyn-
digheden skal foretage de ansattelser og fordelinger, der er
ngdvendige for beregningen af deekningsafgift. Dette vil
bl.a. veere af betydning for opkraevningen af dekningsafgift
af en ejendom, som kun delvis anvendes til dekningsafgifts-
pligtige formal. Her skal der ske en fordeling af forskelsvaer-
dien (forskellen mellem ejendomsveerdien og grundverdien)
mellem den daekningsafgiftspligtige og den ikke daeknings-
afgiftspligtige del af ejendommen. Der er saledes bade i vur-
deringsloven og i lov. om kommunal ejendomsskat hjemmel
til, at vurderingsmyndigheden foretager sddanne fordelinger.

Andre eksempler pa fordelinger er stuehusfordelingen for
landbrugsejendomme, jf. afsnit 2.6.1, og den tilsvarende for-
deling for skovejendomme, jf. afsnit 2.6.2. For tofamiliehu-
ses vedkommende fordeles ejendomsvaerdien pa de to lejlig-
heder, ligesom der i forskellige tilfeelde foretages fordelin-
ger af grundvardier. Dette er eksempelvis tilfeldet, hvis en
ejendom har jord beliggende i to kommuner. | s& fald forde-
les grundvardien mellem de to kommuner, séledes at hver
kommune kan opkrave grundskyld af den del, der er belig-
gende i den pageeldende kommune.

Er en del af en ejendom jordrentepligtig, foretages der en
fordeling af grundveerdien mellem de to dele af ejendom-
men. Princippet om at betale jordrente til staten blev indfgrt
i forbindelse med de tre jordlove fra 1919, der tog sigte pa at
skaffe jord til udstykning og til at oprette husmandsbrug. Ef-
ter dette princip skulle de nye jordbrugere ikke betale en ke-
besum for de erhvervede arealer. | stedet skulle de betale en
arlig afgift til staten i form af en jordrente. Jordrenten blev
reguleret efter jordens veerdi og kom til at hvile pa ejendom-
me, der blev oprettet efter jordlovene fra 1919 og efter de
senere statshusmandslove. Der er kun et meget begranset
antal jordrentebrug tilbage i Danmark.

Der skal endvidere foretages en fordeling af ejendoms-
veerdien, hvis grundarealet af en (beboelses)ejendom er pa
mere end 5.000 m2. | s&danne tilfzlde medregnes kun de
5.000 m? til boligdelen.

Der er i alle tilfeelde tale om en vaerdimassig fordeling og
ikke om en forholdsmaessig fordeling efter arealets starrelse
eller andet.
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2.9.2. Lovforslaget

Der er fortsat behov for at fordele ejendomsveerdien i til-
feelde, hvor en ejendom bade anvendes til boligformal og til
erhvervsformal, sdledes at ejeren af en sddan ejendom kan
ejendomsveardibeskattes af den del af ejendomsverdien,
som kan henfares til den del af ejendommen, som anvendes
til boligformal. Der betales ikke ejendomsveerdiskat af den
del af en ejendom, der anvendes erhvervsmaessigt.

Det foreslas derfor, at det geeldende princip om fordeling
af ejendomsveerdien af sadanne »blandede« ejendomme vi-
derefares i den nye vurderingsordning. Dette vil dog ikke
skulle gelde for landbrugsejendomme og skovejendomme,
da der efter lovforslaget ikke leengere vil skulle ansattes en
samlet ejendomsveerdi for sddanne ejendomme, og boliger
beboet af ejere (stuehuse) pa sddanne ejendomme efter lov-
forslaget fremover skal vurderes, som om der havde varet
tale om selvsteendige ejerboliger, jf. afsnit 2.6.3.6.3.

Som der narmere er redegjort for i bemarkningerne til
lovforslagets § 35, skelnes der i den geeldende vurderings-
ordning efter praksis mellem »rene« ejerboliger, »rene« er-
hvervsejendomme og ejendomme anvendt til blandet bolig-
og erhvervsformal. Efter gaeldende praksis anses en ejendom
for at vaere en »ren« ejerbolig, hvis mindre end 25 pct. af
ejendomsveerdien kan henfares til den del af ejendommen,
der anvendes til erhvervsformal. Der bliver efter den gel-
dende vurderingsordning saledes kun tale om fordeling, hvis
ejendomsveerdien af den erhvervsmasssigt anvendte del af en
ejendom udger 25 pct. eller mere af ejendommens samlede
ejendomsvaerdi.

I den vurderingsordning, der her foreslas, vil en ejendom
ikke leengere kunne kategoriseres som blandet bolig og er-
hverv. En ejendom vil fremover kun kunne Kkategoriseres
som en ejerbolig, en erhvervsejendom, en landbrugsejendom
eller en skovejendom. En »blandet« ejendom vil herefter en-
ten skulle kategoriseres som en ejerbolig eller som en er-
hvervsejendom, hvilket vil ske ud fra ejendommens samlede
karakter. Der vil ikke vaere en 25 pct. greense som under
geldende praksis.

Det vil sdledes efter lovforslaget fremover veere muligt, at
den veerdimassige fordeling mellem bolig og erhverv ved en
vurdering f.eks. er i forholdet 80/20. Det er ligeledes muligt,
at forholdet kan variere fra vurdering til vurdering, hvis
markedsforholdene tilsiger noget sadant, jf. bemaerkninger-
ne til lovforslagets § 35.

I eksemplet med fordeling mellem bolig og erhverv i for-
holdet 80/20 ville hele ejendommen under den geeldende
vurderingsordning blive betragtet som ejerbolig, og ejeren
ville skulle betale ejendomsverdiskat af hele ejendomsveer-
dien (der ses her bort fra skattestopreglerne). I den fremtidi-
ge ordning vil der blive foretaget en fordeling, saledes at
ejeren kun vil blive ejendomsveardiskattet af den del af ejen-
domsveerdien, der kan henfares til boligdelen.

For ejerboliger med to selvsteendige boligenheder (tofami-

liehuse) foreslas det, at ejendomsveerdien i sddanne tilfalde
skal fordeles pa de to boligenheder. Formalet med fordelin-

gen er, at ejeren/ejerne kan ejendomsverdibeskattes af den
del af ejendommen, som de rader over.

Det er ikke nogen betingelse, at ejeren eller ejerne faktisk
bebor ejendommen, og om de i sa fald anvender ejendom-
men som heldrsbolig. Der skal saledes ogsa foretages forde-
ling, hvis der er tale om et sommerhus eller et helérshus, der
anvendes som sommerbolig.

Efter den geldende lov skal fordelingen foretages, nar
ejendommen »tjener til bolig« for ejeren, jf. vurderingslo-
vens § 33, stk. 6. Denne formulering ger det imidlertid ikke
muligt at foretage fordeling af sommerhuse m.v., da sadanne
ejendomme almindeligvis ikke kan tjene til (helars)bolig for
ejeren.

Det er kun ejendomsvardien, der skal fordeles. Grund-
vardien fordeles ikke, da ejeren/ejerne skal betale grund-
skyld af ejendommens samlede grundveerdi.

De samme fordelingsregler skal efter lovforslaget gelde,
nar sadanne ejendomme er omfattet af ligningslovens § 16,
stk. 9, eller § 16 A, stk. 5. Ligningslovens 8 16, stk. 9, fast-
setter regler om beskatning af vaerdien af bolig, som stilles
til radighed som led i ansettelsesforhold, hvor den ansatte er
direktar eller anden medarbejder med vasentlig indflydelse
pé egen aflgnningsform. Ligningslovens § 16 A, stk. 5, om-
handler udbytteudlodning til en hovedaktionzr i form af
bl.a. sommerbolig eller heldrsholig til radighed.

Det foreslas at viderefare de geeldende regler om, at der
for ejerboliger, som helt eller delvist er beliggende i landzo-

ne, og som har et grundareal, der overstiger 5.000 m?2, fore-
tages en fordeling af ejendomsvaerdien pé den del, der knyt-
ter sig til boligdelen, og det resterende. Dette sker af hensyn

til ejendomsveerdibeskatningen. 5.000 m? anses for at tilhgre
boligdelen. Hvis det grundareal, der ligger i umiddelbar for-

bindelse med boligen, er mindre end 5.000 m?, anses kun
dette mindre areal for at hgre til boligdelen. Disse regler fin-
des i vurderingslovens § 33, stk. 8.

Samtidig foreslas det at viderefare de geeldende regler i
vurderingslovens 8 33, stk. 9, om, at der for ejendomme, der
i matriklen er samnoteret med en vindmaglleparcel, skal fore-
tages en fordeling af ejendomsvardien pa boligdelen og pa
den del, der knytter sig til vindmglleparcellen. Formalet med
dette er, at ejeren skal ejendomsveerdibeskattes af boligdelen
af ejendommen og ikke af den del, der knytter sig til vind-
mgllen.

Videre foreslas det at viderefare de geldende regler om, at
grundveerdien skal fordeles i de tilfeelde, hvor en ejendom
har jord beliggende i flere kommuner. Formalet er, at hver
kommune skal kunne opkrave grundskyld af den del, der er
beliggende i den pageeldende kommune. Endelig foreslas det
at viderefgres de geldende regler om, at der foretages en
fordeling af grundvardien, hvis en del af en ejendom er
jordrentepligtig. Der er kun et meget begraenset antal jord-
rentebrug tilbage i Danmark. Disse regler findes i § 22 i lov
om kommunal ejendomsskat og i vurderingslovens § 33, stk.
3.

2.10. Ejendomme helt eller delvist undtaget fra vurdering
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2.10.1. Gzldende ret

Efter den geeldende vurderingsordning skal visse ejen-
domme ikke vurderes, jf. vurderingslovens § 7. Nar en ejen-
dom ikke vurderes, er der ikke et grundlag for opkravning
af ejendomsveerdiskat, grundskyld og eventuel dakningsaf-
gift af den pageeldende ejendom.

De ejendomme, der ikke vurderes, er fglgende:
Kirker og kirkegarde.
Offentligt ejede gader, veje, torve og parkanleg m.v.
bortset fra arealer, der udnyttes erhvervsmassigt. Er
f.eks. en del af et offentligt torv udlejet til erhvervsfor-
mal, skal denne del af torvet saledes vurderes.
Befestningsanleg, hvorved forstas anleg, hvorfra der
vil kunne udfares krigshandlinger. Begrebet fortolkes
hermed snavert. Saledes anses en militeer flyvestation
ikke i sin helhed for at veere et befastningsanlaeg. Selv
om en bygning eller et anleeg er udpeget til at blive
brugt i tilfelde af krig, tillegges dette ikke betydning,
da det er forholdene pé vurderingstidspunktet — i freds-
tid — der er afgerende. Anvendes arealer eller bygnin-
ger pa et befestningsanlaeg erhvervsmassigt, skal sé-
danne arealer eller bygninger vurderes.
Fyranlaeg.
Jernbaneanlag, havneanlag, kanalanleeg og lufthavns-
anleg, nar de med lovens ord »i henhold til reglemen-
tariske bestemmelser er til benyttelse for almenheden.
Undtagelsen gelder ogsa for rutebilstationer. Endvide-
re skal stations-, administrations- og veerkstedsbygnin-
ger med tilhgrende grund ikke vurderes, selv om byg-
ningen og grunden til dels ogsa benyttes til andre for-
mal. Selv om en jernbanestation indeholder restaurant
eller andre forretninger til betjening af de rejsende — og
hermed anvendes erhvervsmassigt — er det saledes hele
stationen, der er undtaget fra vurdering. Samtidig vur-
deres bl.a. tjenesteboliger, udlejede bygninger, lager-
bygninger, pakhuse, dokker og ophalingsbeddinger.
Bygninger med omkleedningsrum, bad og kantiner for
havnearbejdere skal dog ikke vurderes.
De grunde, bygninger og anleg pa Kgbenhavns fri-
havns omrade, som er omfattet af § 7, stk. 1, i lov nr.
141 af 31. marts 1960 om Kgbenhavns Frihavn.

Samtidig kan vurderingsmyndigheden undlade at ansette
ejendomsveerdi eller grundveerdi for andre ejendomme end
de her navnte, nar en sadan ansattelse er uden betydning
for péligningen af ejendomsverdiskat eller grundskyld.
Denne mulighed er dog i praksis ikke blevet anvendt.

1)
2)

3)

4)
5)

6)

2.10.2. Lovforslaget

2.10.2.1. Ejendomme, som helt undtages fra vurdering

Det foreslas, at de ovenstdende undtagelser viderefares,
idet der dog foreslas visse justeringer og opdateringer. Om
offentligt ejede ejendomme henvises endvidere til afsnit
2.10.2.2.

De ejendomme, der foreslas undtaget fra vurdering, er fal-
gende:

Offentligt ejede gader, veje, pladser og parkanleg m.v.
Arealer, som anvendes erhvervsmessigt, skal dog vurderes

Offentligt ejede gader, veje, pladser og parkanlaeg foreslas
som hidtil undtaget fra vurdering. Dog skal arealer, der an-
vendes erhvervsmaessigt, vurderes. Der kan f.eks. vare tale
om, at en del af en offentlig park udlejes til en privatperson,
der opfarer en restaurant pa stedet. Der vil i sa fald vare tale
om en bygning opfart pa lejet (offentlig) grund.

Uden vurdering af den udlejede del af den offentlige park
ville det ikke vaere muligt for kommunen at opkrave grund-
skyld og evt. dekningsafgift af den virksomhed, der foregar
pa stedet. Herved ville der opstd konkurrenceforvridning i
forhold til andre tilsvarende virksomheder.

Ejendomme omfattet af reglerne om beskyttelse af informati-
oner mod videregivelse til tredjepart, hvis sddanne ejendom-
me er ejet af offentlige myndigheder

Efter geldende regler er befestningsanleg undtaget fra
vurdering. Ved »befestningsanleg« forstds et militert an-
leg, hvorfra der i tilfelde af krig skal kunne forega egentli-
ge krigshandlinger.

Data om ejendomme, der anvendes af Forsvaret eller Ju-
stitsministeriet, er i visse tilfelde beskyttet mod videregivel-
se til tredjepart. Beskyttelsen skal sikre, at detaljerede oplys-
ninger om eksempelvis kaserner, depoter, feengsler eller po-
litistationer ikke offentliggeres eller kommer til uvedkom-
mendes kendskab. Dette stiller en reekke krav til det infor-
mationssystem og de personer m.v., der vil skulle behandle
data vedrgrende Forsvarets og Justitsministeriets ejendom-
me.

Bl.a. vil data skulle opbevares pa en serligt sikret server
og ma kun kunne tilgas af sikkerhedsgodkendte medarbejde-
re. Der vil veere krav om godkendelse af kryptografiske me-
toder, og der vil veere andre begraensninger pa, hvordan it-
lgsninger vil kunne designes. Disse udfordringer bliver end-
nu starre, hvis data skal behandles af en udenlandsk databe-
handler.

Det foreslas pa denne baggrund, at alle ejendomme, som
er omfattet af reglerne om beskyttelse af informationer mod
videregivelse til tredjepart, og som er ejet af offentlige myn-
digheder, undtages fra vurdering. Der findes efter det oplys-
te ca. 700 statsligt ejede ejendomme, der er omfattet af reg-
lerne for sikkerhedsbeskyttelse af informationer.

Trafikanleg til brug for den kollektive trafik, herunder
godstrafik

Jernbaneanlag, havneanleg, kanalanleg og lufthavnsan-
leeg er efter geeldende regler undtaget fra vurdering. Undta-
gelsen geelder som naevnt ogsa for rutebilstationer.

Der skelnes ikke mellem offentligt og privat ejede trafik-
anleg. Oprindeligt har de fleste af disse anleg formentligt
veeret offentligt ejet. Dette er ikke altid tilfeldet i dag, hvor
f.eks. Kgbenhavns Lufthavn er privatejet. Det er kollektive
trafikanleeg som sadan, der er undtaget — uanset ejerforhold.

Det er ikke hensigten at &ndre det grundleeggende anven-
delsesomréde for disse undtagelser. Som det fremgar af gen-
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nemgangen af geldende ret i afsnit 2.10.1, er det ikke altid
umiddelbart klart, hvilke dele af et trafikanleg, der skal vur-
deres. Der er derfor i bemarkningerne til lovforslagets § 9
nermere redegjort for den fremtidige praksis, saledes at det
gares klart, hvad undtagelserne deekker.

Kirker m.v. tilhgrende anerkendte eller godkendte trossam-
fund samt kirkegarde og godkendte begravelsespladser

Der er alene tale om en sproglig opdatering af geldende
bestemmelser. Undtagelsen omfatter ikke alene kirker, men
ogsa moskeer, templer og andre ejendomme, som er indret-
tet til religionsudgvelse.

Fyranlaeg
Fyranleg foreslds som hidtil undtaget fra vurdering.

Kolonihavehuse pa fremmed grund

Kolonihavehuse har karakter af bygninger pa fremmed
grund og udger dermed selvstendige faste ejendomme. Det-
te geelder under sével den galdende som under den fremtidi-
ge vurderingsordning. Efter geeldende praksis vurderes byg-
ninger pa fremmed grund ikke, nar bygningernes veerdi
skegnnes at udgere et belgb pd under 100.000 kr. Denne
praksis foreslas nu lovfastet, jf. nedenfor.

De enkelte kolonihaver er ikke selvsteendigt matrikuleret.
Kolonihaveejeren ejer sit kolonihavehus og har derudover
brugsretten til en have beliggende inden for et omrade, som
typisk ejes af en kolonihaveforening. Der ansattes en grund-
veerdi for dette omrade, og kolonihaveforeningen betaler
grundskyld herefter.

Der findes ikke data, der kan understgtte vurdering af ko-
lonihavehuse med karakter af bygning pa fremmed grund.
Der findes saledes ikke en tilstreekkelig registrering af ejer-
forhold for kolonihavehuse, ligesom der heller ikke findes
tilstreekkelige oplysninger i BBR om sadanne ejendomme.

P& baggrund af den eksisterende datamassige usikkerhed
og pa baggrund af de udfordringer, der vil veere forbundet
med at fremskaffe et tilstreekkeligt grundlag for at foretage
vurderinger, foreslas det, at der ikke ansattes ejendomsveer-
dier for kolonihavehuse pd fremmed grund. Der henvises i
gvrigt til bemeerkningerne til lovforslagets § 9.

Andre bygninger pa fremmed grund, nar bygningernes ver-
di udgar et belgb under 100.000 kr. i 2010-niveau.

Efter geeldende praksis er bygninger p& fremmed grund
blevet forbigdet ved vurderingen, nar sddanne bygninger
skannes at veere af ubetydelig veerdi. Efter praksis har dette
vaeret et belgb pa 100.000 kr. Det vil typisk vaere sma have-
huse og lign. Det foreslas, at denne praksis lovfastes, sale-
des at graensen pa de 100.000 kr. anses for et grundbelgb i
2010-niveau. Det foreslds samtidig, at belgbsgraensen frem-
over reguleres efter personskattelovens § 20. Gransen sva-
rer i 2017-niveau til 107.000 kr.

Umatrikulerede arealer

Det bemerkes, at umatrikulerede arealer ikke vil blive
omfattet af definitionen af fast ejendom i den kommende

vurderingslov, og at sddanne arealer derfor heller ikke vil
blive vurderet. Det skyldes, at sadanne arealer netop ikke er
registreret, og derfor er meget vanskelige at vurdere i en
automatiseret vurderingsordning, da der ikke findes autorita-
tive opmalinger m.v.

De fleste sadanne arealer vil vaere offentligt ejede. Det
skal dog bemaerkes, at der ogsa findes et formentlig beske-
dent antal private arealer, der ikke er matrikuleret. Sddanne
arealer vurderes i dag manuelt, men vil i den nye vurde-
ringsordning ikke blive vurderet.

Vurderinger, der ikke tjener et beskatningsmaessigt formal

Det foreslas samtidig at viderefare den geldende bestem-
melse om, at vurderingsmyndigheden kan beslutte at undla-
de at anseette ejendomsveerdi eller grundveerdi for andre
ejendomme end de her navnte, ndr en sddan ansattelse er
uden betydning for paligningen af ejendomsvardiskat eller
grundskyld, jf. lovforslagets § 13.

Som navnt ovenfor under gennemgangen af geldende ret
er de grunde, bygninger og anleg pd Kgbenhavns frihavns
omrade, som er omfattet af § 7, stk. 1, i lov nr. 141 af 31.
marts 1960 om Kgbenhavns frihavn efter den geeldende vur-
deringsordning undtaget fra vurdering. Efter denne bestem-
melse er de grunde og bygninger pa frihavnens omrade, der
tilhgrer By og Havn, fritaget for skatter. Derfor har disse
omrader hidtil veeret undtaget fra vurdering.

Der er saledes tale om en skattefritagelse, der er hjemlet i
lov om Kgbenhavns frihavn. Samtidig foreslds det som
nevnt i lovforslagets § 13, at vurderingsmyndigheden kan
beslutte at undlade at foretage ansattelser, som er uden be-
tydning for beskatningsmaessige formal. Det er sdledes mu-
ligt for vurderingsmyndigheden at undlade at vurdere de
grunde og bygninger, der i medfgr af lov om Kgbenhavns
frihavn er fritaget for beskatning. Der er derfor ikke behov
for en eksplicit undtagelsesbestemmelse for Kgbenhavns
Frihavn i denne lov.

Et andet eksempel pa anvendelsen af de foreslaede regler
fremover er fremmede staters diplomatiske og konsulere re-
preesentationer og ejendomme tilhgrende internationale or-
ganisationer, nar sadanne ejendomme m.v. er fritaget for
grundskyld efter § 7, stk. 1, litra c, i lov.om kommunal ejen-
domsskat. Udenlandske diplomater m.v. er undtaget fra
ejendomsverdibeskatning, jf. ejendomsvardiskattelovens §
2, jf. endvidere kildeskattelovens § 3, stk. 2 og 3, samtidig
med at de pagaldende ejendomme som navnt er fritaget for
grundskyld.

Dermed tjener vurderingen ikke et beskatningsmaessigt
formal, og vurderingsmyndigheden vil fremover undlade at
vurdere sadanne ejendomme, s& lenge betingelserne for
skattefritagelse er opfyldt.

2.10.2.2. Offentligt ejede ejendomme

Efter de galdende regler skal alle offentlige ejendomme
med fa undtagelser vurderes — radhuse, skoler, daginstitutio-
ner, biblioteker, plejehjem, boldbaner, teatre, hospitaler,
skove, badestrande, fangsler etc. Der er i mange tilfelde ta-
le om ejendomme, som kan vere vanskelige at vurdere, da
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der ofte ikke er et marked for handel med sadanne ejendom-
me.

Formalet med de offentlige ejendomsvurderinger er
grundleggende at tilvejebringe et retvisende grundlag for
beskatning af fast ejendom. For privatejede ejendomme
foreslas det, at der kun skal foretages de vurderinger, der er
ngdvendige for opkraevningen af ejendomsskatter, jf. afsnit
2.10.2.3. Det foreslas, at der indfares et tilsvarende princip
for offentligt ejede ejendomme.

Nar staten eller en region ejer en ejendom, kan den kom-
mune, hvor ejendommen er beliggende, opkraeve en ejen-
domsskat hos ejeren, dvs. hos staten/regionen. Tilsvarende
gelder ejendomme ejet af andre kommuner. Det kan efter
ejendommens karakter enten veere en almindelig grund-
skyld, eller det kan vaere en sakaldt dekningsafgift, som fin-
des i to varianter, jf. nedenfor. Dette indebarer, at en kom-
mune vil have indtegter fra ejendomsbeskatningen, hvad
enten en grund selges til en (anden) offentlig myndighed,
eller den szlges til en privat virksomhed.

Det bemerkes i denne forbindelse, at reglerne for beskat-
ning af offentlige og private ejendomme ikke er ens. For pri-
vate ejendomme betales en grundskyld, som skal udgare
mellem 16 og 34 promille af grundvardien (grundskattelof-
tet lades her ude af betragtning). Anvendes den private ejen-
dom til kontor, forretning, hotel, fabrik, verksted el. lign.
kan — men ikke skal — kommunen opkrave en daekningsaf-
gift p& indtil 10 promille af forskelsveerdien (forskellen mel-
lem ejendomsveerdi og grundveerdi).

Offentligt ejede ejendomme er med fa undtagelser fritaget
for grundskyld. En af undtagelserne er offentligt ejede ejen-
domme, der udlejes erhvervsmassigt. | stedet for grund-
skyld kan — men ikke skal — kommunen for andre offentligt
ejede ejendomme opkreaeve en dekningsafgift af grundveer-
dien pa halvdelen af kommunens grundskyldspromille, dog
hgjst 15 promille. Samtidig kan der opkraeves en daknings-
afgift p& hgjst 8,75 promille af forskelsveerdien.

Er der derimod tale om kommunens egne ejendomme,
danner vurderingerne i udgangspunktet ikke grundlag for
beskatning i den forstand, at kommunen paferes en udgift.
Kommunal ejendomsbeskatning af kommunens egne ejen-
domme vil veere udgiftsneutralt for kommunen. Kun i tilfel-
de, hvor kommunens ejendomme er udlejet til erhvervsmaes-
sige formal eller til boligformal, vil der veere behov for at
foretage vurderinger.

Det foreslas pa denne baggrund, at offentligt ejede ejen-
domme kun vurderes i det omfang, at vurderingen danner
grundlag for beskatning, eller hvor en vurdering i en udlej-
ningssituation er ngdvendig.

Ejendomme ejet af staten og regionerne vil herefter skulle
vurderes, hvis der skal betales grundskyld, eller hvis den
kommune, hvori ejendommene er beliggende, opkraver
dekningsafgift. Opkraeves der kun daekningsafgift af grund-
veerdien, ansettes der alene en grundvardi. Opkraver kom-
munen ogsa daekningsafgift af forskelsvardien, ansattes til-
lige en ejendomsvaerdi.

Hvis der ikke skal betales grundskyld, og kommunen ikke
opkraever dakningsafgift — og ejendommene séledes ikke
skal beskattes — skal de heller ikke vurderes.

Hvad kommunens egne ejendomme angar, vil der kun vee-
re behov for at foretage vurderinger, nar ejendommen er ud-
lejet. Ved udlejning til erhvervsformal skal der ansettes en
grundveerdi. Hvis kommunen opkraever dakningsafgift af
erhvervsejendomme, og der udgves dakningsafgiftspligtig
virksomhed pa ejendommen, skal der ogsé ansattes en ejen-
domsveerdi. Dette svarer som navnt til de regler, der fore-
slas fastsat for private erhvervsejendomme.

Ogsé for boliglejemal vil ansattelse af grundveerdi frem-
over vere ngdvendig.

Det bemarkes, at der ved udlejede ejendomme ikke alene
forstés en bygning. Et stykke af en offentlig park kan ogsa
veare udlejet, jf. eksemplet i afsnit 2.10.2.1.

Hvis en kommunalt ejet ejendom, som hidtil har veeret
undtaget fra vurdering, s&lges til en privat, er der behov for
en vurdering. Den private kgber skal betale grundskyld og
eventuel dekningsafgift fra overtagelsestidspunktet, og der-
til kreeves en ejendomsvurdering. Der henvises herom til af-
snit 2.10.2.5 om ophgr af hel eller delvis undtagelse fra vur-
dering.

Sammenfattende foreslas det, at der foretages vurdering af
offentlige ejendomme som falger:

Ejendomme tilhgrende staten, regionerne eller andre kom-
muner end den, hvor ejendommen er beliggende:
1) Der ansettes grundveerdi til brug for opkraevning af
kommunal grundskyld eller kommunal dakningsafgift
af grundverdien.

2) Der ansattes ejendomsveerdi, hvis kommunen opkrae-
ver dekningsafgift af forskelsveerdien.
3) Skal der ikke betales grundskyld, og opkraever kommu-

nen ikke deekningsafgift af grundveerdi/forskelsveerdi,
vurderes ejendommen ikke.

Ejendomme tilhgrende den kommune, hvor ejendommen
er beliggende:
1) Der ansattes grundvardi for alle udlejede ejendomme
(herunder dele af offentligt ejede parker, pladser m.v.).
Der ansettes ejendomsvardi for udlejede ejendomme
til erhvervsformal, hvis kommunen opkraever dak-
ningsafgift af erhvervsejendomme, og hvis der pa ejen-
dommen udgves dekningsafgiftspligt virksomhed.
(Samme regler som for private ejendomme, jf. afsnit
2.10.2.3)
@vrige ejendomme vurderes ikke.

2)

3)

2.10.2.3. Ejendomme, hvor der fremover ikke skal ansattes
en ejendomsveaerdi

2.10.2.3.1. Landbrugsejendomme og skovejendomme

Som narmere omtalt i afsnit 2.6.3.7 foreslés det, at der ik-
ke leengere skal ansattes samlede ejendomsveerdier for land-
brugsejendomme og skovejendomme, da ansettelsen af
samlede ejendomsveerdier for disse kategorier af ejendomme
ikke tjener et beskatningsmaessigt formal.
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Det er uden betydning, om ejendommen ejes af en offent-
lig myndighed, f.eks. statsligt ejede skove, eller af private
ejere.

2.10.2.3.2. Erhvervsejendomme, hvoraf der ikke skal betales
deekningsafgift

Kommunerne kan — men skal ikke — veelge at opkrave en
dekningsafgift af ejendomme, der anvendes til kontor, for-
retning, hotel, fabrik, veerksted og lign., jf. § 23 A'i lov om
kommunal ejendomsskat. Afgiften opkraeves af den sakaldte
forskelsveerdi (forskellen mellem ejendomsveerdi og grund-
veerdi) og kan hgjst udgare 10 promille.

Anvendes kun en del af en ejendom til deekningsafgifts-
pligtige formal, betales der kun afgift af den del, der vedrg-
rer denne del. Der betales kun dakningsafgift, hvis mere
end halvdelen af forskelsveerdien vedrgrer deekningsafgifts-
pligtig virksomhed.

Efter de geldende regler ansattes der ejendomsveerdier
for alle erhvervsejendomme, uanset om der skal betales
dekningsafgift eller ej. Hvis der ikke skal betales deeknings-
afgift, tjener ansattelsen af ejendomsveerdi af erhvervsejen-
domme som hovedregel ikke noget beskatningsmaessigt for-
mal.

Kun i de tilfelde, hvor ejeren bebor en del af en erhvervs-
ejendom, har ejendomsvardien betydning. Dette skyldes, at
ejeren skal ejendomsvardibeskattes af den del af ejendom-
men, der anvendes som bolig. | sddanne tilfelde ansettes
der en samlet ejendomsveerdi for hele ejendommen. Denne
ejendomsveerdi fordeles derefter pa boligdelen og erhvervs-
delen.

1 2017 opkraever 37 af landets kommuner dakningsafgift.
Ansgttelse af ejendomsvardier og dermed forskelsveerdier
for erhvervsejendomme beliggende i kommuner uden daek-
ningsafgift har hermed ingen beskatningsmassig funktion.
Det samme gelder for erhvervsejendomme, som ligger i
kommuner med dakningsafgift, og som efter deres anven-
delse ikke er deekningsafgiftspligtige.

I det fremtidige vurderingssystem vil vurderingsmyndig-
heden modtage oplysninger fra Bygnings- og Boligregistret
(BBR) om erhvervsejendommes anvendelse. Dette gelder,
uanset om en ejendom kun anvendes til et enkelt formal —
f.eks. en kontorejendom — eller der er tale om ejendomme,
der anvendes til flere forskellige formal, herunder daeknings-
afgiftspligtige sdvel som ikke-daekningsafgiftspligtige for-
mal.

Vurderingsmyndigheden vil hermed pa vurderingstids-
punktet kunne hente fyldestggrende oplysninger om den en-
kelte ejendoms sammensgtning og fordelingen efter daek-
ningsafgiftspligtige og ikke dakningsafgiftspligtige formal.
Vurderingsmyndigheden vil dermed have mulighed for at
frasortere de ejendomme, hvor betaling af dekningsafgift
ikke vil veere aktuelt.

Frasorteringen kan skyldes, at der ikke udgves daeknings-
afgiftspligtig virksomhed pa ejendommen, eller at den deek-
ningsafgiftspligtige del er af s& beskedent et omfang, at det
pa forhdnd mé sta klart, at betaling af deekningsafgift ikke

kan komme pa tale, jf. den farnaevnte regel om, at der kun
betales deekningsafgift, hvis mere end halvdelen af forskels-
veerdien vedrgrer deekningsafgiftspligtig virksomhed.

Det foreslas pa denne baggrund, at der kun anszttes ejen-
domsveerdier for erhvervsejendomme i det omfang, at dette
er ngdvendigt for opkraevningen af deekningsafgift, eller
hvor der skal foretages en fordeling af hensyn til opkraev-
ning af ejendomsvardiskat af den del af ejendommen, der er
beboet af ejeren.

En boligejendom med mere end to lejligheder vil i teknisk
forstand veere en erhvervsejendom. Da der ikke betales deek-
ningsafgift af beboelse, vil en beboelsesejendom pa forhand
blive frasorteret, jf. ovenfor. Beboelsesejendomme vil her-
med ikke leengere fa ansat en samlet ejendomsveerdi. Dette
vil gaelde, uanset om der er tale om boligejendomme i den
almennyttige sektor, eller om der er tale om boligejendom-
me i den private sektor.

Det foreslas dog, at ejendomme ejet af andelsboligforenin-
ger fortsat far ansat en ejendomsveerdi, selv om der ikke be-
tales daekningsafgift af sddanne ejendomme. Dette skyldes
hensynet til, at andelenes vardi — andelskronen — bl.a. skal
kunne anszattes pa grundlag af en offentlig ejendomsveerdi.

Der kan som for landbrugsejendomme og skovejendomme
vaere behov for ansattelser af ejendomsverdier i tilfelde,
hvor der skal beregnes en boafgift i forbindelse med genera-
tionsskifte m.v. Det foreslés derfor, at der i sddanne tilfelde
kan foretages en sadan ansettelse mod et gebyr, der udger et
grundbelgb p& 2.750 kr. (2010-niveau), hvilket svarer til
3.000 kr. i 2017-niveau. Belgbet foreslés reguleret efter per-
sonskattelovens § 20.

2.10.2.3.3. Ubebyggede grunde og grunde, hvorpd der ude-
lukkende er opfart bygninger ejet af andre end grundens
ejer

Hvis en grund er ubebygget, eller hvis der pa en grund
alene er opfart bygninger ejet af andre end grundens ejer —
bygninger pa fremmed grund — er der i beskatningsmassig
henseende ikke behov for at ansatte en ejendomsveerdi, da
der alene vil skulle betales grundskyld. Der vil hverken
skulle betales ejendomsvaerdiskat eller deekningsafgift af sa-
danne grunde. Det foreslas derfor, at der ikke ansattes ejen-
domsverdier af de her naevnte grunde.

2.10.2.3.4. Ejerboliger, som ikke anses for fardigbyggede
og beboelige

Efter de geldende regler skal vurderingsmyndigheden ved
vurderingen af visse ejerboliger tillige treeffe bestemmelse
om, hvorvidt en nybygning er ferdigbygget. En ejendom
skal vurderes som faerdigbygget, nér den kan anvendes som
bolig, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1.

Samtidig folger det af ejendomsvardiskattelovens § 4 a,
stk. 2, at hvis en ejendom ikke er vurderet som faerdigbygget
pr. 1. oktober i aret far indkomstaret, skal der ikke betales
ejendomsveerdiskat i indkomstaret. Forholdet er hermed det,
at vurderingsmyndigheden efter vurderingsloven skal vurde-
re en halvferdig bygning, samtidig med at der efter ejen-
domsveerdiskatteloven ikke skal betales ejendomsskat.
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Det foreslas pa denne baggrund, at der ikke ansattes ejen-
domsveerdi af ejerboliger, som ikke er ferdigbyggede og be-
boelige. Der ansettes saledes alene grundvardi.

2.10.2.4. Yderligere forenklinger

Efter § 7, stk. 1, litra d og e, i lov om kommunal ejen-
domsskat er fredede ejendomme samt visse forsamlingshuse
fritaget for grundskyld. Fritagelsen geelder med lovens ord
dog kun den bebyggede grund, gérdsplads og have. Resten
af grunden er ikke fritaget. Derudover har kommunerne ef-
ter lovens § 8 mulighed for helt eller delvis at fritage for-
skellige ejendomme for grundskyld.

Vurderingen foretages efter de gaeldende regler pa den
made, at hele grunden vurderes. Derefter fordeles grundvaer-
dien pé den fritagne del af grunden og den del, der ikke er
fritaget. Er hele grunden fritaget for grundskyld, vurderes
den alligevel.

Det foreslas, at vurderingsmyndigheden i sddanne tilfaelde
som et led i vurderingen kan undlade at ansatte en grund-
veerdi for den del af en grund, der er fritaget for grundskyld.
Er hele grunden fritaget, kan vurderingsmyndigheden helt
undlade at ansette en grundveerdi.

Det vil vare op til vurderingsmyndigheden selv at afgare,
om den fritagne del af en grund skal vurderes eller ej. Hvis
administrative hensyn eller andre hensyn tilsiger, at hele
grunden vurderes, bgr det std vurderingsmyndigheden frit
for at foretage en sddan vurdering.

| forleengelse heraf foreslas det at viderefgre den hidtil
geldende bestemmelse om, at vurderingsmyndigheden kan
undlade at foretage ansettelser af ejendomsveerdi eller
grundveerdi, ndr en sadan ansattelse er uden betydning for
paligningen af ejendomsveerdiskat eller grundskyld. Det vil
veere op til vurderingsmyndigheden selv at afgere, om vur-
dering i det konkrete tilfeelde skal undlades.

2.10.2.5. Ophgr af hel eller delvis undtagelse fra vurdering

Hvis grundlaget for en hel eller delvis undtagelse fra vur-
dering ikke lengere er til stede, f.eks. fordi en ejendom er
overgaet til anden anvendelse, skal der ske en vurdering af
den pagaldende ejendom, sdledes at der kan betales ejen-
domsskatter pa et korrekt grundlag. Det vil enten ske ved en
omvurdering efter lovforslagets 8 6 eller ved en vurdering
efter lovforslagets § 14. Dog skal kun de ngdvendige ansat-
telser foretages. Er der f.eks. allerede ansat en grundveerdi,
men ikke en ejendomsverdi, er det kun den ngdvendige
ejendomsveerdi, der i et sadant tilfaelde skal anszttes.

Er der ikke tale om omvurdering efter lovforslagets § 6,
vil de manglende vurderinger eller andre ansattelser vil
skulle foretages pr. det tidspunkt, hvor grundlaget for hel el-
ler delvis fritagelse fra vurdering ikke laengere er til stede.
Vurderingen skal foretages i prisforholdene pr. narmest for-
udgéende almindelige vurdering af ejendomme af den pa-
geldende kategori, jf. bemerkningerne til lovforslagets §
14,

Der vil ogsa kunne forekomme tilfelde, hvor f.eks. en po-
tentiel keber af hidtil undtaget ejendom gnsker klarhed over

skatteforholdene, inden kgbsbeslutning treffes, og derfor
gnsker en vurdering foretaget. Det bar veere muligt at fa en
sadan vurdering foretaget. Gebyret herfor foreslas fastsat til
et grundbelgb pa 2.750 kr. (2010-niveau), hvilket svarer til
3.000 kr. i 2017-niveau. Belgbet foreslés reguleret efter per-
sonskattelovens § 20.

2.11. Grundforbedringsfradrag

2.11.1. Gzldende ret

Indtil 2013 skulle der efter vurderingslovens dageldende
88 17, 18, 21 og 21 A ansettes et grundforbedringsfradrag,
hvor dette var aktuelt.

Grundforbedringsfradraget blev givet i 30 ar (60 ar for
skove). Fradraget var en selvsteendig ansattelse, som blev
foretaget ved hver vurdering. Der blev sdledes ansat savel en
grundveerdi som et grundforbedringsfradrag. Fradraget redu-
cerede ikke i sig selv grundveardien, men indgik som et ele-
ment i beregningen af grundskylden.

Grundforbedringsfradraget udgjorde det belgb, som for-
bedringsarbejdet forggede grundens veerdi med, dog hgjst
den faktiske udgift. Fradraget kunne hermed veere af for-
skellig starrelse fra vurdering til vurdering.

Grundforbedringsfradraget blev afskaffet med virkning fra
og med 2013, jf. lov nr. 925 af 18. september 2012. Eksi-
sterende fradrag fortsatter til udlgb, men fradraget beregnes
i den resterende periode som en fast andel af grundveerdien,
dog hgjst det belgb, som fradraget udgjorde pr. 1. januar
2013. En overgangsregel sikrede, at der kunne gives grund-
forbedringsfradrag for arbejde, der var pabegyndt pr. 1. ja-
nuar 2013, men som ikke var afsluttet. | sadanne tilfelde
kan fradraget ikke overstige det belgb, der blev fastsat pa
det tidspunkt, hvor fradraget blev givet.

Overgangsordningen for igangvaerende grundforbedrings-
arbejder udlgb pr. 1. juli 2016. Der vil saledes ikke blive gi-
vet nye grundforbedringsfradrag i den nye vurderingsord-
ning, men de eksisterende fradrag vil fortsatte til udlgb.

2.11.2. Lovforslaget

Det foreslas, at de fradrag, som efter den geeldende vurde-
ringsordning fortsat eksisterer, fortsaetter til udlgb i den nye
vurderingsordning. Det foreslas videre, at fradragene ansat-
tes skematisk efter samme regler, som siden 2013 har veeret
galdende.

Efter disse regler gives fradraget i den til enhver tid ansat-
te grundveerdi og ansettes til samme forholdsmassige del af
grundveerdien, som fradraget havde pr. 1. januar 2013 eller
pr. en senere ansettelsesdato, hvis fradrag er ansat senere
end 1. januar 2013 i medfgar af den farnavnte overgangsord-
ning. Fradraget kan ikke overstige stgrrelsen pr. 1. januar
2013 henholdsvis en senere anszttelsesdato.

Hvis en ejendom har flere forskellige grundforbedrings-
fradrag, beregnes fradraget for hver del for sig. Hvis en
ejendom med grundforbedringsfradrag udstykkes i flere
ejendomme, fordeles fradraget forholdsmaessigt mellem dis-
se efter grundarealets storrelse. Hvis en ejendom med
grundforbedringsfradrag helt eller delvis sammenlagges
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med en anden ejendom, overfgres fradraget forholdsmaessigt
til den nye samlede ejendom.

Endelig foreslas det at viderefare den geeldende regel om,
at ansattelse af grundforbedringsfradrag ikke kan genopta-
ges. Fradragene er saledes endeligt fastlagt og beregnes ske-
matisk frem til udlgb.

2.12. Tilvejebringelse af oplysninger

2.12.1. Gzldende ret

Den nuvearende vurderingsordning er baseret pa en for-
slagsmodel, der blev etableret i 1981. Vurderingen af en
ejendom er i denne forslagsmodel baseret pa en raekke op-
lysninger, der indgar i offentlige registre. Geeldende regler
for vurderingsmyndighedens muligheder for at indhente og
anvende sddanne data er nermere beskrevet i afsnit 2.13.1.

Vurderingsmyndigheden har imidlertid efter geeldende ret
mulighed for — og til en vis grad pligt til - at supplere det
datagrundlag, der efter geldende ret kan indhentes fra of-
fentlige registre, dels ved borgerinddragelse, jf. afsnit
2.12.1.1, dels ved egne undersggelser, jf. afsnit 2.12.1.2.

Vurderingsmyndigheden er modsat ikke forpligtet til at
gennemfare egne undersggelser af alle oplysninger, der er
registreret i et offentligt register, vedrgrende alle landets
ejendomme, jf. afsnit 2.12.1.2.

2.12.1.1. Inddragelse af borgerne i sagsoplysningen

Det geeldende forslagssystem blev indfart i 1981, dvs. far
den nugaldende forvaltningslovs ikrafttreeden. Der ses ikke
i lovgivningen eller bemerkningerne fra dengang eller sene-
re e&ndringer af vurderingsloven eller anden lovgivning at
veere gjort bemarkninger om hgringspligtens omfang pa
vurderingsomrédet.

En ejendomsvurdering er imidlertid en forvaltningsretlig
afgarelse, og det kan ikke udelukkes, at reglerne i forvalt-
ningslovens 8§ 19 og 20 i visse situationer vil medfare en
pligt til at gennemfare partshgring, for der foretages ejen-
domsvurdering. Det kan heller ikke udelukkes, at reglerne i
forvaltningslovens § 21 i visse situationer vil fgre til, at en
vurderingssag Vil skulle udsattes under henvisning til, at en
part har forlangt at afgive udtalelse, far der treeffes afgarel-
se. Den geeldende retstilstand er for s& vidt angar disse reg-
ler nermere beskrevet i afsnit 2.9.1 i de almindelige be-
maerkninger til det samtidigt fremsatte forslag til endring af
skatteforvaltningsloven m.v.

Vurderingsmyndigheden kan endvidere efter vurderings-
lovens § 38 palaegge ejere af fast ejendom at udfylde skema-
er med oplysninger om ejendommene og indsende disse ske-
maer i underskrevet stand.

Herudover kan bade vurderingsmyndigheden og klage-

myndigheden efter almindelige forvaltningsretlige princip-
per inddrage ejendomsejeren i sagsoplysningen.

2.12.1.2. Vurderingsmyndighedens egne undersggelser (ex
officio-pravelse)

Det falger af det forvaltningsretlige officialprincip, at en
myndighed har en pligt til at treeffe sine afgerelser pé et til-

streekkeligt oplyst grundlag. Udgangspunktet ved vurde-
ringsarbejdet er saledes, at vurderingsmyndigheden af egen
drift skal gare sig bekendt med de oplysninger, der er ngd-
vendige for at kunne foretage en retvisende vurdering, der
ligger inden for den vurderingsnorm, der er fastsat i lov om
vurdering af landets faste ejendomme.

Vurderingsmyndigheden skal dog samtidig treeffe afgerel-
ser uden ungdig forsinkelse. En vurderingsopgave, hvor der
hvert andet ar inden for en ret kort periode vurderes i alt ca.
2,2 mio. ejendomme, heraf omkring ca. 1,7 mio. ejerboliger
henholdsvis omkring ca. 0,5 mio. gvrige ejendomme, har
karakter af sdkaldt masseforvaltning, og en minutigs gen-
nemgang af samtlige forhold vedrgrende hver enkelt ejen-
dom er ikke en praktisk mulighed.

Dette er dog heller ikke pakrevet. Det forvaltningsretlige
officialprincip indeberer alene, at vurderingsmyndigheden
skal gare sig bekendt med de oplysninger, der er ngdvendi-
ge. Der stilles ikke krav om, at myndigheden skal gare sig
bekendt med enhver detalje, inden en afgarelse treeffes.

Vurderingsmyndigheden har séledes ikke pligt til af egen
drift at indhente enhver oplysning om den enkelte ejendom.

For at vurderingsmyndigheden har mulighed for at ind-
hente de ngdvendige oplysninger, er der i den geeldende vur-
deringslovs § 41 en bestemmelse om, at vurderingsmyndig-
heden kan indhente supplerende oplysninger om en konkret
ejendom ved besigtigelse.

2.12.2. Lovforslaget

Vurderingen af ejerboliger skal i den nye vurderingsord-
ning foretages med udgangspunkt i konstaterede priser i fri
handel for sammenlignelige ejendomme og for den pageel-
dende ejendom selv. Samtidig indgar i grundlaget for vurde-
ringen de oplysninger, der er registreret om grundareal og
bygningsareal, samt de oplysninger, der er registreret i of-
fentlige registre og hos offentlige myndigheder om ejen-
dommens Karakteristika, som er af vasentlig betydning pa
vurderingstidspunktet.

Vurderingen af erhvervsejendomme skal ligeledes foreta-
ges med udgangspunkt i forskellige registrerede oplysnin-
ger, samtidig med at der skal tages hensyn til andre faktorer.

De regler, der foreslas i fremtiden at skulle veere geeldende
regler for vurderingsmyndighedens muligheder for at ind-
hente og anvende data, der er registreret i offentlige registre,
er nermere beskrevet i afsnit 2.13.2.

Vurderingsmyndigheden skal imidlertid ogsa i fremtiden
have mulighed for at supplere de oplysninger, der foreslas at
skulle kunne indhentes fra offentlige registre.

I det samtidigt fremsatte lovforslag om &ndring af regle-
rne i skatteforvaltningsloven m.v., foreslas derfor regler, der
har til formal i hgjere grad at inddrage borgerne i oplysnin-
gen af vurderingssager, jf. bemarkningerne i afsnit 2.12.2.1.

Med dette lovforslag foreslds endvidere indfart regler til
regulering af dels vurderingsmyndighedens mulighed for at
indsamle data udover de data, der er omtalt i afsnit 2.13.2,
dels vurderingsmyndighedens muligheder for og pligt til at
anvende sddanne data samt data omtalt i afsnit 2.13.2.



55

De sidstnavnte regler til regulering af vurderingsmyndig-
hedens muligheder for at indhente supplerende data samt
pligt til at anvende sadanne data samt generelt foreliggende
data som omtalt i afsnit 2.13.2 skal ses i lyset af, at der er
behov for at tydeliggere graenserne for de egne undersggel-
ser, der generelt skal foretages af vurderingsmyndigheden,
far vurderingsmyndigheden er berettiget til at foretage vur-
dering, nar det tages i betragtning, at et nyt vurderingssy-
stem i lighed med det nuveerende vil have karakter af masse-
forvaltning.

2.12.2.1. Inddragelse af borgerne i sagsoplysningen

Etableringen af et nyt ejendomsvurderingssystem, der
bl.a. har til formal at gge kvaliteten i og gennemskuelighe-
den og forstaeligheden af de nye vurderinger, har aktualise-
ret overvejelser om, i hvilket omfang og hvorledes det vil
veere ngdvendigt og muligt at gennemfgre partshering i et
fremtidigt vurderingssystem.

Ejendomsvurderinger er forvaltningsretlige afgarelser. Et
nyt ejendomsvurderingssystem har dog samtidig karakter af
masseforvaltning. Der skal hvert andet ar inden for en ret
kort periode vurderes i alt ca. 2,2 mio. ejendomme, heraf
omkring ca. 1,7 mio. ejerboliger henholdsvis omkring ca.
0,5 mio. gvrige ejendomme, og der vil veaere betydelige van-
skeligheder forbundet med konkret at vurdere, i hvilke vur-
deringssager der skal partshgres, far vurdering kan foreta-
ges.

Det foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden far mulig-
hed for at orientere ejendomsejer om de faktiske oplysninger
af veesentlig betydning for vurderingen af den pageeldendes
ejendom, der forventes at danne grundlag for vurderingen,
ved en sarlig lovhjemlet deklarationsprocedure. Ejeren far
herefter mulighed for at rette eventuelle fejl i vurderings-
grundlaget og for at ggre opmarksom pa andre forhold, der
efter ejendomsejers vurdering har vaesentlig betydning for
vurderingen af ejendommen.

Deklarationsproceduren skal, nar den anvendes, treede i
stedet for forvaltningslovens regler om partsinddragelse. Det
vil sige, at forvaltningslovens 88 19-21 ikke finder anven-
delse i disse situationer, jf. 8 1, nr. 22, i falgelovforslaget.

Den foreslaede deklarationsprocedure vil — ud over at sik-
re, at hgring af ejendomsejer gennemfgares i de sager, hvor
partshgring matte veere pakreevet — vaere med til at under-
stotte den ggede grad af gennemsigtighed og dialog med
ejendomsejerne, der gnskes opnaet i det nye ejendomsvurde-
ringssystem.

Den foreslédede deklarationsprocedure vil endvidere for-
bedre mulighederne for, at de nye ejendomsvurderinger
foretages pa et mere korrekt og fyldestgarende grundlag og
med bedre og mere fyldestggrende begrundelser, idet proce-
duren vil forbedre mulighederne for, at vurderingsmyndig-
heden ved vurderingen kan tage stilling til betydningen af
oplysninger, der i modsat fald ikke ville vaere kendt af vur-
deringsmyndigheden.

Det store antal ejendomsvurderinger, der - stort set samti-
dig og inden for en meget kort periode - skal foretages hvert

ar, har endvidere aktualiseret overvejelser om, hvordan det
sikres, at vurderingsmyndigheden far mulighed for at tage
stilling til alle de relevante oplysninger, som vurderings-
myndigheden er bekendt med, nar afggrelsen om ejendoms-
vurdering treeffes. Det vurderes pa baggrund af overvejelser-
ne ngdvendigt at fastleegge serlige regler, der kan sikre vur-
deringsmyndigheden en reel mulighed for at behandle de
nye oplysninger, der indgar, far der treeffes afgarelse.

Vurderingsmyndigheden skal som ovenfor navnt hvert
andet &r inden for en ret kort periode vurdere i alt ca. 2,2
mio. ejendomme, heraf omkring ca. 1,7 mio. ejerboliger
henholdsvis omkring ca. 0,5 mio. gvrige ejendomme. Der er
derfor behov for at satte en frist for, hvornar ejerne senest
kan komme med oplysninger, der skal medtages i vurderin-
gen, samt for at give vurderingsmyndigheden en periode til
at behandle disse oplysninger, for der udsendes afggrelse.
Dette blandt andet for at sikre, at afgerelser om vurdering
som langt overvejende hovedregel kan udsendes rettidigt til,
at de kan indga ved beregningen af ejendomsvardiskat og
indeholdes i arsopgarelsen. Der fastsaettes samtidig regler,
der sikrer, at ogsa oplysninger, der modtages efter fristens
udlgb, men far der treffes afgarelse, vil blive behandlet ef-
terfglgende.

De beskrevne forslag om indfarelse af en deklarationspro-
cedure og serlige regler for vurderingsmyndighedens afge-
relse af vurderingssager i forbindelse med indfarelsen af en
afgarelsesperiode, er ikke en del af dette lovforslag, men en
del af det falgelovforslag, som er fremsat samtidig med det-
te lovforslag. De foreslaede regler om deklaration og afge-
relsesperiode er neermere beskrevet i afsnit 2.9.2 i de almin-
delige bemeerkninger til det naevnte lovforslag samt i be-
merkningerne til falgelovforslagets § 1, nr. 22.

For at deklarationen kan gennemfares pa et tilstraekkeligt
oplyst grundlag, og for at give ejendomsejerne en passende
periode til at forholde sig til og supplere de deklarerede op-
lysninger, far afgarelsesperioden starter, foreslas det dog i
dette lovforslag, at vurderingsterminen fremrykkes fra den
1. oktober til den 1. september i vurderingsaret, jf. lovforsla-
gets 8 5, stk. 1.

Det foreslas endvidere, at vurderingsmyndigheden ogsa
fremadrettet skal have mulighed for at palegge ejendoms-
ejer at afgive konkrete oplysninger om konkrete ejendomme
til vurderingsmyndigheden.

Vurderingsmyndigheden og klagemyndighederne vil her-
udover efter almindelige forvaltningsretlige principper fort-
sat have mulighed for at anmode ejendomsejerne om kon-
krete oplysninger vedrgrende landets ejendomme, uden at
dette vil indebeere en pligt, der kan medfare sanktioner, hvis
oplysninger ikke afgives.

2.12.2.2 Vurderingsmyndighedens egne undersggelser (ex
officio-provelse)

Det forvaltningsretlige officialprincip vil fortsat veere ram-
mesattende for vurderingsmyndighedens virke. Vurderings-
myndigheden vil saledes have pligt til at foretage vurdering
pa et tilstreekkeligt oplyst grundlag, jf. gennemgangen af of-
ficialprincippet i afsnit 2.12.1.2.
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Det forvaltningsretlige officialprincip indeberer saledes
ogsa fremadrettet, at vurderingsmyndigheden skal gare sig
bekendt med de oplysninger, der er ngdvendige, men ikke at
vurderingsmyndigheden af egen drift skal gare sig bekendt
med enhver oplysning om alle landets ejendomme.

Det foreslas dog, at der opstilles regler til tydeliggarelse
af, hvad vurderingsmyndigheden skal tage udgangspunkt i
ved vurderingen. Disse foresldede regler skal vurderings-
myndigheden efterleve ved af egen drift at undersgge de for-
hold, som loven ggar det ngdvendigt at undersgge. Disse reg-
ler vil samtidig afgraense, hvilke forhold vurderingsmyndig-
heden er forpligtet til at undersgge af egen drift, for der treef-
fes afgarelse om vurdering.

Vurderingerne skal for ejerboliger foretages pé& grundlag
af de priser i fri handel, der pa vurderingstidspunktet er kon-
stateret for sammenlignelige ejendomme, og for den pagel-
dende ejendom selv, nar dette er aktuelt. Vurderingsmyndig-
heden har hermed en pligt til af egen drift at undersage,
hvad der er solgt af sammenlignelige ejendomme og til hvil-
ke priser.

Dernast skal der ved vurderingen indgé de oplysninger
om grundareal og bygningsareal samt gvrige oplysninger
om ejendommens karakteristika og beliggenhed m.v., som
findes i offentlige registre eller hos offentlige myndigheder.
Dette betyder ogsa her, at vurderingsmyndigheden af egen
drift m& undersgge disse forhold.

Endelig skal der tages hensyn til gvrige forhold, som ma
antages at vaere af vasentlig betydning for den forventelige
kontantveerdi i fri handel for en ejerbolig. Et eksempel pa et
forhold, der ma antages at vere af veasentlig betydning for
den forventelige kontaktvaerdi i fri handel for en ejerbolig,
er tinglyste servitutter. Der skal saledes efter lovforslaget
ogsa i fremtiden tages hensyn til rettigheder og byrder af of-
fentligretlig karakter samt privatretlige servitutter, der er pa-
lagt en ejendom til fordel for en anden, nar der skal foreta-
ges ejendomsvardiansattelse.

Hvis vurderingsmyndigheden af egen drift forud for vur-
deringen skal gare sig bekendt med alle servitutter vedraren-
de alle landets ejendomme med henblik pa afklaring af, i
hvilket omfang der er tale om veerdipavirkende servitutter,
der skal tages hgjde for ved ejendomsvurderingen, skal vur-
deringsmyndigheden imidlertid undersgge dette ved manuelt
opslag i tingbogen. Det vil vaere uhyre ressourcekraevende
og naeppe heller praktisk muligt, hvis vurderingsmyndighe-
den manuelt skal gennemga tingbogen for samtlige landets
ca. 2,2 mio. ejendomme for at klarleegge indholdet af samtli-
ge servitutter og deres eventuelle betydning for vurderingen.
Almindelige standardservitutter om f.eks. byggelinjer og
pligt til at veere tilsluttet offentlige forsyningsvirksomheder
vil i mange tilfelde veere uden betydning for vurderingen,
men ville skulle gennemgas alligevel.

Det foreslas derfor, at vurderingsarbejdet kan tilrettelaeg-
ges sadan, at ejendomsejerne selv kan péberabe sig verdipa-
virkende servitutter — og andre konkrete forhold af vaesentlig
betydning for vurderingen af en ejendom - i det omfang vur-
deringsmyndigheden ikke har kendskab til dem. Det foreslas

med andre ord fastlagt, at vurderingsmyndigheden ikke uden
serlig arsag vil veere forpligtet til af egen drift at undersgge
alle servitutter og andre konkrete forhold, der eventuelt kan
veere veerdipavirkende, uden at de generelt er det, far vurde-
ringen foretages.

Vurderingsmyndigheden skal derimod veere forpligtet til
at tage stilling til betydningen af servitutter og andre kon-
krete forhold vedrgrende en fast ejendom, som ejendomsejer
paberaber sig som vaerdipavirkende.

Ejendomsejerne skal som falge heraf forud for vurderin-
gen vejledes om, at vurderingen ma forventes foretaget uden
hensyntagen til konkrete veerdipavirkende forhold, herunder
veerdipavirkende servitutter, som ikke indgar som en del af
de deklarerede oplysninger, hvis borgerne ikke selv henleder
opmarksomheden pd, at der ved vurderingen skal tages hgj-
de for sadanne konkrete forhold, herunder veerdipavirkende
servitutter. Ejendomsejerne skal senest ved deklarationen
vejledes om dette, herunder om, hvilke servitutter og byrder
der kan vere relevante for ejendomsvurderingen, og hvor-
dan de vil kunne finde oplysninger om sadanne servitutter.

Nér vurderingsmyndigheden har faet kendskab til et konk-
ret forhold, herunder en servitut, som vurderingsmyndighe-
den vurderer, er veerdipdvirkende, vil dette forhold — i ek-
semplet servitutten — indgd i grundlaget for efterfglgende
vurderinger som en del af de oplysninger, som deklareres
for ejendomsejer ved en serlig deklarationsprocedure, jf. af-
snit 2.12.2.1. Det samme vil gelde, hvis borgerinddragelse
sker pé anden vis end ved deklaration, jf. bemarkningerne i
afsnit 2.12.2.1 og bemarkningerne i afsnit 2.9.2 i fglgelov-
forslaget.

Ejendomsejerne vil séledes ved den foresldede deklarati-
onsprocedure, jf. afsnit 2.12.2.1, blive vejledt om mulighe-
den for at forbedre grundlaget for vurderingsmyndighedens
afgarelse. Vurderingsmyndigheden vil imidlertid ikke ved
den foresldede deklarationsprocedure kunne palegge ejen-
domsejerne at afgive oplysninger til vurderingsmyndighe-
den.

Vurderingsmyndigheden skal dog fortsat tillige have mu-
lighed for at paleegge ejeren og en tidligere ejer af en ejen-
dom at meddele vurderingsmyndigheden oplysninger om
ejendommen, som efter vurderingsmyndighedens skan er
ngdvendige for vurderingen af denne ejendom eller af andre
ejendomme, og som ikke allerede er registreret hos vurde-
ringsmyndigheden.

Vurderingsmyndighedens muligheder for at supplere
grundlaget for vurderingerne ved besigtigelse skal herud-
over opretholdes og udbygges. Det foreslas, at vurderings-
myndigheden uden forudgdende underretning af ejeren skal
kunne foretage udvendige besigtigelser af ejendomme fra
offentligt tilgeengelige positioner uden for den pageldende
ejendom, nar dette efter vurderingsmyndighedens skan er
ngdvendigt for vurderingen af den pagaldende ejendom el-
ler af andre ejendomme.

Sadanne udvendige vurderinger fra offentligt tilgeengelige

positioner uden for den pagaldende ejendom skal kunne
foretages af ejendomsmeeglere, landinspektgrer og andre
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med den forngdne faglige baggrund pa vegne af vurderings-
myndigheden.

Vurderingsmyndigheden skal endvidere efter forudgaende
underretning af ejeren, uden forudgaende retskendelse og
mod forevisning af behgrig legitimation kunne foretage ud-
vendige besigtigelser af ejendomme fra positioner pa den
pageeldende ejendoms grund, nar dette efter vurderingsmyn-
dighedens skan er nagdvendigt for vurderingen af den pagal-
dende ejendom.

Indvendig besigtigelse skal imidlertid alene kunne ske ef-
ter forudgdende underretning af ejeren, og i sagens natur
forudsat at indvendig besigtigelse efter vurderingsmyndig-
hedens skan er ngdvendig for vurderingen af den pagelden-
de ejendom.

Indvendig besigtigelse vil kun kunne ske mod ejers gnske,
hvis vurderingsmyndigheden har formodning om, at indven-
dig besigtigelse vil veere af vaesentlig betydning for vurde-
ringen, og besigtigelsen kan i sa fald kun foretages med for-
udgéende retskendelse.

Vurderingsmyndigheden skal ved de navnte besigtigelser
vaere berettiget til at foretage ngdvendige opmalinger, un-
dersggelser og @vrige registreringer, herunder tilvejebringe
fotografisk dokumentation.

Under henvisning til behovet for at indhente oplysninger
til brug for udvikling eller forbedring af metoder og model-
ler for ejendomsvurdering foreslas det herudover, at vurde-
ringsmyndigheden skal kunne foretage besigtigelser med
henblik pa indhentelse af data til de naevnte formal.

Det foreslés, at sddanne besigtigelser skal kunne foretages
uden forudgéende underretning af ejerne, men alene som
udvendige besigtigelser fra offentligt tilgeengelige positioner
af ejendomme, og alene med henblik pa indsamling af data,
nar dette efter vurderingsmyndighedens skan er ngdvendigt
for udvikling eller forbedring af metoder og modeller for
ejendomsvurdering.

Det foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden skal veere
afskaret fra at anvende data, der er indsamlet ved sadanne
dataindsamlinger, ved vurderingen af de ejendomme, som er
omfattet af dataindsamlingen. Indsamlede data skal dog
kunne indga i generelle metoder og beregningsmodeller.

Med henblik pa etablering af et bedre grundlag for at kon-
trollere modelberegnede forslag til vurderinger og foretage
konkrete vurderinger pa grundlag af supplerende sagsbe-
handling, hvor dette konkret skennes ngdvendigt, foreslas
det herudover, at vurderingsmyndigheden skal have mulig-
hed for at indsamle billedmateriale af landets ejendomme
optaget fra luften eller fra offentligt tilgeengelige steder pa
jorden, nar dette er ngdvendigt for vurderingsarbejdet. Det
foreslds, at sadant billedmateriale skal kunne indsamles
uden forudgdende underretning, men alene ved optagelser
fra luften eller fra offentligt tilgeengelige steder pa jorden.

Vurderingsmyndigheden skal kunne anvende det navnte
billedmateriale og andre offentligt tilgeengelige oplysninger
om geografiske forhold i vurderingsarbejdet efter eget skan,
men vurderingsmyndighederne skal ikke vare forpligtet til

systematisk at anvende billedmaterialet og andre offentligt
tilgeengelige oplysninger om geografiske forhold.

2.13. Register- og dataforhold

2.13.1. Gldende ret

Den galdende vurderingslov indeholder ikke mange be-
stemmelser om register- og dataforhold. Det fremgar kun af
vurderingslovens § 39, at skatteministeren kan palegge
kommunalbestyrelserne at opretholde og ajourfare et regi-
ster indeholdende de for vurderingen ngdvendige oplysnin-
ger, herunder oplysninger om matriklen, de vurderede ejen-
domme og ejerforholdene.

Vurderingslovens § 39 udger grundlaget for det sakaldte
»Ejendomsstamregister« (ESR), som fares af kommunerne.
ESR skal dog udfases og bliver fremover en del af de kom-
mende grunddataregistre.

Efter vurderingslovens § 39, stk. 1, skal vurderingerne
foretages pa grundlag af oplysninger fra det navnte register,
fra Bygnings- og Boligregistret (BBR), fra andre registre
med oplysninger om fast ejendom og fra indkomne udfyldte
skemaer vedr. ejendommene, som ejendomsejerne kan pa-
leegges at udfylde, jf. vurderingslovens § 38.

| forbindelse med arbejdet med at etablere et nyt vurde-
ringssystem er disse regler blevet udvidet, saledes at skatte-
ministeren — i praksis Implementeringscenter for Ejendoms-
vurdering (ICE) under Skatteministeriets departement — nu
har mulighed for at fgre registre og indhente data af betyd-
ning for arbejdet med at udvikle eller forbedre metoder og
modeller for ejendomsvurdering samt at videregive data til
vurderingsmyndigheden, som pa sin side kan modtage de
pagaldende data og anvende dem i arbejdet med at vurdere
ejendomme.

Baggrunden for denne loveendring var den fortsat eksister-
ende lovbestemte »arbejdsdeling« mellem skatteministeren/
Skatteministeriets departement pa den ene side og vurde-
ringsmyndigheden pa den anden. Séledes foretages ejen-
domsvurderingerne af vurderingsmyndigheden, jf. skattefor-
valtningslovens § 1, mens skatteministeren/Skatteministeri-
ets departement efter skatteforvaltningslovens § 14 ikke kan
treeffe afgerelse om vurdering af fast ejendom. Skattemini-
steriets departement og hermed ICE er séaledes ikke involve-
ret i det konkrete vurderingsarbejde og kan ikke traeffe afge-
relser i vurderingssager.

Den forpligtelse til at foretage vurderinger, og de befgjel-
ser, som efter vurderingsloven fglger med denne opgave,
retter sig saledes mod vurderingsmyndigheden og den for-
valtningsvirksomhed, som vurderingsmyndigheden udgver.
Dette geelder ogsa bestemmelsen i vurderingslovens § 39.
Lovgivningen tog saledes ikke forud for loveendringen i til-
streekkeligt omfang hgjde for, at andre end vurderingsmyn-
digheden, pa nuveerende tidspunkt ICE, kan have eller fa be-
hov for at indsamle og registrere data med henblik pa at ud-
vikle et nyt ejendomsvurderingssystem.

Ved lov nr. 60 af 16. januar 2017 blev der séledes i den

galdende vurderingslov indsat en reekke bestemmelser om
indsamling og registrering af data til udviklingsformal m.v.,
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jf. vurderingslovens §§ 48-48 D. Formalet med dette var at
sikre, at ICE, som er en del af Skatteministeriets departe-
ment, kunne fa den ngdvendige mulighed for at fare de regi-
stre og at foretage de dataindsamlinger og dataregistreringer,
som er af betydning for, at det nye ejendomsvurderingssy-
stem kan udvikles og sattes i drift. Det skannedes ikke mu-
ligt at foretage dette udviklingsarbejde uden disse dataind-
samlinger m.v.

Det fremgar saledes af vurderingslovens § 48, at skattemi-
nisteren kan indhente data og fare registre over oplysninger
om ejendomme, handelspriser, ejerforhold, udlejningsfor-
hold, jordbundsforhold, stand og forhold i gvrigt, nar sadan-
ne oplysninger er af betydning for udvikling eller forbedring
af metoder og modeller for ejendomsvurdering, og at skatte-
ministeren kan samkgre egne registeroplysninger med op-
lysninger i andre offentlige registre eller alene samkgre op-
lysninger fra andre offentlige registre, nar dette er af betyd-
ning for udvikling eller forbedring af metoder og modeller
for ejendomsvurdering. Skatteministeren kan desuden fast-
seette neermere regler om oprettelsen og driften af registre.

Det fremgar endvidere af vurderingslovens § 48 A, at of-
fentlige myndigheder og andre offentlige institutioner m.v.
skal meddele skatteministeren oplysninger, der er af betyd-
ning for udvikling eller forbedring af metoder og modeller
for ejendomsvurdering. Skatteministeren kan fastseette reg-
ler om, hvilke oplysninger der skal meddeles, og hvilke
myndigheder og offentlige institutioner m.v. der skal med-
dele oplysningerne. Skatteministeren kan desuden fastsatte
nermere regler om meddelelse af oplysninger, herunder om
tidsfrister og form for meddelelse af oplysningerne.

Efter 8 48 B i vurderingsloven skal Skatteministeriets re-
gistre med oplysninger af betydning for udvikling eller for-
bedring af metoder og modeller for ejendomsvurdering, jf.
vurderingslovens 48, fares inden for EU eller E@S. For dis-
se registre, som er af sarlig interesse for fremmede magter,
traeffer skatteministeren foranstaltninger, der muligger bort-
skaffelse eller tilintetgarelse i tilfeelde af krig eller lignende
forhold. Der gelder ikke i dag en tilsvarende bestemmelse
for vurderingsmyndighedens vurderingsarbejde.

Det fremgar desuden af § 48 C, at skatteministeren uden
forudgdende underretning kan indsamle billedmateriale af
ejendomme optaget fra luften eller fra offentligt tilgeengeli-
ge steder pa jorden, nar dette er af betydning for udvikling
eller forbedring af metoder og modeller for ejendomsvurde-
ring.

Samtidig blev det i bemarkningerne til lovforslaget til-
kendegivet, at bestemmelser af samme karakter vil indga i
det lovforslag, som vil blive fremsat om en ny vurderings-
ordning, dvs. det her foreliggende lovforslag, jf. lovforslag
L 92 A, 2016-17. | bemarkningerne til lovforslag L 92 A
blev det videre tilkendegivet, at bestemmelserne i det kom-
mende — og nu foreliggende — lovforslag dog vil veere rettet
mod vurderingsmyndigheden, idet ICE ikke vil vere invol-
veret i det konkrete vurderingsarbejde i det kommende vur-
deringssystem.

2.13.2. Lovforslaget

Der arbejdes pa tidspunktet for fremszattelsen af dette lov-
forslag med en omlaegning af den administrative struktur pa
Skatteministeriets omrade.

Den fremtidige administrative struktur kendes séledes ik-
ke pa tidspunktet for fremsattelsen af dette lovforslag. Vur-
deringsmyndighedens placering i en ny struktur er hermed
ikke endeligt afklaret, ligesom det heller ikke er endeligt af-
klaret, hvordan udviklingsopgaver — herunder udvikling el-
ler forbedring af metoder og modeller for ejendomsvurde-
ring — organisatorisk vil blive placeret.

Det er imidlertid afklaret, at Implementeringscenter for
Ejendomsvurdering (ICE) ikke vil veere involveret i det kon-
krete vurderingsarbejde i det kommende vurderingssystem,
dvs. i arbejdet med vurderingen af enkeltejendomme. Det
kan — givet uklarheden om den fremtidige administrative
struktur — dog pa ingen made udelukkes, at ICE i sin nuvee-
rende skikkelse ogsa efter ikrafttreedelsen af denne lov og
ophevelsen af den geldende lovgivning vil veere involveret
i udvikling og forbedring af metoder og modeller for ejen-
domsvurdering.

Det skal derfor pointeres, at i relation til lovforslagets ka-
pitel 11 og 12 skal det almindeligt anvendte udtryk »told- og
skatteforvaltningen« forstads som den kommende vurderings-
myndighed og i relation til de bestemmelser om indsamling
og registrering af data, der er relevante for udvikling eller
forbedring af metoder og modeller, ogsa de styrelser eller
andre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der
fremover skal varetage vurderingsarbejdet i bred forstand,
herunder udvikling eller forbedring af metoder og modeller
for ejendomsvurdering.

Det vil under henvisning hertil af bemarkningerne til de
enkelte bestemmelser i kapitel 11 og 12 fremga, om der ved
»told- og skatteforvaltningen« alene skal forstds den myn-
dighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, eller om der
ogsé skal forstas andre myndigheder under Skatteministeri-
ets ressort, der skal varetage vurderingsarbejde i bred for-
stand. | lovforslagets bemarkninger deekker begrebet »vur-
deringsmyndigheden« i sidstnaevnte tilfelde ogsd de myn-
digheder under Skatteministeriets ressort, der varetager vur-
deringsarbejdet i bred forstand. Det gar sig f.eks. geldende
for sd vidt ICE i den endelige organisation indplaceres i en
anden styrelsen end den styrelse, der skal forvalte vurderin-
gerne.

ICE er pa tidspunktet for fremsettelsen af dette lovforslag
en del af Skatteministeriets departement. Der er derfor i
overgangshestemmelserne taget hgjde for, at i det omfang,
at ICE efter lovens ikrafttreeden fortsat (i en periode) skal
vare en del af Skatteministeriets departement, vil de be-
stemmelser om registrering og dataindsamling, der er rele-
vante for udvikling eller forbedring af metoder og modeller,
ogsa gaelde for Skatteministeriet.

Det foreslas at viderefare substansen i de bestemmelser,
som ved lov nr. 60 af 16. januar 2017 blev indsat i den geel-
dende vurderingslov.

2.13.2.1. Anvendelse af offentlige registre
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Vurderingsarbejdet vil i vid udstreekning basere sig pa op-
lysninger indhentet fra offentlige registre og fra offentlige
myndigheder, dvs. Bygnings- og Boligregistret (BBR), ma-
triklen, plansystem.dk, oplysninger om geodata fra Geodata-
styrelsen, Det Centrale Personregister (CPR), Det Centrale
Virksomhedsregister (CVR), Tinglysningsregistret, Dan-
marks Adresse Register (DAR), Ejendomsstamregistret
(ESR) m.v. En raekke af de nzevnte registre eller data herfra
vil pa sigt fungere som grunddataregistre i henhold til
grunddataprogrammet.

Ved vurderingsarbejdet forstds som ovenfor navnt arbej-
det med vurderinger i bred forstand. Udtrykket omfatter sa-
ledes ikke alene arbejdet med at vurdere de enkelte ejen-
domme. Vurderingsarbejdet omfatter ogsa den lgbende ud-
vikling og forbedring af de metoder og modeller, som an-
vendes i forbindelse med vurderingerne, ligesom det omfat-
ter andre opgaver, som er ngdvendige for, at vurderings-
myndigheden skal kunne foretage retvisende vurderinger.

Det foreslés pa denne baggrund, at offentlige myndighe-
der og institutioner m.v. skal meddele oplysninger, som er
ngdvendige for vurderingsarbejdet. Skatteministeren kan ef-
ter lovforslaget fastsatte regler om, hvilke oplysninger der
skal meddeles, hvem der skal meddele oplysningerne samt
tidsfristerne herfor.

Skatteministeren kan efter forslaget herunder fastsette
neermere regler om den form, som oplysningerne skal med-
deles i, f.eks. at oplysningerne vil skulle meddeles i en form,
der sikrer entydig identifikation af ejere og ejendomme, dvs.
ved CPR-numre, CVR-numre, ejendomsnumre, matrikel-
numre eller pd anden entydig vis.

De oplysninger, som vurderingsmyndigheden indhenter i
offentlige registre, og som bliver lagt til grund for vurde-
ringsarbejdet, vil som udgangspunkt blive anset for at veere
korrekte og ajourfarte og i det hele taget palidelige. At en
oplysning er registreret i et offentligt register, indebarer
imidlertid ikke i sig selv, at oplysningen er korrekt.

Hvis det konstateres, at en oplysning — f.eks. en arealop-
lysning i BBR — ikke er korrekt angivet, ma vurderingsmyn-
digheden saledes tage stilling til dette forhold. Er der f.eks. i
BBR registreret et bebygget areal p& 1.000 m? for et parcel-
hus, mens de tilsvarende huse pa vejen er registreret med

100 m2, er det benbart, at BBR-oplysningen ikke er kor-
rekt. Vurderingsmyndigheden kan ikke leegge abenbart urig-
tige oplysninger til grund for vurderingerne, og den korrige-
rede oplysning ma derfor som udgangspunkt legges til
grund.

Er der derimod i BBR registreret 110 m2, mens ejeren me-

ner, at huset kun er p4 100 m?, er det mindre klart hvilken
oplysning, der er den korrekte. Vurderingsmyndigheden ma
under alle omstendigheder tage stilling til borgerens hen-
vendelse og ma tage stilling pa det foreliggende grundlag.
Derfor kan svaret i et sadant tvivistilfelde ofte teenkes at
vare, at borgeren ma afklare spgrgsmalet om arealets kor-
rekte stgrrelse med BBR. Indtil dette er sket, kan oplysnin-
gen om et areal p& 110 m? lzgges til grund, da denne oplys-
ning ikke er abenbart urigtig. Svaret til borgeren vil dog al-

tid bero pa vurderingsmyndighedens bedgmmelse i det kon-
krete tilfeelde.

Viser det sig i eksemplet ovenfor efterfglgende, at BBR

andrer arealet til 100 m2, kan der vare grundlag for at gen-
optage vurderingen.

2.13.2.2. Oprettelse af registre

Den foreslaede vurderingsnorm farer til, at vurderingerne
ikke alene kan baseres pa allerede eksisterende offentlige re-
gistre. De forskellige offentlige registre — BBR, matriklen
etc. — er hver iser etableret og indrettet med et andet selv-
steendigt formal end ejendomsvurdering. De pageeldende re-
gistre understatter saledes ikke i sig selv ejendomsvurdering
eller udviklingsopgaver i tilknytning hertil.

Det er afgerende for ensartede og precise ejendomsvurde-
ringer, at det forngdne datagrundlag er til stede. Derfor vil
der veere behov for, at vurderingsmyndigheden opretter sine
egne registre til brug for vurderingsarbejdet. Tilsvarende
galder andre myndigheder under Skatteministeriets ressort,
der varetager vurderingsarbejde i bred forstand, herunder
udvikling eller forbedring af metoder og modeller til brug
for ejendomsvurdering.

Ved oprettelsen og den efterfglgende brug af registrene til
brug for ejendomsvurderingerne vil der blive behandlet al-
mindelige personoplysninger. Behandlingen vil ske inden
for rammerne af persondatalovens § 6 og vil ikke omfatte
fglsomme oplysninger.

Selv om der saledes ma antages at vaere hjemmel i person-
dataloven til oprettelse af registrene, vil det dog pa grund af
registrenes mulige starrelse og omfang samt ud fra hensynet
til at sikre klarhed vaere mest hensigtsmaessigt, at der tilveje-
bringes en sarskilt lovhjemmel til registrenes oprettelse og
farelse. Dette geelder som sagt serligt i betragtning af de
kommende registres stgrrelse (potentielt oplysninger om
mange personer), og den anvendelse, der sker af oplysnin-
gerne (anvendelse til skatteansettelse).

Da vurderingsmetoder og vurderingsmodeller vil blive vi-
dereudviklet — bade frem mod vurderingen af ejerboliger i
2018 og af erhvervsejendomme m.v. i 2019 og mod vurde-
ringerne derefter — vil det ikke veere muligt pa tidspunktet
for fremseettelsen af dette lovforslag ngjagtigt at angive,
hvilke registre der vil blive behov for at oprette.

Det foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden far en ge-
nerel hjemmel til at fore registre med oplysninger, som er
ngdvendige for vurderingsarbejdet. De oplysninger, som de
patenkte registre vil indeholde, er farst og fremmest oplys-
ninger om de ejendomme, som skal vurderes. Forestiller
man sig som et eksempel, at der ved vurderingen af en ejen-
dom er givet et nedslag pa grund af et sarligt forhold — det
kunne vare en alvorlig setningsskade pa bygningen eller en
konstateret jordforurening — skal dette kunne registreres, sa-
ledes at der i forngdent omfang kan tages hensyn til oplys-
ningen ved kommende vurderinger. | et lidt laengere tidsper-
spektiv kunne man forestille sig et egentligt standsregister,
hvoraf det kunne fremgd, om en given ejendom er i god
stand, middel stand eller ringe stand.
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En anden og meget veesentlig faktor i vurderingen er kon-
staterede handelspriser. For at foretage vurderinger med de
modeller, der vil blive anvendt pa ejerboligomradet, er det
ngdvendigt ikke alene at kende aktuelle handelspriser for
ejendommene, men ogsa historiske handelspriser. Handels-
priser ma derfor registreres pa en sddan made, at de vil kun-
ne anvendes savel ved den aktuelle vurdering som ved frem-
tidige vurderinger. Registret vil hermed ogsa skulle indehol-
de historiske salgspriser. Tilsvarende kunne gzlde for oplys-
ninger om lejeniveauer, driftsomkostninger, forrentnings-
krav, opfgrelsesomkostninger eller andre forhold, der er
ngdvendige i arbejdet med vurdering af erhvervsejendom-
me.

Et tredje eksempel pa et vaesentligt element er ejerforhold.
Grundlaget for vurdering af ejerboliger efter den ordning,
der her foreslas, er konstaterede handelspriser i fri handel.
Det er derfor ngdvendigt for vurderingsmyndigheden at
kunne bedgmme, om en handel er en fri handel mellem en
uafhaengig kaber og en uafhangig salger, eller om der er ta-
le om en handel mellem interesseforbundne parter.

Persondataloven satter visse graenser for hvilke oplysnin-
ger, der kan registreres, og hvor lenge dette kan ske. Sale-
des fremgar det af persondatalovens § 5, stk. 2, at indsam-
ling af oplysninger skal ske til udtrykkeligt angivne og sag-
lige formal, og at senere behandling ikke ma vere uforene-
lig med disse formal.

Det fremgar desuden af § 5, stk. 3, at de oplysninger, som
behandles, skal veere relevante og tilstreekkelige, og at de ik-
ke ma& omfatte mere end det, der er pakraevet til opfyldelse
af de formal, som oplysningerne er indsamlet til, og de for-
mal, hvortil oplysningerne senere behandles. Det fremgar
endvidere af persondatalovens § 5, stk. 4, at behandling af
oplysninger skal tilrettelegges saledes, at der foretages for-
ngden ajourfaring af oplysningerne. Der skal endvidere
foretages den forngdne kontrol for at sikre, at der ikke be-
handles urigtige eller vildledende oplysninger. Oplysninger,
der viser sig urigtige eller vildledende, skal snarest muligt
slettes eller berigtiges.

Det fremgar herudover af § 5, stk. 5, at indsamlede oplys-
ninger ikke ma opbevares pa en made, der giver mulighed
for at identificere den registrerede i et leengere tidsrum end
det, der er ngdvendigt af hensyn til de formal, oplysningerne
behandles til.

Der gaelder med andre ord et saglighedskrav og et propor-
tionalitetsprincip. Der kan pa denne baggrund kun indhentes
og behandles de oplysninger, der er ngdvendige og tilstraek-
kelige for, at vurderingsarbejdet kan gennemfares. Der kan
saledes ikke indsamles oplysninger, som er uden betydning
for dette arbejde.

De indsamlede oplysninger kan desuden kun opbevares sa
leenge, som det er ngdvendigt for vurderingsarbejdet. Hvis
oplysninger ikke lengere er relevante, skal de slettes, sale-
des at der ikke sker dataophobning.

Oplysninger vil veere ngdvendige for vurderingsarbejdet

over en lengere arreekke og vil derfor skulle bevares. Som
et eksempel kan navnes, at udgangspunktet for vurderingen

af ejerboliger vil veere modelberegninger, som bl.a. vil blive
foretaget pa grundlag af fremskrivninger til vurderingstids-
punktet af historiske salgspriser for ejendomme. Det er der-
for ngdvendigt til stadighed at bevare oplysnhinger om salgs-
priser tilbage i tid, da sddanne historiske oplysninger er ngd-
vendige for, at aktuelle vurderinger kan foretages.

Et andet eksempel er de ovenfor navnte ejeroplysninger.
Grundlaget for vurdering af ejerboliger vil vaere konstatere-
de handelspriser i fri handel, og oplysninger om parterne i
en ejendomshandel er ngdvendige for vurderingen af, om
der er tale om en fri handel, eller om kgber og selger er in-
teresseforbundne.

For at kunne fastsla, om parterne i en ejendomshandel er
interesseforbundne, er det ngdvendigt til stadighed at bevare
oplysninger om befolkningen, herunder udvalgte oplysnin-
ger fra CPR-registeret og udvalgte oplysninger fra skatte-
myndighedernes register over renter og kontroloplysninger
(RKO) m.v.

Det er ikke muligt at angive et bestemt aremal for, hvor-
nar registrerede oplysninger ikke lengere er relevante og
derfor skal slettes. De relevante myndigheder vil derimod
lgbende skulle foretage en vurdering af, om der opbevares
oplysninger, som ikke lengere er ngdvendige for vurde-
ringsarbejdet, og som derfor skal slettes.

Skatteministeren kan efter lovforslaget fastsaette nermere
regler om oprettelsen og driften af de registre, som det vil
veere ngdvendigt at oprette. Disse regler vil blive fastsat in-
den for persondatalovens rammer.

2.13.2.3. Samkaring af registre

Som omtalt i afsnit 2.13.2.1 vil vurderingsmyndigheden i
vurderingsarbejdet i vid udstrekning basere sig pa oplysnin-
ger indhentet fra offentlige registre. Disse registeroplysnin-
ger kan hver iser ikke i sig selv danne grundlag for vurde-
ringsarbejdet. Det er som oftest kun i kombination med an-
dre oplysninger, at en given registeroplysning er anvendelig
ved vurderingerne.

Det foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden far mulig-
hed for at foretage registersamkaring, nar dette er ngdven-
digt for vurderingsarbejdet. Samkeringer af registre — uanset
om vurderingsmyndighedens egne registre indgar — kan re-
sultere i fremkomsten af nye registre.

Samkgring af oplysninger kan efter omstendighederne
ske med hjemmel i persondataloven.

Mulighederne for at foretage sammenstilling og samke-
ring i kontrolgjemed svarer til den praksis, som var galden-
de far persondatalovens ikrafttreeden, og som kom til udtryk
ved en tilkendegivelse fra flertallet i Retsudvalgets betaenk-
ning af 16. maj 1991 over forslag til lov om @ndring af lov
om offentlige myndigheders registre, jf. L 50 af 16. januar
1991, jf. Folketingstidende 1990-91, tilleg B, sp. 752-753.
Det er her forudsat, at myndighederne i forbindelse med
samkaring i kontrolgjemed har et klart og utvetydigt rets-
grundlag at arbejde pa, og at myndighederne kun lader kon-
trolordningen tage sigte pa fremtidige forhold, med mindre
serlige forhold gar sig geeldende.



61

Flertallet lagde endvidere vaegt pa, at de personer, der be-
ragres af en kontrolordning, i almindelighed gares opmeerk-
som pad myndighedernes adgang til at foretage samkaring i
kontrolgjemed, inden kontrollen iveerksattes, og at samkg-
ringen sa vidt mulig kun finder sted, hvis de personer, der
omfattes af kontrollen, har faet meddelelse om kontrolord-
ningen, inden de afgiver oplysninger til myndigheden.

Samkering af oplysninger til brug for vurderingsarbejdet
finder som det klare udgangspunkt ikke sted i kontrolgje-
med, og den kraever saledes ikke udtrykkelig lovhjemmel.

Selv om der ikke er krav om serskilt lovhjemmel til sam-
karing, der ikke finder sted i kontrolgjemed, foreslés det dog
pa baggrund af samkaringernes mulige omfang og for ner-
mere at beskrive rammerne for samkgringen, at samkarin-
gen reguleres ved lov.

Dog er det ngdvendigt for vurderingsarbejdet, at told- og
skatteforvaltningen i kontrolgjemed uden samtykke fra ke-
beren og salgeren af en ejendom kan samkeare oplysninger
indberettet efter § 54 om, hvorvidt en given handel er en fri
handel mellem en uafhangig keber og en uafhaengig szlger,
med oplysninger i Det Centrale Personregister (CPR) og i
Det Centrale Virksomhedsregister (CVR). Der foreslas der-
for, for sa vidt angar denne situation, indsat en udtrykkelig
lovhjemmel til, at told- og skatteforvaltningen kan foretage
samkaring i kontrolgjemed. Denne samkaring i kontrolgje-
med skal ske inden for persondatalovens rammer, herunder
den ovenfor refererede praksis. Det er i denne forbindelse
vurderingen, at den foresldede bestemmelse lever op til per-
sondatalovens krav om saglighed og proportionalitet.

2.13.2.4. Persondatalovens § 39, stk. 1 (afgarelser, der ale-
ne traeffes pa grundlag af elektronisk databehandling)

Ejendomsvurderinger foretaget med de modeller og efter
de metoder, der her tages i anvendelse, vil i meget vid ud-
streekning veaere »maskinvurderinger« sadan at forsta, at den
vurdering, som borgeren prasenteres for, i de fleste tilfelde
alene vil veere en automatisk modelberegning. Dette rejser
spgrgsmalet om, hvorvidt en borger med henvisning til per-
sondatalovens § 39, stk. 1, kan gare indsigelse mod en sadan
vurdering.

Efter persondatalovens 8§ 39, stk. 1, kan en borger mod-
seette sig, at den dataansvarlige — i dette tilfeelde vurderings-
myndigheden — undergiver den registrerede (dvs. borgeren)
afgerelser, der har retsvirkninger for eller i gvrigt bergrer
den pagaldende i vesentlig grad, hvis afgarelsen alene er
truffet pa grundlag af elektronisk databehandling af oplys-
ninger, der er bestemt til at vurdere bestemte personlige for-
hold.

I de tilfeelde, hvor modelberegningens »filtre« sorterer en
ejendom fra — f.eks. fordi den er solgt til en pris, der afviger
veesentligt fra vurderingen — vil der blive foretaget en manu-
el vurdering, og problemstillingen omkring persondatalo-
vens 8 39, stk. 1, er ikke lengere aktuel.

Efter persondatalovens § 39, stk. 1, skal der veere tale om
oplysninger, der er bestemt til at vurdere bestemte personli-

ge forhold. I ejendomsvurderingssituationen er det ikke per-
sonen, der skal vurderes. Det er personens ejendom.

Det er pa denne baggrund opfattelsen, at ejendomsvurde-
ringer foretaget udelukkende i form af modelberegninger ik-
ke udger vurderinger af bestemte personlige forhold i den
pageldende bestemmelses forstand, og at borgeren saledes
ikke kan modsette sig, at hans ejendom alene vurderes pa
dette grundlag.

Det bemeerkes i den forbindelse, at enhver ejendomsvur-
dering - bortset fra de vurderinger af produktionsjord, der er
foretaget i form af fremskrivninger, jf. lovforslagets § 48 -
vil kunne paklages, og at klagebehandlingen vil skulle fore-
g pa fuldt ud samme grundlag og indebaere fuldt ud samme
prgvelse, uanset om den péklagede vurdering er foretaget
som en modelberegning eller ved en (helt eller delvis) ma-
nuel proces.

2.13.2.5. Persondatalovens § 41, stk. 4 (oplysninger af sar-
lig interesse for fremmede magter)

Det folger af persondatalovens § 41, stk. 4, at der med
hensyn til oplysninger, som behandles for den offentlige for-
valtning, og som er af sarlig interesse for fremmede magter,
skal treeffes foranstaltninger, der muligger bortskaffelse el-
ler tilintetgarelse i tilfeelde af krig eller lignende forhold.

Det fremgér af forarbejderne til bestemmelsen — den sé-
kaldte »krigsregel« — at navnlig de stagrre landsdaekkende ad-
ministrative systemer, som f.eks. Det Centrale Personregi-
ster (CPR) og centrale skattesystemer vil veere omfattet af
bestemmelsen, jf. Folketingstidende 1999-2000, side 4094.

| forbindelse med driften af ejendomsvurderingssystemet
og den lIgbende udvikling af metoder og modeller for ejen-
domsvurdering behandles omfattende oplysninger om perso-
ner og virksomheder, herunder oplysninger fra Det Centrale
Personregister, samt detaljerede oplysninger om ejerforhold,
ejendomsdata og geografiske oplysninger vedrgrende faste
ejendomme i Danmark. De navnte oplysninger vil omfatte
stgrstedelen af landets befolkning.

| betragtning heraf og i betragtning af, at ejendomsvurde-
ringssystemet bliver et centralt skattesystem, vurderer Skat-
teministeriet, at nogle af de registre, der vil indgd i ejen-
domsvurderingssystemet og driften heraf, sammen og/eller
hver for sig kan have en sadan karakter og et sddant omfang,
at de er omfattet af den farnavnte »krigsregel« i persondata-
lovens § 41, stk. 4.

Ved Folketingets behandling af forslag til persondataloven
var det forudsat, at de registre, der er omhandlet i »krigsreg-
len« i persondatalovens § 41, stk. 4, ikke kunne fares uden
for Danmarks greenser, jf. besvarelsen af spgrgsmal 25, 27,
64 og 69 vedrgrende lovforslag L 44 (1998-99).

For at understatte @get omkostningseffektivitet og drifts-
stabilitet i forhold til opbevaringen af data i det nye system
er det ngdvendigt at anvende nyere teknologiske lgsninger,
herunder »cloud computing«, hvilket vil kunne indebare, at
data helt eller delvis opbevares i udlandet.
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Det foreslas derfor, at bestemmelsen i persondatalovens §
41, stk. 4, fraviges, saledes at registrene kan fares i andre
lande end Danmark.

Det fastsattes i denne forbindelse, at registrene skal fares
inden for EU eller E@S. Det eneste, der fraviges, er forud-
s&tningen i persondatalovens § 41, stk. 4, om, at visse regi-
stre ikke vil kunne fgres uden for Danmark. Der vil sdledes
stadig skulle treeffes foranstaltninger, der muligger bortskaf-
felse eller tilintetgarelse i tilfelde af krig eller lignende for-
hold, i forhold til de registre, der er omfattet af persondata-
lovens § 41, stk. 4.

Der er saledes sket en betydelig teknologisk udvikling si-
den vedtagelsen af persondataloven i 2000, hvorefter den fy-
siske driftsafvikling af et system inden for Danmarks graen-
ser ikke leengere er en forudsatning for at sikre bortskaffelse
eller tilintetgarelse i tilfeelde af krig eller lignende forhold.

Vurderingsmyndigheden m.v. kan sikre bortskaffelse eller
tilintetgerelse af de oplysninger, der er indeholdt i registre-
ne, ved at anvende en sikkerhedsmodel, der eksempelvis er
baseret pa kryptering. Vurderingsmyndigheden kan saledes
f. eks. kryptere data, der behandles uden for Danmark, og
opbevare dekrypteringsngglen under strenge kontrolforan-
staltninger i Danmark. Nér ngglen slettes, vil data veere util-
gengeliggjort. Bortskaffelsen eller tilintetgarelsen af oplys-
ningerne vil hermed de facto vare gennemfart.

Fores registrene i Danmark, vil vurderingsmyndigheden —
ligesom det er tilfeeldet i dag — treeffe foranstaltninger, der
muligger bortskaffelse eller tilintetgerelse, herunder ved
kryptering som angivet ovenfor, hvis dette matte vise sig
mest hensigtsmaessigt.

2.13.2.6. Oplysninger registreret i det hidtidige vurderings-
system

Der er i det hidtil anvendte vurderingssystem registreret
oplysninger af forskellig karakter om de ejendomme, der
skal vurderes. Disse oplysninger er ikke i alle tilfelde regi-
streret systematisk og i en sadan form, at de uden et ufor-
holdsmaessigt stort ressourceforbrug i form af manuel sags-
behandling vil kunne ggres anvendelige i den vurderings-
ordning, der nu etableres. Dette vil i vid udstraekning veere
tilfeeldet, hvis oplysninger kun foreligger i form af manuelle
noteringer.

Omvendt findes der selvsagt ogsd oplysninger, som er
ngdvendige for vurderingen, og som bar kunne indgd som
elementer i vurderinger foretaget med det nye system, nar
der er begrundet arsag herfor. Det foreslas derfor, at vurde-
ringsmyndigheden efter eget skan vil kunne anvende oplys-
ninger, som er registreret i det hidtil anvendte vurderingssy-
stem. Dette indebarer, at oplysningerne kun skal anvendes,
nar vurderingsmyndigheden vurderer, at det er relevant og
ngdvendigt for vurderingsarbejdet. Vurderingsmyndigheden
far saledes mulighed for at anvende oplysninger, der er regi-
streret i det hidtil anvendte system, nar der er begrundet ar-
sag til manuelt at undersage, hvilke oplysninger der er regi-
streret i dette, og det viser sig, at der deri er oplysninger af
relevans for en fremtidig vurdering.

Vurderingsmyndigheden skal foretage de forngdne under-
sggelser, inden en afgarelse traeffes. Vurderingsmyndighe-
den vil sdledes med den foreslaede bestemmelse efter eget
skan kunne anvende de oplysninger, der er registreret i det
hidtil anvendte vurderingssystem, hvis dette er hensigts-
maessigt, ligesom vurderingsmyndigheden kan indhente de
forngdne oplysninger fra andre kilder. I begge tilfeelde under
overholdelse af geldende regler om borgerinddragelse, jf.
de sarlige regler om borgerinddragelse, der ved § 1, nr. 22, i
det samtidigt fremsatte forslag til &ndring af skatteforvalt-
ningsloven m.v. er foreslaet indfart i skatteforvaltningslo-
vens kapitel 7 a, eller almindelige forvaltningsretlige regler,
jf. forvaltningslovens 88 19-21.

Det forhold, at vurderingsmyndigheden ikke af egen drift
skal undersgge alle oplysninger, der er registreret i det hidti-
dige vurderingssystem, betyder ikke, at vurderingsmyndig-
heden kan se bort fra sddanne oplysninger, nar de paberébes
af en ejendomsejer.

2.14. Tilbagebetalingsordningen

2.14.1. Gzldende ret

Tilbagebetalingsordningen foreslas indfert som en over-
gangsordning ved indfgrelse af den nye vurderingsordning
med henblik pa at tage hgjde for, at de vurderinger, der blev
foretaget med det hidtidige vurderingssystem, kan have vee-
ret upracise. Der findes saledes ingen geeldende ret pa om-
radet.

2.14.2. Lovforslaget

Regeringen (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservati-
ve Folkeparti), Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Det
Radikale Venstre er enige om, at der i forbindelse med ind-
farelsen af et moderne ejendomsvurderingssystem skal etab-
leres en tilbagebetalingsordning, som skal tage hgjde for det
forhold, at vurderinger foretaget med det gamle vurderings-
system kan have veeret upraecise og dermed ogsa for hgije.
Tilbagebetalingsordningen er et tilbud til sddanne ejendoms-
ejere om en kompensation, som de pageeldende vil modtage
uden at skulle klage over de hidtidige vurderinger.

Ejerboliger blev senest vurderet i 2011 og andre ejendom-
me i 2012. Siden da er disse vurderinger blevet viderefart
med forskellige rabatordninger, mens nye og &ndrede ejen-
domme er blevet vurderet undervejs. Disse vurderinger er
alle foretaget med det hidtidige vurderingssystem, som er
blevet kritiseret for ikke at have en tilstreekkeligt god treef-
sikkerhed. Der bestar som sagt hermed den mulighed, at dis-
se vurderinger kan have veeret for hgje, og at ejendomsejer-
ne hermed har betalt for hgje ejendomsskatter. VVurderinger-
ne fra 2011 og 2012 kan ikke leengere paklages.

Samtidig med at 2011/2012-vurderingerne blev viderefart,
blev adgangen til at klage over de viderefarte vurderinger
tilsvarende udskudt. Klagefristen for 2011/2012-vurderin-
gerne er udlgbet, men de efterfglgende almindelige vurde-
ringer, som er foretaget i form af en viderefarelse af
2011/2012-vurderingerne eller senere omvurderinger, vil
kunne paklages.
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Muligheden for at klage over disse vurderinger er saledes
alene udskudt. Det vil sdledes veere muligt at klage over de
viderefgrte vurderinger inden for de tidsfrister, der vil geelde
for klage over de farste vurderinger, der foretages efter den
lov, der her er fremsat forslag til. Det er foreslaet, at der skal
galde en frist pd tre maneder fra det tidspunkt, hvor ejeren
modtager den nye vurdering, jf. det forslag til endring af
skatteforvaltningsloven, der er indeholdt i det fglgelovfor-
slag, der er fremsat samtidig med dette lovforslag.

Da de viderefgrte vurderinger kan have varet uprecise og
dermed for hgje, kan det forventes, at et ikke ubetydeligt an-
tal ejendomsejere vil benytte sig af denne klagemulighed.
Det kan ogsa forventes, at en del af disse ejendomsejere vil
fa medhold. Det foreslas derfor, at ejendomsejerne uden at
skulle klage automatisk far tilbudt en kompensation, hvis de
farste vurderinger foretaget med det nye vurderingssystem
viser sig at veere lavere end de vurderinger, der har varet
geldende siden 2011/2012, og hvis anvendelse af de nye
vurderinger ved skatteberegningen samtidig giver en lavere
beskatning.

Tilbagebetalingsordningen skal efter lovforslaget geelde
for ejerboliger (ejendomsverdiskat og grundskyld) og for
erhvervsejendomme (grundskyld). Tilbagebetalingsordnin-
gen skal dog ikke gelde for landbrugsejendomme og skov-
ejendomme, da der foreslas indfert en serlig fremskriv-
ningsordning for produktionsjord tilhgrende sadanne ejen-
domme. Ordningen skal efter lovforslaget heller ikke omfat-
te offentligt ejede ejendomme og ejendomme, som under
den geeldende ordning er blevet vurderet som landbrugsejen-
domme eller skovejendomme, og som fremover skal vurde-
res som ejerboliger.

Tilbagebetalingsordningen skal efter lovforslaget fungere
pa den made, at den farste vurdering foretaget med det nye
vurderingssystem sammenlignes med hver af de vurderinger
og omvurderinger, der har veeret geeldende siden 2011/2012,
og som har dannet grundlag for beskatning.

Det vil vaere uden betydning, om ejendommen er kategori-
seret pa samme made ved den nye vurdering, som den var i
2011/2012 og de falgende &r. Hvis eksempelvis en ejendom
hidtil har veeret kategoriseret som en erhvervsejendom, og
den under den fremtidige vurderingsordning vil veere kate-
goriseret som en ejerbolig, vil det veere den nye vurdering
som ejerbolig, der skal sammenlignes med de tidligere vur-
deringer som erhvervsejendom. Det samme ggar sig gelden-
de med modsat fortegn.

Der vil som anfart i afsnit 2.2.2 altid vaere en usikkerheds-
margin, som en vurdering kan ligge indenfor uden af den
grund at vaere »forkert«. Som det videre anfares, er det hen-
sigten at administrere den foresldede vurderingsnorm sadan,
at et spaend pa plus/minus 20 pct. vil blive anvendt.

Det foreslas derfor, at de nye vurderinger til brug for sam-
menligningen med de tidligere af forsigtighedshensyn redu-
ceres med 20 pct. Der er ikke tale om, at de nye vurderinger
@&ndres. Der er alene tale om teknisk reduktion til brug for
sammenligningerne.

For at gere vurderingerne sammenlignelige, vil det veere
ngdvendigt at tage hensyn til den prisudvikling, der har vee-
ret pa ejendomsmarkedet siden 2011/2012. De nye vurderin-
ger (reduceret med 20 pct.) skal derfor efter lovforslaget til-
bageregnes til hvert ar siden 2011/2012. Denne tilbagereg-
ning skal efter forslaget ske med det ejendomsprisindeks,
der skal anvendes til »skattestopberegninger, jf. afsnit 2.8.

Det er yderligere ngdvendigt at tage hensyn til det forhold,
at ejendomme kan vere a&ndret undervejs. Hvis eksempelvis
en ejendom har faet &ndret grundstarrelse, eller der er fore-
taget en tilbygning, vil dette have givet sig udslag i en om-
vurdering. Herved vil den nye vurdering, der er foretaget ud
fra ejendommens aktuelle stgrrelse og fremtraeden, ikke len-
gere vaere sammenlignelig med de vurderinger, der er fore-
taget for @ndringen af ejendommen. Der vil efter lovforsla-
get blive taget hgjde for dette pd den made, at den nye vur-
dering ved tilbageregningen justeres med forholdet mellem
de gamle vurderinger for og efter omvurderingen.

Sammenligningerne skal for ejerboligers vedkommende
foretages for savel ejendomsvardi som for grundverdi,
mens de for erhvervsejendommes vedkommende alene skal
foretages for grundveerdien. Hvis en a&ndring som ovenfor
nevnt alene vedrgrer bygningen — tilbygning eller nedriv-
ning — er det alene ejendomsveerdien, der skal reguleres med
forholdet mellem vurderingen fgr og efter &ndringen. Hvis
grunden og dermed grundverdien ikke er &ndret i forbindel-
se med omvurderingen, er der i sagens natur ikke behov for
en justering af de nye vurderinger.

Videre er der spagrgsmalet om handteringen af eventuelle
grundforbedringsfradrag, jf. afsnit 2.11, og ogsa om héndte-
ring af eventuelle fritagelser for grundskyld efter lov om
kommunal ejendomsskat. Grundforbedringsfradraget var i
sin oprindelige form selvstendige anszttelser, der blev fore-
taget, nar grundlaget herfor var til stede. Fradraget reducere-
de ikke grundverdien, men indgik som elementer i bereg-
ningen af grundskylden. Ligeledes har fritagelser for grund-
skyld efter lov om kommunal ejendomsskat ingen betydning
for ansettelsen af grundveerdier.

Dertil kommer, at savel grundforbedringsfradrag som fri-
tagelser for grundskyld kan andre sig over tid, hvilket ville
gere det yderligere kompliceret at indregne disse forhold
ved selve sammenligningen. Derfor foreslés det, at sammen-
ligningen for grundveerdiernes vedkommende kommer til at
ske for den »fulde« grundveerdi. Ved genberegningerne af
skatterne, jf. nedenfor, skal der til gengeeld tages hensyn til
savel grundforbedringsfradrag som til fritagelser for grund-
skyld, da det er den faktiske skattebetaling, der skal bereg-
nes.

Endelig er der spargsmélet om handteringen af ejendom-
me, som samlet vurderes under ét. Som omtalt i bemaerknin-
gerne til lovforslagets 8 2, stk. 2, var det under den gelden-
de vurderingsordning pé& forskellige betingelser muligt at
foretage samlet vurdering af ejendomme, som udggar en en-
hed. Det foreslas i den naevnte bestemmelse, at denne mulig-
hed viderefgres i den nye vurderingsordning. Samlet vurde-
ring er i praksis kun af betydning ved vurdering af erhvervs-
ejendomme.
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Som na&rmere beskrevet i bemerkningerne til lovforsla-
gets 88 70-72 foreslas det, at ejendomme, som har veeret
samlet vurderet siden 2011/2012, og som stadig er det, i re-
lation til tilbagebetalingsordningen vil blive betragtet som
én samlet ejendom.

Hvis der ved den farste vurdering efter denne lov etable-
res samlet vurdering af ejendomme, som hidtil ikke har vee-
ret samlet vurderet, skal den nye vurdering efter lovforslaget
til brug for tilbagebetalingsordningen fordeles forholdsmaes-
sigt pa de enkelte ejendomme efter den vurdering, der sidst
er foretaget efter den galdende vurderingsordning. Er der
derimod tale om ejendomme, der hidtil har veret samlet
vurderet, og som fremover ikke leengere skal veere det, skal
sadanne ejendomme efter lovforslaget fortsat betragtes som
samlet vurderet ved anvendelsen af tilbagebetalingsordnin-
gen.

Er samlet vurdering etableret eller ophgrt i lgbet af perio-
den efter 2011/2012, anses ejendommene ved anvendelsen
af tilbagebetalingsordningen for ikke at vaere samlet vurde-
ret. Er samlet vurdering etableret i lgbet af perioden, skal
ejendomsverdien og grundverdien efter forslaget fordeles
forholdsmaessigt mellem ejendommene efter den vurdering,
der senest var foretaget forud for samlet vurdering. Er sam-
let vurdering i lgbet af perioden ophgrt, skal ejendomsveer-
dien og grundverdien fordeles forholdsmassigt mellem
ejendommene efter den vurdering, der fgrste gang er foreta-
get efter ophgr af samlet vurdering.

Hvis de vurderinger, der farste gang er foretaget efter den
nye vurderingsordning — reduceret med 20 pct. og derefter
tilbageregnet — er lavere end en eller flere af de almindelige
vurderinger eller omvurderinger, der har varet gaeldende for
den péageldende ejendom i perioden efter 2011/2012, skal
der efter lovforslaget ske en genberegning af de ejendomsre-
laterede skatter, hvor de hgjere »gamle« vurderinger er ble-
vet lagt til grund. Ved beregningen erstattes de hgjere »gam-
le« vurderinger med de lavere nye. Giver denne beregning
en saldo i borgerens faver, tilbagebetales belgbet automa-
tisk.

Tilbagebetalingsordningen skal ses som et alternativ til en
egentlig  klagesagsbehandling af  vurderingerne fra
2011/2012 og fremad. Ejendommenes ejere skal stilles pa
samme made, som det ville have veret tilfeldet, hvis der var
sket en tilbagebetaling af ejendomsveerdiskat eller grund-
skyld efter afgarelsen af en klagesag.

Tilbagebetalingen skal derfor ske til den ejer eller de
ejere, der hefter for skattebetalingen. Der er i bemaerknin-
gerne til lovforslagets § 74 redegjort nermere for, hvem der
skal have ejendomsvardiskat henholdsvis grundskyld tilba-
gebetalt. Der skal efter lovforslaget ydes samme procenttil-
leeg som ved tilbagebetaling af overskydende skat. Belgb pé
under 200 kr. pr. ejendom tilbagebetales ikke.

Tilbagebetalinger sker til fuld og endelig afregning af
krav, der er opstaet eller matte opsta vedrarende de vurde-
ringer, som tilbagebetalingerne vedrarer.

Tilbagebetalingen skal efter lovforslaget ske efter det tids-
punkt, hvor fristen for at klage over den farste nye vurdering

efter denne lov udlgber. Det vil veere tre maneder efter, at
borgeren har modtaget den pageldende vurdering, jf. det
forslag til endring af skatteforvaltningsloven, som er en del
af det forslag til fglgelov, som er fremsat samtidig med dette
lovforslag. Hvis den nye vurdering paklages, udsettes tilba-
gebetalingstidspunktet til det tidspunkt, hvor klagesagen er
afgjort, da der ikke for dette tidspunkt vil veere et endeligt
grundlag for sammenligning af vurderinger og eventuel til-
bagebetaling af skatter.

Som tidligere navnt vil de vurderinger, der i perioden ef-
ter 2011/2012 blev foretaget i form af viderefarelse af tidli-
gere vurderinger, kunne péklages inden for den tidsfrist, der
vil komme til at geelde for klager over de farste vurderinger
foretaget efter den nye lov. Hvis ejendommens ejer eller en
anden klageberettiget, f.eks. en tidligere ejer, klager over en
eller flere af de viderefarte vurderinger, vil denne vurdering
ikke leengere veere omfattet af tilbagebetalingsordningen.

Dette skyldes, at ejeren (og evt. andre klageberettigede)
ved klagesagsbehandlingen far en tilbundsgéende reali-
tetspravelse af de geldende vurderinger. Der er herefter in-
tet grundlag for at antage, at de pagaldende vurderinger ik-
ke skulle veere retvisende. Der er saledes heller ikke noget
grundlag for, at disse vurderinger fortsat skulle veere omfat-
tet af tilbagebetalingsordningen.

Afgarelser om tilbagebetalinger skal efter lovforslaget ik-
ke kunne paklages til anden administrativ myndighed. Der
er tale om rent tekniske beregninger foretaget efter en lovbe-
stemt fremgangsmade og pa et grundlag, som pa forhand er
givet. Beregningernes resultat lader sig dermed ikke andre
af en klagemyndighed.

Tilbagebetaling sker til fuld og endelig afregning af krav,
der er opstaet eller métte opstd vedrgrende de vurderinger,
som tilbagebetalingerne vedrarer, hvilket medfarer, at en
eventuel senere &ndring af en vurdering, for hvilken der er
modtaget kompensation efter tilbagebetalingsordningen, ik-
ke vil fare til yderligere afregning af de deraf opgjorte ejen-
domsskatter.

2.15. Straffebestemmelser

2.15.1. Gldende ret

Efter den geeldende vurderingslov straffes afgivelse af
urigtige eller vildledende oplysninger med bgde, hvis afgi-
velsen sker forsatligt eller groft uagtsomt, medmindre for-
holdet kan henfares til skattekontrollovens § 13, idet forseet-
lig overtraedelse i sa fald kan straffes med bade eller feengsel
indtil 1 &r og 6 maneder og i tilfeelde af szrlig grove over-
treedelser efter skattekontrollovens § 13, jf. straffelovens §
289.

Efter den geldende vurderingslov kan vurderingsmyndig-
heden dog, nar det skannes, at en overtreedelse ikke vil med-
fare hgjere straf end bgde, tilkendegive den pageldende, at
sagen kan afgares uden retslig forfglgning, safremt den pa-
galdende erkender sig skyldig i overtreedelsen og erklerer
sig rede til inden for en naermere angiven frist, der efter be-
geering kan forlenges, at betale en i tilkendegivelsen angivet
bgde. Badeforelaeggets udformning skal fglge retningslinjer-
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ne i retsplejelovens § 895 om tiltalerejsning, og bgden op-
kreeves af told- og skatteforvaltningen.

2.15.2. Lovforslaget

Der ber ogsa i den fremtidige vurderingslov indfares reg-
ler til strafferetlig sanktionering af afgivelse af urigtige og
vildledende oplysninger. Herudover bgr der indfares regler
til strafferetlig sanktionering af manglende afgivelse af op-
lysninger, der udbedes af vurderingsmyndigheden efter for-
slaget til § 53, hvorefter ejeren og en tidligere ejer af en
ejendom efter anmodning fra vurderingsmyndigheden skal
meddele oplysninger om ejendommen, som efter vurde-
ringsmyndighedens skegn er ngdvendige for vurderingen af
denne ejendom eller af andre ejendomme, som ikke allerede
er registreret hos vurderingsmyndigheden.

Strafferammen bgr svare til den tidligere strafferamme, og
fastseettelse af straffen skal bero pa hidtidig praksis og skal
fortsat bero pa domstolenes konkrete vurdering i det enkelte
tilfeelde af samtlige omstaendigheder i sagen.

Vurderingsmyndighedens bemyndigelse til at afggre min-
dre straffesager med bedeforeleeg foreslas tilsvarende vide-
refort, idet bestemmelsen foreslas formuleret i overensstem-
melse med retsplejelovens § 832, som er anklagemyndighe-
dens bemyndigelse til at afgere mindre straffesager med bg-
deforeleg.

2.16. Administrative bestemmelser

2.16.1. Galdende ret

Der er ikke i den geldende vurderingslov fastsat regler
om afrunding af ansattelser. Efter geeldende praksis, som er
godkendt af det tidligere Ligningsrad, nu Skatteradet, sker
afrunding efter en differentieret skala. Skalaen gar fra ejen-
domsverdier pd mindre end 100.000 kr., som afrundes til
naermeste 1.000 kr., til ejendomsveerdier pa 50 mio. kr. og
derover, som afrundes til neermeste 1 mio. kr. Grundvardier
og fordelinger afrundes altid til neermeste 100 kr.

Efter § 40 i den geeldende vurderingslov offentligger vur-
deringsmyndigheden resultatet af den almindelige ejen-
domsvurdering senest 1 maned fer udlgbet af klagefristen
efter skatteforvaltningslovens 8§ 35 a, stk. 3, 5. pkt., for de
almindelige vurderinger, men ikke grundlaget for resultatet.

Der er dog ikke i den geeldende vurderingslov regler, der
muligger, at vurderingsmyndigheden far eller efter vurde-
ring af en eller flere af landets ejendomme offentligger op-
lysninger om de faktiske forhold om den vurderede ejendom
og andre faste ejendomme, der forventes at blive eller er til-
lagt vaesentlig betydning for den pagaeldende ejendom.

Efter § 47 A i den geeldende vurderingslov skal der ved
tinglysning af overdragelsesdokumenter foretages indberet-
ning om overdragelsesvilkarene. Ved tinglysning af servitut-
ter skal der foretages indberetning, hvis servitutten er af be-
tydning for vurderingen. Der er i bekendtggrelse nr. 880 af
16. september 2009 fastsat regler om indberetningerne.

2.16.2 Lovforslaget

Det foreslés, at alle ansattelser efter dette lovforslag af-
rundes til nsermeste 1.000 kr.

Det foreslas endvidere, at vurderingsmyndigheden i for-
bindelse med deklaration efter en ny § 20 a i skatteforvalt-
ningsloven, jf. § 1, nr. 22, i det samtidigt fremsatte forslag
til @ndring af skatteforvaltningsloven m.v., eller partsharing
efter forvaltningslovens §§ 19 og 20 far mulighed for at of-
fentliggare oplysninger om ejendomme, hvis disse oplysnin-
ger forventes at veere af vaesentlig betydning for vurderingen
af en eller flere ejendomme.

Det foreslas ogsd, at vurderingsmyndigheden fortsat far
mulighed for senest to maneder efter, at en vurdering er
meddelt, at offentliggare resultatet af den pageeldende vur-
dering. Det foreslas i den forbindelse, at vurderingsmyndig-
heden samtidig far mulighed for at offentliggare oplysninger
om de faktiske forhold om den vurderede ejendom og andre
ejendomme, der er tillagt vesentlig betydning for den pa-
geldende vurdering.

For at modvirke, at manglende faerdigmelding af et bygge-
projekt kan fare til, at der sker udskydelse af vurdering og
dermed ejendomsheskatning af faerdige byggerier, foreslas
det herudover, at der indfares en formodningsregel, hvoref-
ter byggerier i henhold til en meddelt byggetilladelse af en
ejerbolig eller om- eller tilbygning, anses for ferdigbygget
og beboelig henholdsvis afsluttet et ar efter det tidspunkt,
hvor byggetilladelsen er givet, medmindre andet dokumen-
teres.

For at sikre forngden registrering af salgsoplysninger m.v.
foreslas det yderligere, at erhververen af en fast ejendom se-
nest pa tidspunktet for anmeldelse til tinglysning af overdra-
gelsesdokument digitalt skal indberette oplysninger om
overdragelsen og vilkarene herfor.

For at sikre forngden registrering af veerdipavirkende ser-
vitutter, der tinglyses fremadrettet, foreslas det endelig, at
anmelderen af sddanne senest ved anmeldelsen til tinglys-
ning skal indberette oplysninger om servituttens indhold,
som kan have betydning for ejendomsvurderingen.

Det foreslas i relation til de to sidstnavnte forslag, at skat-
teministeren efter forhandling med justitsministeren fastseet-
ter regler om, hvilke oplysninger indberetningerne skal inde-
holde, og til hvilke myndigheder oplysningerne skal videre-
gives, og at skatteministeren efter forhandling med justits-
ministeren kan fastsatte narmere regler om meddelelse af
oplysninger, herunder regler om tidsfrister og form for med-
delelse af oplysningerne.

3. @konomiske og administrative konsekvenser for det
offentlige

Dette forslag til en ny ejendomsvurderingslov skal danne
den lovgivningsmassige ramme om en ny vurderingsord-
ning. Samtidig fremsaettes et falgelovforslag med bl.a. for-
slag om nye regler for klagebehandlingen. Lovforslagene
fremseettes parallelt og de gkonomiske og administrative
konsekvenser for det offentlige, for erhvervslivet og for bor-
gerne behandles som udgangspunkt i forhold til det enkelte
lovforslag. De administrative konsekvenser for det offentli-
gei forbindelse med klagestruktur, klagebehandling og pro-
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cessuelle regler for vurderingsmyndigheden er imidlertid
meget vanskelige at adskille i forhold til de enkelte lovfor-
slag og er derfor beskrevet i begge lovforslag.

3.1. @konomiske konsekvenser for det offentlige

3.1.1. A£ndringer i vurderingerne

De nye vurderinger ventes som helhed at vaere hgjere end
de aktuelt geeldende 2015-vurderinger (viderefgrte 2011-
vurderinger). Det afspejler primzrt, at priserne pa boligmar-
kedet er steget de seneste &r. Prisstigningerne har dog ikke
veeret lige fordelt pa tveers af landet, idet boligpriserne er
steget hurtigere i f.eks. Hovedstadsomradet end i landet som
helhed, mens der har veret boligprisfald i visse omrader
uden for de starre byer.

De geeldende vurderinger har for hovedparten af ejendom-
mene undervurderet de faktiske ejendoms- og grundvardier,
herunder systematisk undervurderet grundene, om end et be-
tydeligt antal ejendomme isar i landdistrikterne har veeret
overvurderede.

Baseret pa de nye, forelgbige og modelbaserede 2015-vur-
deringer ventes ejendomsvurderingerne for enfamiliehuse

saledes i gennemsnit at stige med 26 pct., mens grundvurde-
ringerne ventes at stige med 47 pct., jf. tabel 1.

For ejerlejligheder er den forventede gennemsnitlige stig-
ning i ejendomsvurderingerne pa 46 pct., mens den forven-
tede gennemsnitlige stigning i grundvurderingerne er pa 330
pct. Ejerlejlighedsgrunde har i det hidtidige system veeret
systematisk og markant undervurderede. Déarlige markeds-
data og vanskeligheder med fortolkning af byggemulighe-
derne pa grundene kombineret med en konservativ praksis
udger hovedforklaringen pa denne undervurdering. | det nye
ejendomsvurderingssystem styrkes vurderingsmodellerne
bl.a. pa disse punkter, hvilket medfarer markante stigninger
pa ejerlejlighedsgrunde.

En mindre del af stigningerne i vurderingerne skyldes, at
de hidtidige vurderinger har veaeret omfattet af en reekke ned-
slag.

De kommende 2018-vurderinger vil blive genstand for en
omfattende manuel kontrol, hvorfor disse vurderinger vil
kunne afvige fra de modelbaserede 2015-vurderinger — ud-
over hvad markedsprisudviklingen i 2015-2018 vil tilsige.

Tabel 1. Sammenligning af nye, forelgbige 2015-vurderinger med de hidtidige 2015-vurderinger (gennemsnit

pr. ejendom)

Ejendomsveerdi Grundveerdi

SKAT ICE Stigning SKAT ICE Stigning

1.000 kr.  1.000 kr. Pct. 1.000 kr. 1.000 kr. Pct.
Enfamiliehuse 1.568 1.979 26 520 766 47
Ejerlejligheder 1.389 2.031 46 191 822 330
Sommerhuse 1.102 1.219 11 397 511 29
Ejerboligerun-— 400 1806 27 463 743 61

der ét

Anm. : Beregningerne indeholder en sammenligning af de forelgbige, modelbaserede vurderinger fra Skatteministeriets Implementeringscenter for Ejendomsvurderinger (ICE)
med de hidtidige vurderinger for ejerboliger (2015-vurderinger), der udgeres af viderefarte 2011-vurderinger. En mindre del af forskellen skyldes, at de aktuelle 2015-vurderin-
ger er omfattet af en rabat p& 2%-5 pct., samt at vurderingsmyndigheden af forsigtighedshensyn nedkorrigerede 2011-vurderingerne med 5 pct., ligesom afrundinger systema-

tisk blev gennemfart i nedadgéende retning.

P& baggrund af de nye, forelgbige og modelbaserede
2015-vurderinger skgnnes ejendomsvurderingen for om-
kring Y4 af ejerboligerne umiddelbart at blive sat ned. Til-
svarende skgnnes grundvurderingen at blive nedsat for ca.
30 pct. af ejerboligerne. Der ma forventes at vere et betyde-
ligt sammenfald mellem de to grupper. Det betyder, at et re-
lativt stort antal boligejere ma forventes at have betalt ejen-
domsskat af for hgje vurderinger. Nar der tillige anlaegges et
forsigtighedsprincip (de nye vurderinger fratreekkes 20 pct.)
ventes det, at godt 730.000 ejerboliger vil blive omfattet af
den foreslaede tilbagebetalingsordning.

Der kan ikke pa nuvarende tidspunkt skennes pracist
over, hvilke konsekvenser de nye metoder til vurdering af
erhvervsejendomme vil have. Det skyldes, at der endnu ikke
er tilvejebragt de ngdvendige markedsdata til vurderingsmo-
dellerne, ligesom korrekte BBR-data i form af nyregistrering

af erhvervsbygninger m.v. er en ngdvendighed for at kunne
lave retvisende vurderinger.

Det er dog umiddelbart forventningen, at det generelle bil-
lede for erhvervsejendomme vil ligne situationen for ejerbo-
liger, hvorefter erhvervsejendomme beliggende teet pa de
starre byer vil opleve stigninger, mens erhvervsejendomme
placeret lengere veek fra de stgrre byer vil opleve mindre
stigninger eller fald i vurderingerne.

3.1.2. £ndringer i vurderingerne i de enkelte kommuner

Der er stor variation i stigningerne i ejendomsvurderinger-
ne pa tveers af landet, jf. figur 1. | Hovedstadsomréadet ven-
tes der noget starre stigninger end pa landsplan, mens stig-
ningen i ejendomsvurderingerne i Nordsjelland, @stjylland,
Fyn, Syd- og Nordjylland ventes at svare nogenlunde til den
gennemsnitlige stigning pa 27 pct. Derimod er der tale om
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relativt sma skennede stigninger i Vest- og Sydsjelland
samt Bornholm og Vestjylland.

Figur 1

AEndringer i ejendomsvurderingerne for ejerboliger for-
delt pd kommuner, sammenligning af nye, forlgbige
2015-vurderinger og geeldende 2015-vurderinger
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AEndringer i ejendomsvurderinger for ejerboliger for-
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For grundene er der ogsa betydelig variation pa tveers af
landsdelene og variationen er starre end for ejendomsvurde-
ringerne, jf. figur 2. | Hovedstadsomradet, @stsjalland,
@stjylland og Nordjylland ventes stigningerne i grundvurde-
ringerne at veere stgrst. Omvendt ventes der fald i grundvur-
deringerne for enfamiliehuse pa Bornholm og i Vest- og
Sydsjeelland, mens Vestjylland ligger tet pa den hidtidige
vurdering. Stigningerne i grundvurderingerne i de starre by-
er er drevet af hgjere grundvurderinger for ejerlejligheder.

3.1.3. @konomiske konsekvenser som fglge af @ndringer i
vurderingerne

Pa kort sigt ventes de nye vurderinger at medfare et min-
dreprovenu. Med usikkerhed skannes forslaget at indebere
et umiddelbart mindreprovenu i 2019 pa ca. 400 mio. kr. sti-
gende til ca. 725 mio. kr. i 2021. Opgjort efter tilbagelab
skannes et mindreprovenu pa ca. 300 mio. kr. i 2019 stigen-
de til ca. 475 mio. kr. i 2021, jf. tabel 2.

Mindreprovenuet fremkommer ved, at nogle ejendomme
vil f& nedsat deres vurdering, hvilket slar igennem pa skatte-
betalingen med det samme, mens skattestigningen for de
ejendomme, som far en hgjere vurdering, begrenses af ejen-
domsvardisskattestoppet og stigningsbegransningsreglen
for grundskyld. Nar det initiale mindreprovenu ikke er stor-
re, skyldes det, at en reekke af de ejendomme, der oplever at
fa lavere vurderinger, i forvejen har et endnu lavere beskat-
ningsgrundlag som fglge af ejendomsvardiskattestoppet og
stigningsbegransningen for grundskyld. Ved en viderefarel-
se af geeldende regler ventes de nye vurderinger pa leengere
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sigt at medfare en veesentlig stigning i provenuet fra grund-
skylden.

Det bemarkes, at det fglger af forliget om et nyt vurde-

ringssystem, at aftalepartierne i forlengelse heraf vil arbejde
for at indgd en aftale om et nyt ejendomsbeskatningssystem

inden 3. behandlingen af dette lovforslag (dvs. i labet af for-
aret 2017), samt at et nyt ejendomsbeskatningssystem skal
sikre, at de samlede ejendomsskatter ikke stiger ved over-
gangen til og pa grund af det nye ejendomsvurderingssy-
stem. Som fglge af forhandlingerne om en ny model for
ejendomsbeskatning forventes lovforslagets provenumaessi-
ge konsekvenser fra 2018 ikke at blive realiseret.

Tabel 2. Isolerede provenumaessige konsekvenser af ny vurderingslov

Mio. kr. (2017-niveau) 2018 2019 2020 2021
For tilbagelab

Ejendomsveerdiskat™ - - - -
Grundskyld for ejerboliger - -400 -425 -425
Grundskyld for ikke-ejerboliger - - -175 -225
Erhvervsdaekningsafgifter (gvrige deekningsafgifter er samlet set provenuneu-

trale) - - -75 -75
I alt - -400 -675 -7125
Efter tilbagelgb

Ejendomsveerdiskat* - - - -
Grundskyld for ejerboliger - -300 -300 -325
Grundskyld for ikke-ejerboliger - - -100 -125
Erhvervsdaekningsafgifter (avrige deekningsafgifter er samlet set provenuneu-

trale) - - -50 -25
I alt - -300 -450  -475

Anm: Provenuvirkningerne er beregnet under forudsztning af en viderefarelse af geeldende regler, herunder ejendomsveerdiskattestoppet. Virkningen af de nye vurderinger er
malt i forhold til de hidtidige vurderinger (viderefarte 2011-vurderinger) fremskrevet med prisudviklingen siden 2011. De provenumassige konsekvenser fra 2018 forventes kun
delvist realiseret, da der i foraret 2017 forventes indgdet en politisk aftale om et kommende ejendomsbeskatningssystem. Tallene er afrundet til neermeste 25 mio. kr. 1) Der
skannes et begraenset merprovenu fra ejendomsveerdiskatten vedrarende andrede vurderinger samt et isoleret mindreprovenu vedragrende kolonihavehuse, der samlet afrunder til

0.

Skatteudgifter pa vurderingsomradet, dvs. hvor vurderin-
gerne fastsettes lavere end en markedsnorm, vedrgrer pri-
meert vurderingen af landbrug og skovbrug. Endvidere udvi-
des kredsen af ejendomme, der undtages fra vurdering, idet
der leegges op til, at der ikke lengere skal ansettes ejen-
domsverdier for kolonihaver pa fremmed grund. De isolere-
de provenumassige konsekvenser heraf skennes med stor
usikkerhed at kunne udgegre op til 10 mio. kr., hvilket er ind-
arbejdet i den samlede reformgkonomi.

3.1.4. @konomiske konsekvenser for kommuner og regioner
som fglge af endringer i vurderingerne

Lovforslaget vil pavirke kommunernes indtegter fra
grundskylden. Som fglge af, at det samlede bloktilskud til
kommunerne fastsettes, sa der under ét sikres balance mel-
lem de kommunale indtaegter og udgifter, vil @ndrede ind-
teegter fra grundskylden isoleret set ikke pavirke kommuner-
nes gkonomi under ét. £ndringer i indtegterne fra grund-
skylden mellem kommunerne vil dog isoleret set have be-
tydning for den kommunale udligning, hvor lavere grund-

vurderinger som udgangspunkt (efter almindelige regler) vil
udlgse starre udligningstilskud til kommunen, og omvendt.
Hvis kommunerne ejer bygninger i andre kommuner, vil det
kunne pavirke den enkelte kommunes nettoindtzegter fra de
kommunale ejendomsskatter. For kommunerne under ét
neutraliseres virkninger fra &ndring i provenu fra deeknings-
afgiften ved modgaende andringer i bloktilskuddet.

Lovforslaget vil ikke umiddelbart have betydning for re-
gionerne, da de ikke har ejendomsskatteindteegter. Lovfor-
slaget vil dog kunne pévirke regionernes udgifter til kom-
munale ejendomsskatter fra 2020 og frem. Skatteministeriet
vil afdeekke de naermere konsekvenser, og de regionalgko-
nomiske konsekvenser forhandles med Danske Regioner.

3.1.5. Tilbagebetalingsordninger for ejerboliger og er-
hvervsejendomme

Der etableres en automatisk tilbagebetalingsordning for
ejerboliger, sa boligejere, der har betalt ejendomsskatter af
en for hgj vurdering i perioden 2011-2018, kan fa pengene
tilbage pa smidig vis. Dermed vil boligejerne ikke behgver



69

at skulle klage for at fa pengene tilbage. Der skannes, pa det
foreliggende grundlag og med usikkerhed, tilbagebetalt ca. 9
mia. kr. (umiddelbar virkning) svarende til ca. 6,5 mia. kr.
efter tilbagelgb (2017-niveau). Denne engangsudgift pavir-
ker ikke den strukturelle saldo. Samlet skannes, ligeledes pa
det foreliggende grundlag og med usikkerhed, at ca. 730.000
ejerboliger bliver omfattet af ordningen.

Der etableres ogsd en tilbagebetalingsordning for er-
hvervsejendomme. Ordningen skennes pa det foreliggende
grundlag og med vasentlig usikkerhed at medfare tilbagebe-
taling af godt 4 mia. kr. (umiddelbar virkning) svarende til
ca. 2,5 mia. kr. efter tilbagelgb (2017-niveau). Denne en-
gangsudgift pavirker ligeledes ikke den strukturelle saldo.

Staten afholder udgifterne forbundet med tilbagebetalings-
ordningerne.

Skatteudgifter pa vurderingsomradet, dvs. hvor vurderin-
gerne fastseettes lavere end en markedsnorm, vedrgrer pri-
meert vurderingen af landbrug og skovbrug. Endvidere udvi-
des kredsen af ejendomme, der undtages fra vurdering, idet
der legges op til, at der ikke lengere skal ansettes ejen-
domsveerdier for kolonihaver pa fremmed grund. De isolere-
de provenumaessige konsekvenser heraf skennes med stor
usikkerhed at kunne udgare op til 10 mio. kr., hvilket er ind-
arbejdet i den samlede reformgkonomi.

Tabel 3. Tilbagebetalingsordninger til ejerboliger og erhvervsejendomme

Mia. kr. (2017-niveau)

Mia. kr. (2019-niveau)

Far tilbagelagb
Ejerboliger

Ikke-ejerboliger
I alt

Efter tilbagelgb
Ejerboliger
Ikke-ejerboliger
I alt

8,4 9.1
3,9 4.2
12,4 13,3
6.4 6,9
23 24
8.6 9,3

Anm: De tilbagebetalte belgb for ejerboliger er beregnet pa baggrund af de skennede boligskatter for hver enkelt ejendom givet de geeldende vurderinger sammenholdt med de boligskat-
ter, der ville skulle have veeret betalt, séfremt de nye modelbaserede vurderinger fra ICE have varet geeldende i perioden 2011-2018. De nye vurderinger, som er dannet i 2015-priser er i
den forbindelse tilbageskrevet pa baggrund af et prisindeks for ejerboligers salg og fremskrevet pa baggrund af den skennede udvikling i boligpriserne frem til 2019. Da der ikke er
foretaget nye modelbaserede vurderinger af erhvervsejendomme, er den forventede tilbagebetaling til erhvervsejendomme skannet med afsat i omfanget af tilbagebetaling til ejerboliger.

3.2. Administrative konsekvenser for det offentlige

Etablering af et nyt ejendomsvurderingssystem med hgje-
re treefsikkerhed og en effektiv klagesagsbehandling kraever
indsatser pa en lang reekke omrader, hvis kvaliteten i det
samlede ejendomsvurderingssystem skal haves og borger-
nes tillid til ejendomsvurderingerne skal genoprettes. En
reekke udviklingsaktiviteter har veeret igangsat siden etable-
ringen af Ekspertudvalget om ejendomsvurdering i oktober
2013 og efterfglgende i Implementeringscenter for ejen-
domsvurderinger (ICE). Fremadrettet vil der fortsat veere en
reekke administrative konsekvenser i relation til udvikling
og implementering af det nye ejendomsvurderingssystem,
tilvejebringelse af det ngdvendige datagrundlag samt almin-
delig drift af det nye ejendomsvurderings- og klagesystem.

Med forliget om et nyt ejendomsvurderingssystem af 18.
november 2016 mellem regeringen (Venstre), Socialdemo-
kratiet, Dansk Folkeparti, Liberal Alliance, Det Radikale
Venstre og Det Konservative Folkeparti udger den samlede
ramme til udvikling, implementering og drift m.v. af et nyt
ejendomsvurderingssystem 436 mio. kr. i 2017, 764 mio. kr.
i 2018, 950 mio. kr. i 2019 og 800 mio. kr. i 2020. Det skan-
nes, at de administrative konsekvenser som fglge af lovfor-
slagene ligger inden for denne ramme. Det bemarkes dog,
at den konkrete forankring af opgaver m.v. endnu udestar,
og at blandt andet en endelig businesscase for it-udvikling
og —tilretning farst forventes, nar det retlige grundlag for det

nye ejendomsvurderingssystem er vedtaget med lovforslage-
ne.

3.2.1. Etablering af et nyt ejendomsvurderingssystem

Der udestar fortsat et betydeligt arbejde med at udvikle de
ngdvendige metoder og modeller for ejendomsvurdering ba-
seret pa et bedre datagrundlag og en effektiv, fortrinsvis
automatiseret sagsbehandling i et nyt it-system. Dertil kom-
mer opbygningen af en ny ejendomsvurderingsorganisation
med de ngdvendige kompetencer og ressourcer.

De samlede omkostninger til arbejdet i ICE skgnnes at ud-
gere 102 mio. kr. i 2017, 62 mio. kr. i 2018 og 26 mio. kr. i
2019. Dertil kommer omkostninger pa 60 mio. kr. til fast-
holdelse af medarbejdere i SKAT i 2017 samt skennede ud-
gifter til dobbeltdrift af eksisterende it-systemer for 100
mio. kr. i 2018 og 125 mio. kr. i 2019, som er ngdvendig i
forbindelse med overgangen til det nye ejendomsvurderings-
system.

Der udestar derudover fortsat et fremadrettet arbejde med
den tekniske it-systemudvikling for at understgtte en effek-
tiv, fortrinsvis automatiseret sagsbehandling. De samlede
omkostninger til it-udvikling og -tilretninger skgnnes til
261,8 mio. kr. i 2017-2026.

Et bedre datagrundlag er endvidere et baerende element for
bedre og mere markedskonforme ejendomsvurderinger, og
det er derfor ngdvendigt at gennemfare en raekke dataforbe-
dringsprojekter. Det skgnnes, at de samlede udgifter til data-
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projekter udger 204 mio. kr. i 2017, 179 mio. kr. i 2018, 118
mio. kr. i 2019 og 105 mio. kr. i 2020. Heraf vedrgrer en del
af de administrative konsekvenser kommunerne i relation til
data fra By- og Boligregistret, hvor der i forbindelse med
@DAL7 er aftalt 127,2 mio. kr. til de kommunale opgaver i
2017-2020.

3.2.2. Klagestruktur, klagebehandling og processuelle reg-
ler for vurderingsmyndigheden

Lovforslagene medfgrer en rekke vaesentlige administrati-
ve konsekvenser i relation til drift og sagsbehandling i den
nye vurderingsmyndighed, herunder til manuel kontrol og
vurdering af forventeligt ca. 350.000 ejendomme, samt be-
handling af klager over de nye - og de viderefarte vurderin-
ger i Skatteankestyrelsen, néar klageadgangen gendbnes i
2019.

Det falger af forliget, at regeringen vil oprette en helt ny
og specialiseret vurderingsorganisation fra og med vurderin-
gerne i 2018. Ikke alene vil vurderingsmyndigheden skulle
agere pa et nyt lovgrundlag. Vurderingsmyndigheden vil og-
sd skulle agere inden for nye organisatoriske rammer og
med en helt ny systemmaessig understgattelse.

Falgelovforslaget indeholder bestemmelser om indfarelse
af en deklarationsproces, der har til formal at sikre, at ejen-
domsejerne far indblik i de oplysninger, der har vasentlig
betydning for deres vurdering, samt mulighed for at supple-
re disse, far vurderingen foretages, hvilket vil have admini-
strative konsekvenser serligt for vurderingsmyndigheden.
Til gengeeld forventes de administrative konsekvenser at bli-
ve begraenset af, at en gget andel af ejendomme helt eller
delvist undtages fra vurdering i forslaget til en ny ejendoms-
vurderingslov.

Samlet set skannes omkostningerne i forbindelse med im-
plementeringen af den nye vurderingsorganisation og drifts-
omkostningerne vedrgrende vurderingsarbejdet til 40 mio.
kr. i 2017, 246 mio. kr. i 2018, 196 mio. kr. i 2019 og 156
mio. kr. i 2020.

Et vigtigt element i et nyt samlet ejendomsvurderingssy-
stem er en ordentlig og effektiv klagesagsbehandling. Fal-
gelovforslaget indeholder en &ndring af skatteforvaltnings-
loven med indfgrelse af en ny klagestruktur, der skal bidrage
til en effektivisering af klagebehandlingen, som samtidig
skal veere af hgj kvalitet. Klagesager over ejendomsvurde-
ringerne skal saledes fremadrettet primert behandles i nye
vurderingsankenzvn.

Vurderingsankenavnene skal have lokal forankring og hgj
vurderingsfaglighed, samtidig med at legmandselementet
fortsat bevares. Kommunerne skal saledes fortsat indstille
legmeend til vurderingsankenavnene, der suppleres med
vurderingsfaglige medlemmer. Der oprettes desuden et vur-
deringsankenavnsformandskab efter en model, der minder
om den model, der er etableret for Landsskatteretten. Skatte-
ankestyrelsen skal sekretariatsbetjene de nye navn.

Vurderingsankenagvnene skal primert behandle klager
over det belgbsmaessige verdiskan, mens klagesager, der
vedrgrer regelfortolkning, skal behandles af Landsskatteret-

ten. Dette medfarer, at omkostningerne til omkostningsgodt-
gerelse begrenses, da der alene ydes omkostningsgodtgarel-
se til sager behandlet i Landsskatteretten.

Endvidere gennemfares en rekke tiltag, der muligger ef-
fektivisering af klagebehandlingen, herunder ophavelse af
retten til et varslet mgde med Skatteankestyrelsen samt op-
heaevelse af pligten til at udarbejde sagsfremstilling i vurde-
ringssager, der behandles af et vurderingsankenavn eller
Skatteankestyrelsen.

Vurderingen af de administrative konsekvenser baserer sig
derudover pa et klagegebyr pa 1.000 kr. (2017-niveau) for
de nye vurderinger og 500 kr. (2017-niveau) for klage over
de viderefgrte vurderinger, som tilbagebetales, hvis klage-
myndigheden finder grundlag for at endre de paklagede
vurderinger.

De administrative konsekvenser afhanger i hgj grad af,
hvor stor en andel af ejendomsejerne, der valger at klage
over de nye - og de viderefarte vurderinger. For bl.a. at fore-
bygge antallet af klager indfares der saledes med forslaget
til ejendomsvurderingsloven forskellige tilbagebetalingsord-
ninger, hvor ejendomsejere automatisk far tilbagebetalt for
meget betalt skat, hvis en ny vurdering efter reduktion med
20 pct. er lavere end de viderefgrte vurderinger.

De gkonomiske konsekvenser ved tilbagebetalingsordnin-
gerne har saledes afledte administrative konsekvenser i for-
hold til omfanget af klagesagsbehandling. Det skal i gvrigt
bemerkes, at det derudover forventes at have en vis effekt,
at klagemyndigheden kun kan &ndre ejendoms- eller grund-
veerdien, hvis den finder grundlag for at &ndre veerdien med
mere end 20 pct., idet ejendomsejere, der ikke selv har en
forventning om en vasentlig endring af vurderingen, undla-
der at klage.

De samlede administrative konsekvenser i forbindelse
med klagebehandlingen skgnnes at medfgre omkostninger
pa 10 mio. kr. i 2017, 137 mio. kr. i 2018, 440 mio. kr. i
2019 og 488 mio. kr. i 2020. Det skal bemerkes, at en del af
omkostningerne vedrgrer forberedende klagebehandling i
den nye vurderingsmyndighed. Det er forbundet med stor
usikkerhed at estimere andelen af klager, og det er derfor
ngdvendigt at evaluere de administrative konsekvenser efter
de farste erfaringer med antallet af faktiske klager ved ud-
sendelse af de nye vurderinger i 2019.

Lovforslagene har ikke administrative konsekvenser for
regionerne.

4. @konomiske og administrative konsekvenser for erhvervs-
livet m.v.

4.1. @konomiske konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Lovforslaget vil have betydning for erhvervenes udgifter
til kommunale ejendomsskatter, jf. ovenfor om de provenu-
maessige konsekvenser ved lovforslaget. For udlejningsejen-
domme forventes gget ejendomsskattebetaling i vid ud-
streekning overvaltet pa lejerne i form af andret husleje.

For landbrug og skovbrug tilstraebes, at den hidtidige skat-
tebetaling i videst muligt omfang er ugendret.
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4.2. Administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Falgelovforslaget medfarer som udgangspunkt en deklara-
tionsproces eller hgring forud for vurderingen, hvor ejen-
domsejer kan kontrollere og korrigere data, som vurderings-
myndigheden pétaenker at leegge til grund for vurderings-
myndighedens ejendomsvurdering.

Idet ejendomsejer nu vil modtage bade en deklarations-
meddelelse og en senere vurderingsmeddelelse forventes
lovforslaget alt andet lige at medfgre et gget tidsforbrug hos
ejendomsejer i forbindelse med kontrol af oplysningerne.
Det ggede tidsforbrug forventes dog at veere begreenset.

Ejendomsejer far i forbindelse med deklarationsmeddelel-
sen mulighed for at berigtige de oplysninger, som ligger til
grund for ejendomsvurderingen, fgr selve vurderingen fore-
tages, og ejendomsejer kan dermed bidrage til at undga de
administrative konsekvenser, som ejer ellers ville have ved
en genoptagelse eller klage.

Lovforslaget medferer saledes negative administrative
konsekvenser for erhvervslivet i forbindelse med deklarati-
onsproceduren og evt. hgring, idet en andel af ejendomsejer-
ne ma forventes at fremskaffe og indsende nye oplysninger
til vurderingsmyndigheden.

Det vurderes, at forslaget til gengeld reducerer de admini-
strative konsekvenser i forbindelse med modtagelse af vur-
deringsmeddelelsen samt behovet for genoptagelse og klage,
idet oplysningerne nu lettere kan berigtiges inden vurde-
ringsmeddelelsen udsendes.

Erhvervsstyrelsens Team Effektiv Regulering (TER) har
haft forslaget i hgring. TER vurderer, at lovforslaget medfg-
rer administrative konsekvenser under 4 mio. kr. arligt. De
bliver derfor ikke kvantificeret yderligere.

Lovforslagene skannes ikke i gvrigt at have administrative
konsekvenser for erhvervslivet.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Falgelovforslaget medfarer som udgangspunkt en deklara-
tionsproces eller hgring forud for vurderingen, hvor ejen-
domsejer kan kontrollere og korrigere data, som vurderings-
myndigheden pétaenker at leegge til grund for vurderings-
myndighedens ejendomsvurdering.

Idet ejendomsejer nu vil modtage bade en deklarations-
meddelelse og en senere vurderingsmeddelelse forventes
lovforslaget alt andet lige at medfgre et gget tidsforbrug hos
ejendomsejer i forbindelse med kontrol af oplysningerne.
Det ggede tidsforbrug forventes dog at veere begreenset.

Ejendomsejer far i forbindelse med deklarationsmeddelel-
sen mulighed for at berigtige de oplysninger, som ligger til
grund for ejendomsvurderingen, fgr selve vurderingen fore-
tages, og ejendomsejer kan dermed bidrage til at undga de
administrative konsekvenser, som ejer ellers ville have ved
en genoptagelse eller klage.

Lovforslaget medferer siledes negative administrative
konsekvenser for borgerne i forbindelse med deklarations-
proceduren og evt. hgring, idet en andel af ejendomsejerne

ma forventes at fremskaffe og indsende nye oplysninger til
vurderingsmyndigheden.

Det vurderes, at forslaget til gengeld reducerer de admini-
strative konsekvenser i forbindelse med modtagelse af vur-
deringsmeddelelsen samt behovet for genoptagelse og klage,
idet oplysningerne nu lettere kan berigtiges inden vurde-
ringsmeddelelsen udsendes.

Lovforslagene skannes ikke i gvrigt at have administrative
konsekvenser for borgerne.

6. Miljgmaessige konsekvenser

Lovforslaget skannes ikke at have miljgmassige konse-
kvenser.

7. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder serlige regler om vurdering af
landbrugs- og skovejendommes grundarealer, der sikrer, at
disse arealer vurderes i samme niveau som hidtil. EU-Kom-
missionen har i tidligere afggrelser — f.eks. N 57/2004 og N
214/2006, der begge omhandlede nedsettelse af grund-
skyldspromillen i Danmark — anerkendt, at det ikke strider
mod statsstgttereglerne at fastsatte regler, der medfarer en
serlig lav beskatning af arealer, der anvendes i den primere
produktion, da sadanne regler kan anses for at vaere begrun-
det i beskatningsordningens karakter, og derfor ikke indebae-
rer en selektiv begunstigelse, som udger statsstatte. Lovfor-
slaget vurderes derfor ikke at indebeere statsstatte.

Lovforslaget rejser ikke i gvrigt EU-retlige problemstillin-
ger.

8. Harte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til lovforslag har i perioden fra den 21. marts til
den 18. april 2017 veeret sendt i hgring hos falgende myn-
digheder og organisationer m.v.:

Advokatsamfundet, Andelsboligforeningernes Feellesre-
praesentation, Arbejderbeveegelsens Erhvervsrad, ATP, Bo-
ligselskabernes Landsforening, borger- og retssikkerheds-
chefen i SKAT, Bygningsstyrelsen, CEPOS, Cevea, Dan-
marks Miljgportal, Danmarks Naturfredningsforening, Dan-
marks Statistik, Dansk Byggeri, Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening, Dansk Erhverv, Dansk Landbrugsradgivning, Dansk
Skovforening, Dansk Told- og Skatteforbund, Danske Ad-
vokater, Danske Boligadvokater, Danske Ejendomsprojek-
tudbyderes Brancheforening, Danske Regioner, Datatilsy-
net, DI, Digitaliseringsstyrelsen, Domstolsstyrelsen, Ejen-
domsforeningen Danmark, Ejerlederne, Ejerlejlighedernes
Landsforening, Erhvervsstyrelsen — Team Effektiv Regule-
ring, Finans Danmark, Finans og Leasing, Finansiel Stabili-
tet, Finanstilsynet, Foreningen af Danske Skatteankenaevn,
Foreningen Danske Revisorer, Forsikring & Pension, For-
sikringsmaeglerforeningen, Forsvarets Efterretningstjeneste,
FSR - danske revisorer, Geodatastyrelsen, Grundejernes
Landsforening, InvesteringsFondsBranchen, Kommunernes
Landsforening, Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen, Kraka,
Landbrug & Fedevarer, Landsbyggefonden, Landsforenin-
gen for Beeredygtigt Landbrug, Landsskatteretten, Lejernes
Landsorganisation i Danmark, Lokale- og Anlaegsfonden,
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Lgnmodtagernes Dyrtidsfond, Miljgstyrelsen, Nationalban-
ken, Naturstyrelsen, Parcelhusejernes Landsorganisation,
Politiets Efterretningstjeneste, Retssikkerhedssekretariatet,
SEGES, Skatteankestyrelsen, Slots- og Kulturstyrelsen, SRF

9. Sammenfattende skema

Skattefaglig Forening, Styrelsen for Dataforsyning og Ef-
fektivisering, Tinglysningsretten, Trafik-, Bygge- og Bolig-
styrelsen, Ungdomsboligradet, Vurderingsankenavnsfor-

eningen og Aldresagen.

Positive konsekvenser/ mindreudgifter

Negative konsekvenser/merudgifter

@konomiske konsekvenser for stat,
kommuner og regioner

Da regionerne ikke har ejendomsskatte-
indtaegter vil det kun vaere udgifter til
grundskyldsbetaling samt deekningsafgift
til kommunerne, der vil have betydning
for regionerne. Skatteministeriet vil af-
daekke de nermere konsekvenser, og de
regionalgkonomiske konsekvenser for-
handles med Danske Regioner.

De nye vurderinger ventes umiddelbart
at medfere et mindreprovenu, som med
usikkerhed skannes til ca. 400 mio. kr. i
2019 stigende til ca. 725 mio. kr. i 2021.
Opgjort efter tilbagelgb skannes det til
ca. 300 mio. kr. i 2019 stigende til ca.
475 mio. kr. i 2021. Dette afhaenger
imidlertid af en aftale om et nyt ejen-
domsbeskatningssystem, som ventes in-
den 3. behandling af dette lovforslag.
Som falge heraf forventes lovforslagets
provenumassige konsekvenser kun del-
vist realiseret.

Der etableres en automatisk tilbagebeta-
lingsordning som medfarer tilbagebeta-
ling af 9 mia. kr. (umiddelbar virkning)
svarende til ca. 6,5 mia. kr. efter tilbage-
lgb (2017-niveau) vedrgrende ejerboli-
ger og ca. 4 mia. kr. (umiddelbar virk-
ning) svarende til ca. 2,5 mia. kr. (2017-
niveau) efter tilbagelgb i 2020 vedrgren-
de erhvervsejendomme.

Da regionerne ikke har ejendomsskatte-
indteegter vil det kun veere udgifter til
grundskyldsbetaling samt dakningsaf-
gift til kommunerne, der vil have betyd-
ning for regionerne. Skatteministeriet
vil afdekke de nzrmere konsekvenser,
og de regionalgkonomiske konsekven-
ser forhandles med Danske Regioner.

Administrative konsekvenser for stat,
kommuner og regioner

Effektivisering af klagebehandling samt
feerre sager med omkostningsgodtgarelse
i Landsskatteretten betyder, at de negative
konsekvenser for staten far et mindre om-
fang, end de ellers ville.

De samlede administrative konsekven-
ser til udvikling, implementering og
drift m.v. af et nyt ejendomsvurderings-
system skgnnes til 436 mio. kr. i 2017,
764 mio. kr. i 2018, 950 mio. kr. i 2019
0g 800 mio. kr. i 2020.

Ud af de samlede administrative konse-
kvenser, er der aftalt konsekvenser i
kommunerne for 127,2 mio. kr. i
2017-2020.

Administrative konsekvenser for er-
hvervslivet

De administrative byrder ved genoptagel-
se og klage reduceres gennem indfarelse
af deklaration/hgring forud for vurdering.

Indfgrelse af deklaration/hgring forud
for vurdering medfgrer begransede ad-
ministrative konsekvenser.
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Administrative konsekvenser for bor-
gerne

De administrative byrder ved genoptagel-
se og klage reduceres gennem indfarelse
af deklaration/hgring forud for vurdering.

Indfarelse af deklaration/hgring forud
for vurdering medfarer begreensede ad-
ministrative konsekvenser.

Miljgmassige konsekvenser Ingen

Ingen

Forholdet til EU-retten

Forslaget har ikke EU-retlige konsekvenser

Overimplementering af EU-retlige
minimumsforpligtelser (seet X)

JA

NEJ

X

Bemaerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til kapitel 1

Til§1

Det foreslas, at fast ejendom skal vurderes efter denne lov,
og at loven administreres af told- og skatteforvaltningen,
dvs. af vurderingsmyndigheden.

Til §2

Den galdende vurderingslov indeholder ikke en egentlig
definition af, hvad der forstas ved fast ejendom. Ejendoms-
begrebet fortolkes i geldende lovgivning i overensstemmel-
se med dansk ejendomsretlig tradition, hvilket betyder, at
der sedvanligvis er knyttet en forudsatning om ejendomsret
til begrebet. Ved beslutning om, hvorvidt der er tale om en
selvsteendig ejendom, vil vurderingsmyndigheden som ud-
gangspunkt se pa ejendommens registrering i matriklen.

I den kommende vurderingsordning vil vurderingsproces-
sen i hgjere grad end i den geldende vere automatiseret.
Det skannes derfor ngdvendigt at opstille en egentlig defini-
tion af, hvad der i vurderingsmaessig henseende skal anses
for at veere en fast ejendom, og hermed hvad det er for enhe-
der, der skal vurderes.

Den foreslaede definition tager udgangspunkt i bestem-
melserne i lov om udstykning og anden registrering i ma-
triklen, herefter udstykningsloven. Det foreslas i stk. 1, at
der ved fast ejendom i vurderingsmaessig henseende farst og
fremmest skal forstas det, der i udstykningslovens § 2 be-
naevnes en samlet fast ejendom, jf. nr. 1.

Herved forstds en ejendom bestéende af ét matrikelnum-
mer eller en ejendom bestaende af flere matrikelnumre, nar
disse ifglge notering i matriklen skal holdes forenet. Hvis en
samlet fast ejendom er noteret som landbrugsejendom, om-
fatter den efter udstykningsloven tillige arealer, der ifglge
lov om landbrugsejendomme skal henregnes til landbrugse-
jendommen. Eventuel andel i en falleslod udggr ligeledes
en del af den samlede faste ejendom.

Udstykningsloven omhandler matrikelforhold, dvs. regi-
strering af grundarealer. P4 tidspunktet for fremszttelsen af
dette lovforslag registrerer matriklen ikke bygninger. Det
foreslas derfor preeciseret, at der ved en fast ejendom i vur-
deringsmaessig henseende ikke alene skal forstas det matri-

kulerede grundareal, men ogsa de bygninger, der evt. er op-
fort pd grunden, ndr bygningerne er ejet af den samme som
den, der ejer grunden. Det samme gelder de tekniske anlaeg
til erhvervsmassig anvendelse, der matte veere opfert pa
grunden.

Der findes imidlertid arealer, som ikke er matrikuleret. Et
umatrikuleret areal er efter udstykningslovens § 4 et areal,
der ikke er optaget i matriklen, eller som er optaget i matrik-
len uden matrikelbetegnelse. En umatrikuleret ejendom er
efter samme bestemmelse et umatrikuleret areal, der udger
en ejendomsretlig enhed. Et umatrikuleret areal er ikke en
samlet fast ejendom efter udstykningslovens § 2.

Umatrikulerede arealer findes kun i meget begraenset om-
fang. Sédanne arealer kan kun vurderes med stor usikker-
hed, idet der ikke er foretaget en autoritativ opmaling. Sam-
tidig vil der ikke ske nogen tilvaekst i antallet. Det foreslas
pé denne baggrund, at umatrikulerede arealer ikke skal be-
tragtes som faste ejendomme efter denne lov og séledes hel-
ler ikke vurderes. Dette vil ogsé geelde eventuelle bygninger,
der er opfert pa et umatrikuleret areal, herunder bygninger
opfart pa seterritoriet. Hvis et hidtil umatrikuleret areal ma-
trikuleres, vil der i vurderingsmassig henseende vere tale
om en ny ejendom.

Ejerlejligheder adskiller sig fra andre former for fast ejen-
dom pa den made, at ejerlejligheden ikke har sit »eget«
grundareal. | stedet ejer lejlighedens ejer en ideel andel af
det grundareal, der tilhgrer den ejendom, der er udstykket i
gjerlejligheder — den sékaldte moderejendom.

Moderejendommens grundareal er noteret i matriklen,
men det er de enkelte ejerlejligheder ikke, da matriklen pa
tidspunktet for fremsettelsen af dette lovforslag som far
navnt ikke registrerer bygninger. | stedet er de enkelte ejer-
lejligheder noteret i tingbogen. Det foreslas pa denne bag-
grund i nr. 2, at ejerlejligheder medtages i definitionen af,
hvad der i ejendomsvurderingsloven skal forstas ved en fast
ejendom.

Endelig foreslas det i nr. 3, at bygninger pd fremmed
grund anses for faste ejendomme, hvis grunden er matriku-
leret, jf. ovenfor. Ved en fremmed grund forstas det forhold,
at grunden ejes af en anden end den, der ejer bygningerne.

Er en bygning placeret pa fremmed grund, vil der i vurde-
ringsmassig henseende vare tale om to ejendomme. Grun-
den vil veere en selvsteendig ejendom, jf. nr. 1, men da byg-
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ningerne ikke ejes af den samme som den, der ejer grunden,
falder bygningerne ikke ind under nr. 1. | stedet anses byg-
ningen for selv at udggre en ejendom. Begrundelsen er i be-
skatningsmeessig henseende, at to ejere hver iser skal kunne
beskattes af deres del af den samlede ejendom.

Ejer den samme flere forskellige »fremmede« bygninger
pé den samme grund, kan der i vurderingsmaessig forstand
veere tale om, at de »fremmede« bygninger tilsammen udger
én samlet ejendom.

Hvis der pa en grund findes sével »egne« bygninger (byg-
ninger ejet af grundens ejer) som »fremmede« bygninger
(bygninger ejet af andre end grundens ejer), vil grunden og
de »egne« bygninger i vurderingsmaessig forstand udgare en
ejendom, mens de »fremmede« bygninger vil udggre en an-
den ejendom. Hvis der pa en grund findes flere »fremmede«
bygninger ejet af forskellige ejere, vil hver af de »frem-
mede« bygninger udgare en ejendom.

Ogsd under den galdende vurderingsordning anses en
bygning beliggende pa fremmed grund og den fremmede
grund selv for at vaere to ejendomme, jf. vurderingslovens §
11. Bygninger pa fremmed grund vil veere registreret i ting-
bogen.

Det forventes, at alle typer af fast ejendom fremover vil
blive overfart til matriklen. Dette sker som led i grunddata-
programmet, som pa tidspunktet for fremsattelsen af dette
lovforslag endnu ikke har faet samtlige data tilgengelig via
Datafordeleren.

Grunddataprogrammet er en facilitet, hvor en lang raekke
data — herunder data om fast ejendom — samles pa ét sted og
stilles til radighed for brugere. Ejendomsvurderingssystemet
vil forventeligt fremover skulle bruge grunddata, der frem-
over udstilles via Datafordeleren som distributionskanal.
Grunddataprogrammet andrer ikke i sig selv de grundleaeg-
gende ejendomsbegreber og er ikke i sig selv af betydning
for, hvilke ejendomme der skal vurderes efter denne lov.

Det kan tilfgjes, at hushade og andre flydende indretnin-
ger pd samme made som bygninger opfart pa sgterritoriet
ikke anses for fast ejendom efter denne lov, uanset om hus-
baden m.v. ligger fast opankret eller fast fortgjet ved kaj. Er
husbaden derimod permanent placeret pa land, kan den efter
omstendighederne betragtes som en — om end atypisk —
bygning. Det kunne f.eks. vere tilfeldet, hvis baden/bygnin-
gen lovligt kan anvendes til beboelse.

Efter den geeldende vurderingslov skal ejendomme, som
har samme ejer, og som udggr en driftsenhed, vurderes sam-
let, jf. vurderingslovens § 8. Dette er en praktisk foranstalt-
ning for savel ejeren som for vurderingsmyndigheden, idet
det kan vaere meget vanskeligt at bryde en driftshed op i
flere dele og vurdere hver del for sig.

Tilsvarende regler foreslas indfert i den nye vurderings-
ordning, jf. stk. 2. Bestemmelsen foreslas udformet sadan, at
vurderingsmyndigheden som et led i vurderingen kan be-
slutte, at ejendomme, som udger en samlet enhed og har
samme ejere, skal vurderes samlet. Det er saledes op til vur-
deringsmyndigheden at bedgmme, om samlet vurdering skal
finde sted. Ejendomme Kkan f.eks. anses for at udgere en en-

hed, hvis de drives samlet, som havde der varet tale om én
ejendom.

Det er efter den farnavnte bestemmelse i den gaeldende
vurderingslov ikke muligt at vurdere landbrugsejendomme
samlet, selv om de har samme ejer og drives samlet som en
enhed. Der er ingen tvingende grunde til ikke at vurdere
landbrugsejendomme samlet pd samme méade som andre
ejendomme. Det foreslas derfor, at bestemmelsen om, at
landbrugsejendomme ikke kan vurderes samlet, ikke medta-
ges i den nye lov, og at landbrugsejendomme hermed kan
vurderes samlet efter samme regler som andre ejendomme.

Det foreslas som i den geeldende vurderingsordning preeci-
seret, at samlet vurdering af ejendomme med flere ejere kun
kan ske, hvis hver af ejerne ejer den samme forholdsmassi-
ge andel af hver af de ejendomme, der skal vurderes samlet.

Beslutning om samlet vurdering af ejendomme treeffes ef-
ter lovforslaget som led i vurderingen og er en del af det
vurderingsmaessige sken, der foretages, nar vurderingsmyn-
digheden treeffer afgerelse efter denne lov. Beslutningen kan
treeffes savel i forbindelse med almindelige vurderinger som
i forbindelse med omvurderinger.

Beslutning om, at samlet vurdering skal foretages, er ikke
en selvsteendig afgerelse og kan derfor ikke paklages seer-
skilt. Ejeren af en ejendom vil dog som hidtil i forbindelse
med klage over en vurdering kunne paberdbe sig, at grundla-
get for samlet vurdering efter ejerens opfattelse ikke er til
stede.

Til§3

Der vil i den vurderingsordning, der her foreslas, pa sam-
me made som i den geeldende ordning komme til at gelde
forskellige vurderingsregler for forskellige kategorier af
ejendomme. Der vil skulle geelde en generel vurderingsnorm
for alle ejendomme, men der vil som i den geldende vurde-
ringsordning skulle gelde seerlige regler for vurderingen af
landbrugsejendomme og skovejendomme, jf. lovforslagets
88§ 28-33. Samtidig vil der ved vurderingen blive anvendt
forskellige vurderingstilgange i form af vurderingsmodeller
og processer for de forskellige kategorier af ejendomme.

Vurderingsmyndigheden skal efter den geldende vurde-
ringslov treffe bestemmelse om, hvorvidt en ejendom helt
eller delvis ma anses for benyttet til landbrug, gartneri, plan-
teskole eller frugtplantage, eller til hvilken benyttelse ejen-
dommen i gvrigt henfares, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1.
Denne kategorisering anses ikke for at veere operationel i
den kommende vurderingsordning.

Det foreslas derfor i stk. 1, at vurderingsmyndigheden som
led i vurderingen skal beslutte, om en ejendom skal betrag-
tes som en ejerbolig, en landbrugsejendom, en skovejendom
eller en erhvervsejendom eller anden ejendom, som ikke er
omfattet de farstnaevnte tre kategorier.

Udgangspunktet ved kategoriseringen af ejendomme vil
veere, at ensartede ejendomme skal vurderes i samme ar, og
at opdelingen i videst muligt omfang er markeds- og databa-
seret med henblik pa at sikre, at ensartede/sammenlignelige
ejendomme kategoriseres og vurderes sammen.
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Der kan i den geldende vurderingsordning i forenklet
form skelnes mellem tre hovedkategorier af ejendomme,
nemlig ejerboliger, erhvervsejendomme og ejendomme, som
anvendes til blandet bolig og erhverv. (Der ses her bort fra
landbrugsejendomme og skovejendomme.) Dette vil i den
vurderingsordning, der her foreslas, ikke lengere veere til-
feeldet. Her vil ejendommene enten vare bolig eller erhverv.
Dette sker for at ggre vurderingsordningen mere markeds-
konform.

Den hidtidige »midtergruppe« af ejendomme — blandet
bolig og erhverv — vil sdledes fremover blive kategoriseret
enten som beboelsesejendom eller som erhvervsejendom.
Ejendomme, hvor mere end 25 pct. af ejendomsverdien kan
henfares til erhvervsdelen, er efter praksis hidtil blevet vur-
deret som erhvervsejendomme.

Der vil som konsekvens heraf veare »blandede« ejendom-
me, som hidtil er blevet vurderet som erhvervsejendomme,
og som fremover vil blive kategoriseret som ejerboliger og
vil skulle vurderes som sadanne, ligesom det omvendte vil
veere tilfeldet.

Der vil ogsa fremover i praksis opsta tvivlstilfelde, hvor
det ikke umiddelbart er klart, om en ejendom er en ejerbolig,
eller om der er tale om en erhvervsejendom, et landbrug el-
ler en skovejendom. | sddanne tilfeelde ma vurderingsmyn-
digheden som led i vurderingen beslutte, hvilken kategori
ejendommen skal tilhgre, da der er tale om et enten/eller. En
ejendom kan som et eksempel ikke samtidig bade vaere ejer-
bolig og landbrug.

Om de enkelte ejendomskategorier bemarkes fglgende:

Der foreslas indsat en sarlig bestemmelse med en definiti-
on af, hvad der i denne lov skal forstds ved en ejerbolig.
Ejerboliger er i modsatning til andre kategorier af ejendom-
me omfattet af ejendomsveerdibeskatningen. Dog betales der
ogsa ejendomsveerdiskat af boligdelen af en ejendom, der
anvendes til sdvel boligformal som erhvervsformal. Ejerbo-
liger vil som udgangspunkt blive vurderet med andre vurde-
ringsmodeller og metoder end andre ejendomme. Det skan-
nes derfor ngdvendigt at definere denne ejendomskategori
serskilt. Der henvises til bemarkningerne til lovforslagets §
4,

Som det fremgar af lovforslagets 8§ 28-33, foreslas der
fastsat en seerlig vurderingsnorm og sarlige vurderingsregler
for produktionsjord, dvs. for landbrugsejendomme og for
skovejendomme. Ved produktionsjord skal efter lovforslaget
i hovedsagen forstas arealer i landzone tilhgrende landbrugs-
ejendomme eller skovejendomme, nér arealerne anvendes til
landbrugsmassige formal eller er undergivet fredskovpligt.

Det er derfor af stor betydning, at ejendommene kategori-
seres korrekt. Alle ejendomme, som efter deres karakter og
anvendelse er landbrugsejendomme eller skovejendomme —
og kun dem — skal kategoriseres som sddanne. Det er derfor
centralt, at alle ejendomme er kategoriseret korrekt, nar de
skal vurderes efter den nye vurderingsordning.

Gennemgangen af ejendommene og den deraf fglgende
kvalitetssikring vil givetvis fgre til, at nogle ejendomme
flyttes fra en hidtidig kategori til en anden — f.eks. fra ejer-

bolig til landbrug eller omvendt. Det skal i denne forbindel-
se understreges, at vurderingsmyndigheden ved kategorise-
ringen sa at sige ma begynde forfra. Det forhold, at en given
ejendom har veeret kategoriseret pa en bestemt made i den
geldende vurderingsordning, er ikke i sig selv begrundelse
for, at ejendommen ogsa fremover skal kategoriseres sadan.

Det grundlaeggende kriterium for kategorisering som land-
brugsejendom er ejendommens samlede karakter og ejen-
dommens anvendelse. Her kan sondringen mellem land-
brugsejendomme pa den ene side og beboelsesejendomme
pa den anden i nogle tilfeelde veere vanskelig at foretage.
Sma landejendomme kan have karakter af »lystejendom-
me«, »hesteejendommex el. lign., hvilket indikerer, at der er
tale om en beboelsesejendom, mens der pa andre ejendom-
me af samme starrelse kan forega en specialiseret produkti-
on.

Bedgmmelsen vil veere en afvejning af, om beboelsesmo-
mentet eller landbrugsmomentet i det enkelte tilfeelde vejer
tungest. Er al jord tilhgrende en ejendom pa nogle fa hektar
bortforpagtet, kan dette veere en indikation af, at beboelses-
momentet vejer tungest. Ligeledes kan navnes, at modtagel-
se af stgtte fra EU’s landbrugsstatteordninger ikke i sig selv
er tilstraekkelig begrundelse for, at ejendommen kategorise-
res som en landbrugsejendom i denne lovs forstand.

Grundlaggende skal der foregd egentlig landbrugsdrift pa
ejendommen, for at der kan veere tale om landbrug i vurde-
ringslovens forstand. Der skal sdledes f.eks. vare tale om
jord i omdrift og/eller erhvervsmassig husdyrproduktion.
Til landbrugsmaessig produktion hgrer ogsé produktion i
gartnerier, planteskoler og frugtplantager.

Det er hensigten at udvide landbrugskategorien i forhold
til hidtil sadan, at ejendomme, som i veesentligt omfang har
erhvervsmaessig husdyrproduktion, fremover anses for land-
brugsejendomme. Efter geeldende praksis er ejendomme
med mink-, kyllinge- og a&gproduktion i et vist omfang ble-
vet anset for andet erhverv end landbrug, uanset om der til
ejendommen hgrer et jordtilliggende, der drives landbrugs-
maessigt. Hensigten er, at al erhvervsmaessig husdyrproduk-
tion skal ligestilles.

Ved erhvervsmassig husdyrproduktion skal forstas er-
hvervsmassig produktion af de dyrearter, som i landbrugs-
lovgivningen betegnes som husdyr, dvs. kveeg, svin, fjerkra,
fér, geder, heste, krondyr, strudse, mink, reeve m.v. Opdraet
af keeledyr som f.eks. hunde er ikke omfattet.

Formel landbrugspligt efter landbrugslovgivningen kan
indga som et moment i bedgmmelsen, men er ikke i sig selv
afgarende for kategoriseringen af ejendommene. Det er hel-
ler ikke afggrende, om driften er overskudsgivende.

Der findes i den nuvarende vurderingsordning en admini-
strativt fastsat formodningsregel om, at en ejendom pa mere
end 5,5 ha som udgangspunkt vil blive anset for en land-
brugsejendom, mens en ejendom under denne grense vil
blive anset for en beboelsesejendom, medmindre serlige
forhold i begge tilfeelde taler for det modsatte. Reglen blev i
1992 fastsat af det daveerende Ligningsrad — svarer i dag til
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Skatteradet — og greensen er i praksis fraveget bade den ene
og den anden vej.

Denne regel er som sagt en formodningsregel og ikke en
absolut og objektiv regel. Reglen har alene karakter af rette-
snor og har ikke i sig selv betydning for, om en ejendom ef-
ter sin karakter og anvendelse er en landbrugsejendom eller
en beboelsesejendom. Der har dog i praksis kunnet konstate-
res eksempler p4, at reglen er blevet tillagt starre vegt, end
den formentlig var tilteenkt.

Det foreslas derfor, at denne formodningsregel ikke vide-
refores i den kommende vurderingsordning. Kategoriserin-
gen af en ejendom som beboelsesejendom eller landbrugs-
ejendom vil sdledes alene bero pa en samlet bedgmmelse af
ejendommens forhold, herunder som far nevnt om beboel-
sesmomentet eller landbrugsmomentet vejer tungest.

Det kan tilfgjes, at der til visse ejendomme kategoriseret
som landbrugsejendomme (eller skovejendomme) vil hare
arealer, der henligger som naturarealer, f.eks. hede- eller klit-
arealer. Sddanne arealer vil veere omfattet af samme vurde-
ringsregler som ejendommens gvrige arealer, jf. lovforsla-
gets § 28. For at sikre lige beskatning af lige forhold vil »re-
ne« naturejendomme fremover blive kategoriseret som land-
brug/skovbrug, forudsat at ejendommen ikke er af en sadan
karakter, at den skal kategoriseres som ejerbolig.

De retningslinjer for kategorisering, der her er beskrevet,
sikrer ikke en fuld harmonisering med reglerne i lov om
landbrugsejendomme, hvorefter der er landbrugspligt for
ejendomme pé to hektar og derover. Dette skyldes, at de to
regelseet varetager forskellige hensyn. Mens reglerne om
landbrugspligt bl.a. skal sikre, at det dbne land ikke gror til,
skal vurderingsreglerne sikre, at ejendomme, hvis primare
anvendelse er beboelse, vurderes som andre sammenligneli-
ge ejerboliger og tilsvarende for landbrugsejendomme.

De beskrevne retningslinjer er dog mere pracise end de
geeldende regler, idet det bl.a. nu gares klart, hvornar hus-
dyrproduktion kan kategoriseres som landbrugsdrift. Det
kan tilfgjes, at ejendomme med dambrug ogsa vil kunne ka-
tegoriseres som landbrugsejendomme.

Ogsa for skovejendomme vil der galde den overordnede
regel, at bestemmelse om kategorisering skal treffes ud fra
ejendommens samlede karakter. Der skal saledes for skov-
ejendommes vedkommende vere tale om skov med et pro-
duktionspotentiale.

Det er ikke i sig selv afggrende for kategoriseringen, om
der foregar egentlig kommerciel skovdrift pd ejendommen,
eller om der er tale om en mere rekreativ anvendelse. Dog
ma ejendommen have en sadan stgrrelse og fremtraeden i
gvrigt, at den ikke har karakter af ejerbolig.

Det, der ovenfor er anfart om betydningen af korrekt kate-
gorisering af landbrugsejendomme, gar sig tilsvarende gel-
dende for skovejendomme.

Der kan rejses spgrgsmal om den rette kategorisering af
ejendomme, hvis der pa en ejendom findes sdvel skovarealer
som landbrugsarealer. Set i relation til vurderingen af pro-
duktionsjorden gar det ingen forskel, om ejendommen er ka-
tegoriseret som en skovejendom eller en landbrugsejendom,

da produktionsjorden i begge tilfeelde vil veere omfattet af
fremskrivningsordningen.

Imidlertid vil der efter lovforslaget pa visse punkter skulle
galde andre regler for skovejendomme end for landbrugse-
jendomme. Dette galder saledes ved ansattelsen af grund-
veardier for boliger beboet af ejendommens ejer eller ejere,
jf. lovforslagets § 30, stk. 3. Derfor er kategoriseringen som
enten landbrugsejendom eller skovejendom alligevel af be-
tydning.

Det er ikke muligt at opstille regler, der entydigt tager stil-
ling til ethvert tvivistilfelde, pA samme made som det heller
ikke er muligt at opstille entydige regler for, hvornar eksem-
pelvis en ejendom skal kategoriseres som en ejerbolig eller
som en landbrugsejendom. Kategorisering af ejendomme vil
altid veere en bestemmelse, som vurderingsmyndigheden ud
fra en samlet bedgmmelse som led i vurderingen ma traeffe.

Hvis der pa en ejendom findes svel landbrugsarealer som
skovarealer, ma vurderingsmyndigheden saledes ud fra en
samlet bedgmmelse foretage en kategorisering. Her vil vur-
deringsmyndigheden skulle bedgmme, hvilken af de to dele
— landbruget eller skoven — der vejer tungest. | et sadant til-
felde vil den arealmassige fordeling vare en vigtig rette-
snor, men det vil ikke veere den eneste.

Selvom de to dele af ejendommen maske er lige store, har
de ikke ngdvendigvis den samme betydning i forhold til
ejendommens kategorisering. Landbrugsarealet kan vere in-
tensivt dyrket og skovarealet have karakter af rekreativt om-
rade. Tilsvarende kan skovarealet veere forstmaessigt drevet,
mens landbrugsarealet kan have karakter af naturareal.

Der foreslas en overgangsordning, sadan at ejendomme,
som i den galdende vurderingsordning har vaeret kategorise-
ret som landbrugsejendomme eller skovejendomme, og som
i den fremtidige vurderingsordning vil blive kategoriseret
som ejerboliger, pa visse betingelser fortsat vil kunne vurde-
res som landbrugsejendomme eller skovejendomme. Tilsva-
rende vil ejendomme, som omkategoriseres fra ejerboliger
til landbrugsejendomme eller skovejendomme, fortsat kunne
vurderes som ejerboliger. Der henvises til lovforslagets § 83
og bemarkningerne hertil.

Den sidste kategori er erhvervsejendomme eller anden
ejendom, som ikke er omfattet af de gvrige tre kategorier.
Denne kategori ma saledes afgraenses negativt som den del
af den samlede ejendomsmasse, som hverken er ejerboliger,
landbrugsejendomme eller skovejendomme.

Kategorien omfatter erhvervsejendomme i bred forstand
og kommer herved til at udggre en meget forskelligartet
gruppe af ejendomme fra sma butikker og veerksteder over
kontor- og forretningsejendomme til store industrianleeg.

Kategorien omfatter dog ikke alene ejendomme, hvorfra
der drives erhvervsmassig virksomhed. Kategorien omfatter
ogsé beboelsesejendomme, som ikke er ejerboliger, saledes
som begrebet »ejerbolig« er defineret i lovforslagets § 4. Sa-
ledes vil en boligblok med lejelejligheder veere omfattet af
denne kategori og vil hermed veere en »erhvervsejendomc« i
vurderingsmassig henseende, selv om der ikke drives er-
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hvervsmeaessig virksomhed fra ejendommen. Det samme er
tilfeeldet under den geeldende vurderingsordning.

Dette geelder, uanset om ejendommen tilhgrer et almen-
nyttigt boligselskab, eller der er tale om en ejendom i den
private udlejningssektor. Det samme vil gelde ejendomme
tilhgrende andelsboligforeninger, og det vil uanset ejerfor-
hold geelde for sdvel boligblokke som for tat-lavt byggeri,
der udger én samlet ejendom.

Ved beslutning om, hvordan en ejendom skal kategorise-
res, vil vurderingsmyndigheden efter stk. 2 skulle se pa den
samlede karakter af den pageeldende ejendom. En vigtig fak-
tor vil her veere bygningernes registrerede anvendelse i Byg-
nings- og Boligregistret (BBR). Er det eksempelvis i BBR
registreret, at der pa en ejendom befinder sig et fritliggende
enfamilieshus (parcelhus) og ikke andet, er dette en meget
steerk indikation af, at der i vurderingsmaessig forstand er ta-
le om en ejerbolig. | det hele taget skal kategoriseringen af
ejendomme i videst muligt omfang ske pa grundlag af ob-
jektive data og objektive kriterier.

Det forhold, at en del af det fritliggende parcelhus i ek-
semplet anvendes erhvervsmaessigt, andrer ikke i sig selv
ejendommens karakter af ejerbolig, hvis det fortsat er ejer-
boligmomentet, der er det vaesentligste, nar veerdien af ejen-
dommen skal ansattes. Selv om et eller flere vaerelser i et
parcelhus er indrettet til kontor, klinik eller lignende, beva-
rer ejendommen i formentlig de fleste tilfeelde stadig sin ka-
rakter af parcelhus og dermed af ejerbolig.

Der kan naturligvis befinde sig flere bygninger pa en ejen-
dom. Forestiller man sig som et eksempel en ejendom med
to bygninger, hvoraf den ene er registreret i Bygnings- og
Boligregistret (BBR) med hovedanvendelsen fritliggende
enfamilieshus (parcelhus) og den anden med hovedanven-
delsen transport- og garageanleg, ma vurderingsmyndighe-
den som led i vurderingen beslutte, hvorvidt der i denne lovs
forstand er tale om en ejerbolig, eller om der er tale om en
erhvervsejendom. Igen er spgrgsmalet, hvad der er det vee-
sentligste element, nar verdien skal ansattes.

Der er ikke tale om, at der ved kategoriseringen af ejen-
dommene kan tages udgangspunkt i en bestemt fordeling
mellem den erhvervsmassigt anvendte del og den del, der
anvendes til boligformal. Der kan séledes ikke anlagges en
betragtning om, at hvis f.eks. mere end halvdelen af ejen-
dommens areal eller ejendommens veerdi kan henfgres til er-
hvervsmaessige formal, er der tale om en erhvervsejendom.
Den galdende praksis, hvorefter en ejendom vurderes som
en erhvervsejendom, hvis mere end 25 pct. af ejendomsvaer-
dien kan henfares til erhvervsdelen, viderefares ikke, og den
erstattes ikke af en anden absolut regel.

Denne form for opdeling af ejendommene i ejerboliger og
erhvervsejendomme vil ikke have betydning for ejendoms-
vardibeskatningen. Bade i den galdende og i den kommen-
de vurderingsordning vil der skulle ske en fordeling af ejen-
domsveerdien, hvis en ejendom delvis anvendes til boligfor-
mal og delvis til erhvervsformal, sadan at ejeren kun kom-
mer til at betale ejendomsveerdiskat af den del af ejendom-
men, der anvendes til boligformal, jf. lovforslagets § 35.

Dette vil gelde, uanset om ejendommen betragtes som en
ejerbolig med en erhvervsdel, eller den betragtes som en er-
hvervsejendom med en boligdel.

Det skal understreges, at andet end oplysninger fra Byg-
nings- og Boligregistret (BBR) kan vere ngdvendige for ka-
tegoriseringen af ejendomme. Det foreslds derfor, at ikke
alene BBR-oplysninger indgar i bedsmmelsen, men ogsa
oplysninger i offentlige registre i gvrigt. Et eksempel kunne
vare Det Centrale Husdyrbrugsregister, hvor landbrugets
husdyrbesatninger er registreret.

Kategorisering af ejendomme sker som led i vurderingen
og er en del af det vurderingsmassige skan, der foretages,
nar vurderingsmyndigheden treffer afgerelse efter denne
lov. Beslutning om ejendommes Kkategorisering er ikke en
selvsteendig afgarelse og kan derfor ikke paklages srskilt.
Ejeren af en ejendom vil dog som hidtil i forbindelse med
klage over en vurdering kunne paberdbe sig, at ejendommen
efter hans opfattelse ikke er kategoriseret korrekt.

Til§4

Det foreslas at definere begrebet ejerboliger. En sadan de-
finition findes ikke i den gaeldende vurderingslov, idet den-
ne i stedet indeholder en bemyndigelse til skatteministeren
til at fastsatte den narmere afgraensning mellem ejerboliger
og andre ejendomme. Der er i medfgr heraf udsendt en be-
kendtgarelse, hvoraf det fremgar, hvilke ejendomme der
skal vurderes i ulige ar, dvs. betragtes som ejerboliger, og
hvilke der skal vurderes i lige ar. Reglerne findes i bekendt-
gerelse nr. 814 af 26. juni 2007 om, hvilke af landets faste
ejendomme der vurderes i lige ar, og hvilke der vurderes i
ulige ar.

Opdelingen i bekendtggrelsen er ganske detaljeret og
knytter sig til de benyttelseskoder, som vurderingsmyndig-
heden under den geldende vurderingsordning anvender som
et veerktej i vurderingsarbejdet. For ejerboligers vedkom-
mende drejer det sig i alt vaesentligt om beboelsesejendom-
me med hgjst tre lejligheder (parcelhuse) samt raekkehuse,
ejerlejligheder og sommerhuse.

Der foreslas fastsat forskellige regler om vurderingstilgan-
gen, som skal gelde for vurderingen af ejerboliger, men
som ikke skal geelde for andre ejendomme, jf. lovforslagets
88 24-27. Desuden skal ejerboliger som hovedregel ikke
vurderes i samme ar som andre ejendomme, jf. lovforslagets
8 5. Videre kan navnes, at der vil skulle anvendes forskelli-
ge indeks for forskellige ejendomskategorier ved tilbagereg-
ning af vurderinger, jf. lovforslagets § 45, ligesom der i til-
bagebetalingsordningen foreslas andre regler for ejerboliger
end for andre ejendomme, jf. lovforslagets 88 64-78.

Det skannes derfor ngdvendigt, at der i loven fastsettes en
definition af, hvad der forstas ved en ejerbolig. Det vil ikke
veere tilstreekkeligt fortsat at lade dette hvile pa en bemyndi-
gelse til skatteministeren.

P& denne baggrund foreslas det fastsat i loven, at der ved
ejerboliger skal forstds nedenstdende ejendomme, idet det
for bebyggede ejendomme foreslés, at ejendommene i alle
tilfelde hgjst ma indeholde to boligenheder:
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Ejendomme til helarsbeboelse, dvs. parcelhuse og raekke-
huse.

Ejerlejligheder til helarsbeboelse.

Sommerhuse og andre fritidshuse. Det forhold, at ejeren i
visse tilfelde lovligt kan bebo sommerhuset hele aret, &n-
drer ikke ejendommens status i vurderingsmaessig henseen-
de. Heldrsboliger, som lovligt kan anvendes som sommerhu-
seffritidshuse — de sakaldte flexboliger — betragtes i vurde-
ringsmeessig henseende som sommerhuse/fritidshuse.

Sommerhusejerlejligheder. Ogsa her galder, at en eventu-
el tilladelse til helarsbeboelse ikke &ndrer ejendommens sta-
tus i vurderingsmaessig henseende.

Ejendomme som ovenfor navnt beliggende pa fremmed
grund, dvs. en grund ejet af andre end ejendommens ejer.
Dette skal for ejerlejligheders vedkommende forstas sadan,
at ejeren af den enkelte lejlighed ikke samtidig ejer en ideel
andel af moderejendommens grundareal.

Fremmede grunde, hvorpa der udelukkende er opfart ejen-
domme som naevnt i det foregdende. Er der samtidig opfart
andre bygninger pa grunden, f.eks. hvis der pa en fremmed
grund er opfart savel et parcelhus som en erhvervsejendom,
er den fremmede grund ikke omfattet af bestemmelsen.

Ubebyggede grunde, som i forskrifter udstedt i medfer af
planlovgivningen eller anden offentlig regulering — herunder
landzonetilladelser — er udlagt til parcelhusgrunde, reekke-
husgrunde og sommerhusgrunde.

Formalet med at inddrage fremmede grunde og ubebygge-
de grunde i definitionen af, hvad der forstas ved en ejerbo-
lig, er at sikre, at alle grunde, hvorpa der er opfart eller skal
opfares ejerboliger, som udgangspunkt vurderes i samme &r.

Under den geeldende vurderingsordning er alle ubebygge-
de grunde blevet vurderet i de &r, hvor der er foretaget vur-
dering af erhvervsejendomme, uanset om der har varet tale
om ejerboliggrunde eller erhvervsgrunde. Ved at vurdere
farnevnte ubebyggede grunde som ejerboliger sikres det
som fer nevnt, at alle sddanne grunde som udgangspunkt
vurderes pa samme tidspunkt og efter samme prisforhold
m.v. Undtagelsen er de tilfelde, hvor ejendommens grund-
areal udger mere end to hektar, eller hvor der er registreret
bygningsarealer til erhvervsmassig anvendelse, jf. lovfor-
slagets § 5, stk. 2.

For de ubebyggede grundes vedkommende forudseettes
det, at grundene er udstykket til opfarelse af sddanne ejen-
domme. Et stort grundareal, som (endnu) ikke er udstykket i
parcelhusgrunde m.v., er ikke omfattet, uanset at grundarea-
let i en lokalplan eller anden forskrift matte veere udlagt til
et sadant formal.

Det kunne veelges at vurdere et ikke-udstykket omrade,
som er udlagt til f.eks. parcelhusbyggeri, i samme ar som
ejerboliger, nar det ikke-udstykkede omrade udger én ejen-
dom. Der vil imidlertid forekomme mange tilfeelde, hvor et
sadant omrade ikke udger én ejendom, men f.eks. udger en
del af en landbrugsejendom. Landbrugsejendomme skal ik-
ke vurderes i samme ar som ejerboliger, og man ville sale-

des alligevel ikke opnd, at alle sddanne omrader vurderes i
samme ar.

Derfor foreslas det, at udstykkede og endnu ubebyggede
parcelhusgrunde m.v. vurderes i samme ar som de fleste
ejerboliger, mens ikke-udstykkede omrader vurderes i sam-
me a&r som bl.a. landbrugsejendomme.

Det bemarkes, at vurdering i samme ar som ejerboliger
kun vil geelde for parcelhusgrunde, reekkehusgrunde og som-
merhusgrunde. Det vil ikke galde for grunde udlagt til opfe-
relse af beboelsesejendomme med mere end to boligenhe-
der, herunder ejerlejlighedsbyggeri. Dette skyldes, at vurde-
ringsmyndigheden ikke ngdvendigvis pa forhand ved, om
der pa et grundareal, der er udlagt til opfarelse af sddanne
beboelsesejendomme, vil blive opfart ejerlejligheder eller
andet boligbyggeri.

Som naevnt foreslas det, at tofamiliehuse skal anses for at
veare ejerboliger, men ikke ejendomme med tre lejligheder
(trefamiliehuse), sddan som det er tilfeldet i den geeldende
vurderingsordning. Dette skyldes, at ejendomme med tre lej-
ligheder set fra et markedssynspunkt er vanskelige at ind-
passe sammen med en- og tofamiliehuse.

En stikprave har vist, at kun ca. 20 pct. af sddanne ejen-
domme er beboet af ejeren selv. De resterende ca. 80 pct.
udlejes. Det foreslds pa denne baggrund, at sidanne ejen-
domme ikke lengere skal vurderes som ejerboliger. | gje-
blikket anses en ejendom for ikke at veere en ejerbolig, hvis
ejendommen har fire boligenheder eller mere. Efter forslaget
vil greensen herefter veere tre boligenheder eller mere.

Dette vil samtidig bringe reglerne om vurdering i bedre
overensstemmelse med reglerne om ejendomsverdibeskat-
ning. Ejendomsvardiskatteloven indeholder nogle serlige
regler for ejendomme med 3-6 lejligheder, hvor en lejlighed
bebos af ejeren, jf. ejendomsverdiskattelovens § 4, nr. 6-8.
Sadanne lejligheder kan vurderes efter en serlig bestemmel-
se i den geeldende vurderingslov, jf. lovens § 33 A, og ejeren
kan ejendomsveerdibeskattes pa dette grundlag. Lejligheder-
ne vurderes i sddanne tilfeelde, som om der havde veret tale
om selvstendige ejerlejligheder. Disse regler foreslas vide-
refart, jf. lovforslagets § 27.

Bortset fra ejendomme med tre boligenheder, fremmede
grunde og ubebyggede grundarealer omfatter den foreslaede
definition i alt veesentligt de samme ejendomme, som efter
den geeldende vurderingsordning anses for ejerboliger. Defi-
nitionen omfatter sdledes parcelhuse, reekkehuse, ejerlejlig-
heder — hvad enten de er beliggende i etageejendomme eller
i tet-lav bebyggelse — og sommerhuse/fritidshuse.

Der findes dog enkelte former for ejendomme, som efter
deres karakter ma betegnes som ejerboliger, men som under
den galdende vurderingsordning alligevel er blevet vurderet
som »erhvervsejendomme«. Det drejer sig om sommerhus-
ejerlejligheder, dvs. ferielejligheder. Sadanne ejendomme
vil fremover blive betragtet som ejerboliger.

Til kapitel 2
Til§5
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Vurderingsmyndigheden skal efter lovforslagets § 1 fore-
tage vurderinger af fast ejendom, og det er i lovforslagets §8
2-4 foreslaet defineret, hvilke enheder der skal vurderes. Der
skal derefter tages stilling til, hvornar vurderingerne skal
foretages.

Efter den geeldende vurderingsordning skal der foretages
almindelige vurderinger hvert andet ar, jf. vurderingslovens
§ 1. Ejerboliger skal frem til 2018 vurderes i ulige ar og an-
dre ejendomme i lige ar, hvorefter der »byttes om«, sledes
at ejerboliger vurderes i lige ar og andre ejendomme i ulige
ar, jf. vurderingslovens § 1 som @ndret ved 8 1 i lov nr. 61
af 16. januar 2017.

Dette todrige interval, hvor forskellige grupper af ejen-
domme vurderes »forskudt«, er med til at sikre en jeevnt for-
delt udnyttelse af vurderingsmyndighedens ressourcer. Sam-
tidig er det med reglerne om omvurdering sikret, at alle
ejendommene er vurderet i sa aktuel en tilstand som muligt,
jf. lovforslagets § 6.

Det skgnnes hensigtsmaessigt at viderefare dette regelsat,
dog med visse justeringer. Det foreslas derfor i stk. 1, at fast
ejendom skal vurderes hvert andet ar ved en almindelig vur-
dering bortset fra de tilfeelde, hvor ejendomme er undtaget
fra vurdering, jf. § 9. Udtrykket »almindelig vurdering«
foreslas viderefort, sdledes at der fortsat vil kunne skelnes
mellem disse vurderinger og omvurderinger som omhandlet
i lovforslagets § 6.

Det foreslas, at vurderingerne skal foretages pr. 1. septem-
ber i vurderingsaret (vurderingsterminen). Herved &ndres
vurderingsterminen fra 1. oktober, jf. § 2 i den galdende
vurderingslov, til 1. september. Dette skyldes et tidsmassigt
hensyn til den deklarationsprocedure, der skal forega i for-
bindelse med vurderingerne. Der henvises til det forslag til
lov om &ndring af skatteforvaltningsloven, som indgar i det
falgelovforslag, der er fremsat samtidig med dette lovfor-
slag.

Det foreslas i stk. 2, at ejerboliger som hovedregel vurde-
res i lige &r. Har ejerboligen et grundareal pd mere end to
hektar, eller er der pa ejerboligen registreret bygningsarealer
til erhvervsmassig anvendelse, skal ejendommen dog vur-
deres i ulige ar. Andre ejendomme skal efter lovforslaget
vurderes i ulige ar, dvs. landbrugsejendomme, skovejen-
domme og erhvervsejendomme m.v.

Det vil veere uden betydning for sondringen mellem vur-
dering i lige og ulige ar for en ejerbolig med et registeret er-
hvervsareal, om der faktisk drives erhvervsmassig virksom-
hed pa ejendommen. Hvis det som et eksempel er registreret
i Bygnings- og Boligregistret (BBR), at X m? af en ejerbolig
er erhvervsareal, vil ejendommen skulle vurderes i ulige ar,
selv om den erhvervsmassige virksomhed er ophgrt. Brin-
ger ejeren registreringen i BBR i overensstemmelse med de
faktiske forhold, og hele ejendommen herefter er registreret
som beboelse, vil ejerboligen fremover skulle vurderes i lige
ar.

Det forhold, at der p& en ejendom er registreret et er-
hvervsareal, og ejendommen derfor vurderes i ulige &r, inde-
beerer saledes ikke i sig selv, at ejendommen betragtes som

en erhvervsejendom. Der vil altid skulle ske en kategorise-
ring af ejendommene, jf. lovforslagets 8§ 3, og det vil uanset
arealstarrelser og lignende altid veere ejendommens samlede
karakter af enten ejerbolig eller af landbrugsejendom, skov-
ejendom eller erhvervsejendom m.v., der vil vare afggrende
for, om der er tale om en ejerbolig eller en af de gvrige ejen-
domskategorier.

Ejendommene skal efter stk. 3 vurderes sadan, som de
fremtreeder pa vurderingstidspunktet, dvs. pr. 1. september i
vurderingsaret, og efter prisforholdene pa dette tidspunkt.
Det er ejendommens faktiske (fysiske) fremtraeden og for-
holdene pa vurderingstidspunktet i gvrigt, der er afgarende.
Dette geelder ogsa i tilfeelde, hvor der matte veere uoverens-
stemmelse mellem det, der matte veere registreret i et offent-
ligt register, og den faktiske ejendom.

Det forhold, at en ejendom a&ndres efter den 1. september i
vurderingsaret, eller at der sker vasentlige prisendringer, er
uden betydning for vurderingen. Det er altid ejendommen,
som den forefindes pr. 1. september i vurderingsaret, der
skal vurderes.

Dette indebaerer, at selv om en ejendom beskadiges — ma-
ske helt nedbraender — umiddelbart efter vurderingsterminen,
vil ejendommen fortsat skulle vurderes, sddan som den
fremtradte pr. 1. september i vurderingsaret. Alvorlige ska-
der pa en ejendom som falge af brand, storm, oversvemmel-
se eller andet kan give anledning til omvurdering i det fal-
gende ér, jf. lovforslagets § 6.

For ejerboliger indebeerer det yderligere, at ikke alle ejen-
domme vurderes i samme prisniveau. Den »rene« ejerbolig,
som ikke har et grundareal pa mere end to hektar eller et
bygningsareal til erhvervsmassig anvendelse, vurderes i lige
ar og efter prisforholdene pa vurderingstidspunktet. Ejen-
domme med s&danne arealer registreret vurderes derimod i
ulige ar og efter prisforholdene pa dette tidspunkt. Det vil
saledes kunne forekomme, at to i gvrigt identiske naboejen-
domme bliver vurderet i hvert sit ar pa grund af registrering
af erhvervsmaessigt areal pa den ene.

Til§6

Som navnt i bemerkningerne til lovforslagets § 5 skal
ejendomme vurderes hvert andet ar pr. 1. september, sadan
som ejendommene fremtraeder pa dette tidspunkt og ligele-
des efter prisforholdene pa dette tidspunkt.

Der vil kunne ske andringer af ejendomme pa et hvilket
som helst tidspunkt af aret og saledes ogsd umiddelbart efter
vurderingsterminen. Nye ejendomme kan opsta, f.eks. ved
nyudstykning eller ved opdeling af en eksisterende bolig-
ejendom i ejerlejligheder, eller der kan ske andringer af al-
lerede eksisterende ejendomme. Der kan f.eks. opfares et
parcelhus pa en hidtil ubebygget grund, eller en ejendoms
grundareal kan &ndres.

Da andringer som naevnt kan ske pa et vilkarligt tidspunkt
af aret, vil der i princippet kunne ga op til to & minus én
dag, fer &ndringen vil kunne give sig udslag i en retvisende
vurdering og dermed i et retvisende beskatningsgrundlag.
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Dette er der i den geeldende vurderingslov taget hensyn til
pa den made, at der i vurderingslovens § 3 er opregnet en
reekke tilfelde, hvor der skal foretages omvurdering, hvis en
eller flere af de navnte begivenheder indtreffer i Igbet af
det forste ar efter, at der er foretaget en almindelig vurde-
ring. Det drejer sig om nyetablerede ejendomme (f.eks. ny-
udstykkede ejendomme), opfarelse af nybyggeri eller tilbyg-
ninger, nedrivning af bygninger, &ndring af grundareal, &n-
dring af planforhold, &ndring af ejendommens anvendelse,
skadelidte ejendomme og ejerlejligheder med &ndrede for-
delingstal. Alt i alt er der tale om forhold, der forrykker
grundlaget for den vurdering, der blev foretaget ved den se-
neste almindelige vurdering.

Det samme hensyn gar sig geldende i den kommende
vurderingsordning. Det foreslas derfor, at der som i den gzl-
dende vurderingsordning skal foretages en omvurdering i de
»mellemliggende« &r — dvs. i ulige ar for de fleste ejerboli-
ger og i lige ar for andre ejendomme — hvis der inden for et
ar efter seneste almindelige vurdering indtraeffer en eller
flere af de begivenheder, der er opregnet i bestemmelsens
stk. 1. Omvurderingerne sikrer, at vurderingerne vil vaere sa
opdaterede som muligt i forhold til ejendommens aktuelle
tilstand.

Omvurderingen skal efter lovforslaget foretages i det pris-
niveau, der var galdende pé tidspunktet for senest forudga-
ende almindelige vurdering, jf. lovforslagets § 8, séledes at
ejendommene er vurderet i samme prisniveau.

Ejendomme, som omvurderes i et »mellemliggende« ar,
vurderes igen ved den almindelige vurdering i aret efter.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 1, at ejendomme
omvurderes i fglgende tilfeelde:

Efter nr. 1 skal der foretages omvurdering af nyopstaede
ejendomme. Det er i lovforslagets § 2 foreslaet defineret,
hvad der efter denne lov skal forstés ved en fast ejendom, og
hermed hvad det er for enheder, der skal vurderes. Opstar
der en ny ejendom, skal den nye ejendom vurderes.

Det er uden betydning, hvordan den nye ejendom er opsta-
et. De typiske tilfeelde vil veere udstykning af nye grunde el-
ler opdeling af nye eller eksisterende ejendomme i ejerlejlig-
heder. Der kan ogsa vere tale om, at nye grunde opstér ved
opfyldning eller landvinding, eller at hidtil umatrikulerede
arealer matrikuleres. Det afggrende er, at der er opstaet en
ny enhed, som i denne lovs forstand udger en fast ejendom.

Efter nr. 2 skal der foretages omvurdering, hvis en ejen-

doms grundareal @ndres med mindst 25 m2. Der skal ske
omvurdering, uanset om grunden er blevet starre eller min-
dre. Salges en del af grundarealet tilhgrende ejendom A til
ejendom B, skal begge ejendomme séledes omvurderes.

Det vil vare uhensigtsmassigt at foretage omvurderinger i
tilfaelde, hvor et grundareal kun er &ndret med nogle f& kva-
dratmeter, da dette kun vil have marginal betydning for
grundveerdien. Det foreslas derfor, at der kun skal foretages

omvurdering, hvis grundarealet &ndres med mindst 25 m2.
Zndringer med feerre kvadratmeter vil herefter ikke udlgse
omvurdering, men vil i stedet indgd i den farstkommende al-
mindelige vurdering.

Efter lovforslagets § 7, stk. 2, anses en &ndring af grund-
arealet for indtruffet pa det tidspunkt, hvor &ndringen er re-
gistreret som geeldende i matriklen. Dog skal endringen ved
ekspropriation eller jordfordeling anses for at veere indtruf-
fet pa det tidspunkt, hvor en tidlig udstilling af de matriku-
leere &ndringer er foretaget. Der henvises til bemarkninger-
ne til den naevnte bestemmelse.

Efter nr. 3 skal der foretages omvurdering, hvis ejerlejlig-
heders fordelingstal a&ndres.

En ejerlejlighed er en selvstendig fast ejendom, jf. lovfor-
slagets 8 2, stk. 1, nr. 2. Ejerlejligheder adskiller sig fra an-
dre former for fast ejendom pa den made, at ejerlejligheden
ikke har sit »eget« grundareal. | stedet ejer lejlighedens ejer
en ideel andel af det grundareal, der tilhgrer den ejendom,
der er udstykket i ejerlejligheder — den sakaldte moderejen-
dom.

Ved ansattelse af grundveerdien for en ejerlejlighed skal
den grundveerdi, der er ansat for moderejendommen, efter
forslaget fordeles pa de enkelte ejerlejligheder, jf. lovforsla-
gets § 21. Fordelingen skal som hovedregel ske efter det for-
delingstal, der er tinglyst for ejendommen. Hvis der ikke er
tinglyst fordelingstal, fordeles grundveerdien efter de regler,
der er angivet i lovforslagets § 21.

Hvis ejerlejligheders fordelingstal a&ndres, svarer dette i
praksis til, at de enkelte ejerlejligheder har @ndret grund-
starrelse. Der skal derfor ske omvurdering, hvis ejerlejlighe-
der @ndrer fordelingstal i et »mellemliggende« ar.

Efter nr. 4 skal der foretages omvurdering af ejendomme,
hvorpa nybyggeri er opfart.

En ubebygget grund er en ejendom og skal derfor vurde-
res. Hvis en hidtil ubebygget grund bebygges, vil dette i sa-
gens natur veere veerdipavirkende for den pageeldende ejen-
dom. Feerdiggeres et nybyggeri i et »mellemliggende« ar,
skal ejendommen derfor omvurderes. Dette vil dog ikke
gelde i tilfeelde, hvor en ejendom helt er undtaget fra vurde-
ring, jf. lovforslagets § 9, eller hvor der i medfgr af lovfor-
slagets 88 10 eller 12 alene skal ansettes en grundveerdi, jf.
bemarkningerne til stk. 2.

Er en nybygning opfart pa fremmed grund, skal nybygnin-
gen (om)vurderes som en selvstendig ejendom, jf. lovfor-
slagets § 2. Er der ikke sket &ndringer af grundarealet, skal
dette ikke omvurderes.

Efter nr. 5 skal der foretages omvurdering af ejendomme,
pa hvilke der er foretaget om- eller tilbygning i henhold til
byggetilladelse, eller hvor der er foretaget nedrivning i hen-
hold til nedrivningstilladelse.

P& samme made som nybyggeri som navnt under nr. 4
kan om- eller tilbygning veere vaerdipavirkende. Om- og til-
bygning er derfor som udgangspunkt omvurderingsgrund.
Det er dog ikke hensigten, at der skal ske omvurdering ved
om- og tilbygningsarbejder af mere bagatelagtig karakter.
Det foreslas derfor fastsat, at om- og tilbygning kun medfga-
rer omvurdering i det omfang, at det sker i henhold til en
byggetilladelse.
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Tilsvarende ger sig geldende med omvendt fortegn, hvis
der rives bygninger ned. Det foreslas, at nedrivning udlgser
omvurdering, nar nedrivningen sker i henhold til en nedriv-
ningstilladelse.

Efter nr. 6 skal der foretages omvurdering af ejendomme,
hvis anvendelse er @ndret, nar dette er af vasentlig betyd-
ning for vurderingen.

Som neavnt i lovforslagets § 3 skal vurderingsmyndighe-
den efter forslaget som led i vurderingen beslutte, hvorvidt
en ejendom er en ejerbolig, en landbrugsejendom, en skov-
ejendom eller en erhvervsejendom eller anden ejendom.
Denne kategorisering sker som led i vurderingen, dvs. pr. 1.
september i vurderingsaret. Registreres der endringer ve-
drgrende ejendommen i et »mellemliggende« ar, saledes at
den foretagne kategorisering ikke leengere er aktuel, eller re-
gistreres der pa anden méde andringer i ejendommens an-
vendelse af vasentlig betydning for vurderingen, skal der
foretages en omvurdering.

Et eksempel kunne vare, at ejeren af en lille landbrugs-
ejendom ophgrer med landbrugsmaessig drift, hvorefter
ejendommen far karakter af ejerbolig, eller at en erhvervs-
ejendom tilsvarende andrer karakter. Der kunne eksempel-
vis ogsa veere tale om, at en bolig beboet af ejeren pa en
landbrugsejendom (et stuehus) fraflyttes, og boligen udlejes.
| et sédant tilfeelde vil overgangen fra anvendelse som land-
brugsstuehus til anvendelse som udlejningsbolig betyde, at
betingelserne for ansettelse af grundveardi efter lovforsla-
gets § 30, stk. 3, ikke leengere vere opfyldt. Hvis dette er af
veaesentlig betydning for vurderingen, skal der ske omvurde-
ring.

Et andet eksempel kunne vere, at ejeren af et helarshus
far tilladelse til at anvende ejendommen som sommerhus,
herunder som flexbolig. | det farste eksempel skifter ejen-
dommen Kkategori fra landbrugsejendom til ejerbolig, mens
ejendommen i det andet eksempel bade far og efter tilladel-
sen er en ejerbolig. Alligevel har tilladelsen betydning for
vurderingen, da en vurdering som sommerhus/flexbolig ikke
ngdvendigvis giver samme resultat som vurdering som en
ejendom til helérsbeboelse.

For bygningers vedkommende identificerer Bygnings- og
Boligregistret (BBR) forskellige typer ved hjelp af en rekke
hovedanvendelseskoder, mens vurderingsmyndigheden til
vurderingsmassige formal kategoriserer ejendomme pa en
anden made. BBR’s anvendelseskoder og vurderingsmyn-
dighedens kategorisering af ejendomme er ikke sammenfal-
dende. Hvis en ejendom a&ndrer (BBR)anvendelse, skal det
undersgges, om andringen er af en sadan karakter, at det har
betydning for vurderingen.

Der kan vere tale om to situationer. | den ene situation
@ndrer bygningen eller bygningerne (BBR)anvendelse pa en
sddan made, at ejendommen endrer kategori fra at veere f.
eks. en ejerbolig til at veere en erhvervsejendom eller om-
vendt. | den anden situation overgar ejendommen ikke fra
ejerbolig til erhvervsejendom eller omvendt, men &ndrin-
gerne har alligevel betydning for vurderingen.

Hvis &ndringen af (BBR)anvendelse betyder, at ejendom-
men &ndrer kategori fra at veere en ejerbolig til at vaere en
erhvervsejendom eller omvendt, og det sker i et »mellemlig-
gende« &r, vil eiendommen skulle omvurderes.

Selv om @ndringen i (BBR)anvendelsen ikke betyder, at
ejendommen andrer kategori fra at veere bolig til at veere er-
hverv eller omvendt, kan &ndringer i (BBR)anvendelsen al-
ligevel have betydning for vurderingen.

Bygnings- og Boligregistret (BBR) anvender forskellige
koder for fritliggende parcelhuse pa den ene side og reekke-,
kaede- og dobbelthuse pa den anden. Hvis en ejendom ek-
sempelvis overgdr fra at veere et tofamiliehus til at veere et
enfamilieshus, @ndrer ejendommen saledes anvendelse i
BBR-sammenhang, men ejendommen er i vurderingsmas-
sig henseende fortsat en ejerbolig.

Men overgangen fra at vere et tofamiliehus til at vaere et
enfamilieshus har alligevel betydning for vurderingen. Fer
e&ndringen var der tale om to boligenheder, hvor vurderin-
gen blev fordelt pa hver af de to enheder. Efter andringen er
der kun tale om én boligenhed, som til gengeld er starre, og
som skal vurderes som én boligenhed.

£ndring af (BBR)anvendelse kan ogsd medfare a&ndring
af fordelinger, jf. lovforslagets § 35. Hvis saledes ejeren af
en ejendom, som anvendes til savel boligformal som er-
hvervsformal, tager en starre del af ejendommen end hidtil
ind til beboelsesformal, vil der veere grundlag for at @ndre
fordelingen efter den navnte bestemmelse, jf. ogsa bemark-
ningerne til nr. 11.

Andre eksempler pa &ndret anvendelse kan vaere en ejen-
dom i landzone, der har varet vurderet som beboelse, men
hvor der oprettes et erhvervsmassigt dyrehold. Her vil ejen-
dommen kunne &ndre anvendelse til landbrug. Oplysning
om husdyrholdets stgrrelse fas gennem Det Centrale Hus-
dyrregister (CHR-registeret).

Det samme vil vare tilfeeldet hvis en lignende ejendom
ophgrer med et sadant husdyrhold eller dyrkning af special-
afgrgder. Her vil der skulle tages stilling til, om ejendom-
men i vurderingsmassig forstand skal endre anvendelse fra
landbrug til beboelse.

Det er ikke afggrende, om hele ejendommen andrer an-
vendelse, eller om det kun er tilfaeldet for en del af ejendom-
men. Det afggrende er, om a&ndringen er af vasentlig betyd-
ning for vurderingen. Der skal kun foretages omvurdering,
nar denne betingelse er opfyldt.

Ved »veesentlig« betydning for vurderingen skal forstas,
at @ndringen medfgrer en endring af ejendomsveerdi eller
grundveerdi pa mere end 20 pct., jf. stk. 3 og bemarkninger-
ne hertil. Ved den efterfglgende almindelige vurdering skal
ejendommen vurderes, sadan som den fremtraeder pa dette
tidspunkt, dvs. inkl. den &ndrede anvendelse, uanset om &n-
dringen ikke i sig selv giver anledning til en @ndring pa me-
re end 20 pct. af vurderingen i forhold til forrige almindelige
vurdering.

Det bemeerkes, at det i lovforslagets § 10, stk. 1, nr. 3, er

foreslaet, at der ikke skal ansattes ejendomsveerdi for er-
hvervsejendomme m.v., hvoraf der pa vurderingstidspunktet
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ikke skal betales kommunal daekningsafgift, og hvor der —
ligeledes pa vurderingstidspunktet — ikke skal foretages en
fordeling af ejendomsveerdien mellem den del, der anvendes
til boligformal, og den del, der anvendes til erhvervsformal,
jf. lovforslagets 8 35, stk. 1. Deakningsafgiften er en afgift,
som kommunerne kan, men ikke skal, opkraeve af forskels-
veerdien, dvs. forskellen mellem ejendomsverdi og grund-
veerdi, for ejendomme anvendt til kontor, forretning, hotel,
fabrik, veerksted og lign. Der opkraeves kun dakningsafgift,
hvis mere end halvdelen af forskelsveerdien kan henfares til
deekningsafgiftspligtige formal.

Selv om en kommune opkreaver dekningsafgift, vil der ef-
ter den navnte bestemmelse kun blive ansat ejendomsveerdi
for de ejendomme, der faktisk er dakningsafgiftspligtige,
dvs. anvendes til et eller flere af ovennavnte dakningsaf-
giftspligtige formal.

Hvis anvendelsen af en ejendom, som hidtil ikke har veeret
deekningsafgiftspligtig, &ndres, sdledes at daekningsafgifts-
pligt indtreeder, vil der vaere behov for at ansette en ejen-
domsveerdi for den pageeldende ejendom. Andring af anven-
delse skal derfor efter forslaget altid give anledning til om-
vurdering, hvis &ndringen medfarer, at deekningsafgiftspligt
indtraeder.

Efter nr. 7 skal der foretages omvurdering af ejendomme,
hvis ejendomsveerdi eller grundveerdi er &ndret som fglge af
&ndrede anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder.

Efter lovforslaget skal der ved vurderingen anszttes savel
en ejendomsveerdi som en grundveerdi, jf. lovforslagets § 15,
stk. 2. Ved ejendomsveardien skal forstds verdien af den
samlede ejendom, sddan som ejendommen forefindes pa
vurderingstidspunktet, jf. lovforslagets § 16. Grundverdien
vil skulle ansattes som grundens veerdi i ubebygget stand
under en forudsatning om, at grunden vil blive anvendt og
udnyttet bedst muligt i gkonomisk henseende, jf. lovforsla-
gets 8 17.

Efter lovforslagets §§ 18-20 vil forskrifter udstedt i med-
far af planlovgivningen eller anden offentlig regulering —
dvs. planforhold — veare af betydning for ansettelsen af
grundveerdier. Heraf fglger, at @ndringer af eksisterende
planforhold og dermed ejendommens anvendelses- eller ud-
nyttelsesmulighed — f.eks. gennem vedtagelse af en ny lo-
kalplan — kan have betydning for de bergrte ejendommes
veerdi. Bliver det eksempelvis tilladt at bebygge en grund
med 75 pct. i stedet for hidtil 60 pct., vil dette alt andet lige
betyde, at grunden bliver mere veerd. Tilsvarende vil grun-
den alt andet lige blive mindre vaerd, hvis den hgjst tilladte
bebyggelsesprocent eksempelvis seattes ned til 50.

Begrebet »planforhold«, som det her er anvendt, skal for-
stas bredt. Begrebet refererer til det, som i lovforslagets § 18
benavnes som »forskrifter udstedt i medfer af planlovgiv-
ningen eller anden offentlig regulering«, og som det er
nevnt i bemarkningerne til denne bestemmelse, omfatter
begrebet lokalplaner, kommuneplanrammer, byplanvedteg-
ter, landzonetilladelser, strandbeskyttelseslinjer efter natur-
beskyttelsesloven og enhver anden form for offentlige for-
skrifter, som regulerer, om en grundejer kan opfare byggeri

pé sin grund, og hvad der i givet fald kan opfares. Herefter
vil eksempelvis meddelelse af en landzonetilladelse vare en
&ndring af planforholdene.

Ikke alene grundveerdien, men ogsa ejendomsvaerdien, kan
veere pavirket, hvis planforholdene andres.

Hvis planforholdene for en ejendom &ndres i et »mellem-
liggende« ar, og @ndringen har betydning for ejendommens
grundveerdi og/eller ejendomsveerdi, skal der ske en omvur-
dering af den pagaldende ejendom.

Der kan dog ogsa ske andringer i mulighederne for at an-
vende og udnytte en grund, selvom planforholdene er uzn-
drede. Dette vil vaere tilfaldet, hvis den hgjst tilladte bebyg-
gelsesprocent (eller anden hgijst tilladte udnyttelse) ikke er
entydigt fastsat for den enkelte ejendom, séledes at der er ta-
le om en form for »flydende« planlegning, hvor den hgjst
tilladte bebyggelsesprocent (eller anden hgjst tilladte udnyt-
telse) er fastsat for et planomrade som helhed.

| et sddant tilfeelde kan en hgjere grad af udnyttelse end
den, der er fastsat for planomradet som helhed, af ejendom
A indebzre, at den mulige udnyttelse af ejendom B bliver
mindre, jf. lovforslagets § 19, selv om lokalplaner m.v. ikke
er &ndret. Medfgrer en sadan »overudnyttelse« af en eller
flere ejendomme inden for et sadant planomrade, at andre
ejendomme inden for omradet nu kan udnyttes mindre end
far, vil dette vaere omvurderingsgrund for samtlige de invol-
verede grunde.

Det bemarkes, at &ndringen i dette tilfeelde ikke skal vaere
»vasentlig« i den forstand, at ejendomsvardien eller grund-
vardien skal &ndres med mere end 20 pct. Dette skyldes
hensynet til den far nevnte »flydende« offentlige planleg-
ning. Som det fremgar af bemarkningerne til lovforslagets §
19, vil der i sadanne tilfelde skulle opereres med en rest-
rummelighed, hvilket vil afspejle de udnyttelsesmuligheder,
der er for de enkelte grunde. Her vil en a&ndring p& mere end
20 pct. for en ejendom kunne resultere i &ndringer pa min-
dre end 20 pct. for andre ejendomme. Restrummeligheden
vil kun kunne beregnes korrekt, hvis alle &ndringer medta-
ges og saledes ogsa dem under 20 pct.

Der findes i den gealdende vurderingslovs 8§ 12 A og 13
A bestemmelser om, at der ved ansattelsen af ejendomsvaer-
di og grundveerdi ikke skal tages hensyn til &ndrede planfor-
hold, hvis ejeren godtggr, at der senest den 31. december
2015 er tinglyst en hjemfaldspligt, som af kommunen vil
kunne udnyttes inden for 10 ar efter vurderingstidspunktet.
Bestemmelsen indebarer i praksis, at ejendomsverdi og
grundveerdi ikke stiger, selv om ejendommen bliver mere
veerd pa grund af vedtagelse af en ny lokalplan el. lign., hvis
kommunen inden for 10 ar i henhold til en tinglyst deklarati-
on kan overtage ejendommen til en pa forhand fastsat pris.

Tilsvarende bestemmelser foreslas ikke indsat i den nye
vurderingsordning. Partierne bag den aftale, der den 18. no-
vember 2016 blev indgdet om et nyt ejendomsvurderingssy-
stem (Venstre, Liberal Alliance, Det Konservative Folkepar-
ti, Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Det Radikale
Venstre) er enige om, at kommunerne under visse betingel-
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ser skal kunne valge at fritage ejeren for de skattemassige
konsekvenser af en &ndret lokalplan.

Bestemmelser herom er foreslaet indsat i lov om kommu-
nal ejendomsskat, jf. det fglgelovforslag, der er fremsat
samtidig med dette lovforslag. Disse bestemmelser vil ogsa
omfatte ejendomme, som er omfattet af en hjemfaldspligt.

Der foreslas samtidig en overgangsbestemmelse for ejen-
domme, som pa tidspunktet for ikrafttreedelsen af denne lov
er omfattet af de geeldende bestemmelser, saledes at de gel-
dende regler fortsat vil gelde for disse ejendomme, jf. lov-
forslagets § 86. Hermed sikres det, at vilkarene for disse
ejendomme ikke &ndres.

Det bemarkes i gvrigt, at kommunens overtagelse af en
ejendom som falge af hjemfaldspligt — eller bortfald af
hjemfaldspligt som fglge af frikab eller andet — ikke betrag-
tes som &ndring af planforhold. Det samme galder ny hjem-
faldspligt, hvis noget sddant matte forekomme, medmindre
dette er en del af en forskrift udstedt i medfar af planlovgiv-
ningen eller anden offentlig regulering.

Efter nr. 8 skal der foretages omvurdering af ejendomme,
pa hvilke vaesentlig ikke hidtil kendt forurening dokumente-
res, eller hvor afhjeelpning af veesentlig forurening konstate-
res.

En vaesentlig forurening pa en ejendom kan vaere vaerdipa-
virkende i negativ retning. Tilsvarende vil afhjalpning af
forurening alt andet lige vaere veerdipavirkende i positiv ret-
ning. Det foresléas derfor, at ikke hidtil kendt forurening sa-
vel som afhjelpning af eksisterende forurening fremover
skal give anledning til omvurdering. En forurening vil blive
anset for vaesentlig, hvis den medfarer en &ndring af ejen-
domsveerdi eller grundveerdi med mere end 20 pct., jf. stk. 3.

Bestemmelsen skal forstas sadan, at forureningen godt kan
vaere opstéet pa et tidligere tidspunkt, uden at dens alvorlige
karakter hidtil har veeret kendt. Konstateres det efterfglgen-
de, at den allerede opstaede forurening er af sa alvorlig en
karakter, at den medfarer en &ndring af ejendomsveerdi eller
grundveerdi med mere end 20 pct., vil den vere omfattet af
bestemmelsen.

Det vil veere en forudsatning, at forureningen dokumente-
res. Vurderingsmyndigheden har ikke — og kan heller ikke
have — den forngdne ekspertise til at treeffe afgerelser i for-
ureningsspgrgsmal. Sadanne afgarelser skal treeffes af rette
myndighed, dvs. miljgmyndighederne. Der opstilles ikke i
lovforslaget serlige krav til den form, som dokumentationen
skal have, eller andre formelle krav, men i praksis vil regi-
strering i miljgportalen DKjord veere afgerende.

Ved afhjelpning af forurening er det uden betydning, om
afhjeelpningen er sket i form af en total oprensning, eller om
det er sket i form af udleegning af nyt jordlag eller pd anden
made. Der kraeves heller ikke nogen sarskilt dokumentation
fra miljgmyndigheder eller andre. Det skal blot »konstate-
res«, at forureningen er afhjulpet. Dette kan veere i form af
en henvendelse fra ejeren selv eller pa anden made, hvor
vurderingsmyndigheden far kendskab til forholdet. Der er
tale om en miljgfaglig vurdering, som vurderingsmyndighe-
den ikke har forudseetning for at foretage.

Efter nr. 9 skal der foretages omvurdering af ejendomme,
som har lidt vaesentlig skade pa grund af brand, storm, over-
svemmelse eller anden pludseligt opstaet haendelse.

Bestemmelsen tager sigte pa vasentlige brandskader og
skader ved naturgivne handelser som storm og oversvgm-
melse eller anden pludseligt opstaet handelse. Et eksempel
kunne vere en trafikulykke, hvor et tungt karetgj rammer og
vaesentligt beskadiger et hus. Der skal i alle tilfelde vare ta-
le om en pludseligt opstéet hendelse, dvs. en hendelse, der
sedvanligvis vil blive betragtet som en forsikringsbegiven-
hed.

Ved en vasentlig skade skal forstas en skade, der medfg-
rer en &ndring af ejendomsverdi eller grundveerdi pa mere
end 20 pct., jf. stk. 3.

Efter nr. 10 skal der foretages omvurdering af ejendom-
me, hvor samlet vurdering med andre ejendomme er ophart.

Efter lovforslagets 8§ 2, stk. 2, kan vurderingsmyndighe-
den som led i vurderingen beslutte, at flere ejendomme, som
udger en samlet enhed, skal vurderes samlet. Er betingelser-
ne for samlet vurdering ikke leengere til stede, skal den sam-
lede vurdering ophgre, og de bergrte ejendomme skal vurde-
res separat. Hvis dette sker i et »mellemliggende« ar, skal
der efter forslaget ske en omvurdering.

Et eksempel kunne vere, at en af flere ejere afhaender en
del af en ejendom, sédan at betingelsen om, at den enkelte
ejer skal eje samme forholdsmassige andel af hver af de
ejendomme, der vurderes samlet, jf. lovforslagets § 2, stk. 2,
ikke leengere er opfyldt

Hvis betingelserne for samlet vurdering opstar, vil dette
ikke i sig selv veere omvurderingsgrund, da der allerede vil
eksistere vurderinger af de pagzldende ejendomme. Samlet
vurdering vil i stedet blive etableret ved fgrstkommende al-
mindelige vurdering.

Efter nr. 11 skal der foretages omvurdering af ejendom-
me, hvor fordeling efter 8 35 skal foretages eller &ndres.

Efter lovforslagets § 35 skal der foretages fordelinger af
ejendomsveerdien, hvis en ejendom anvendes til savel bolig-
formal som til erhvervsformal, og ejeren eller ejerne bebor
ejendommen. Ejendomsveerdien skal fordeles pa boligdelen
og erhvervsdelen, saledes at det bliver muligt at ejendoms-
veerdibeskatte ejeren af den del af ejendomsveerdien, der fal-
der pa boligdelen.

Tilsvarende fordelinger skal efter lovforslaget foretages,
hvis en hovedaktionaer modtager udbytte i form af at fa stil-
let boligdelen til radighed, eller en ansat person med vasent-
lig indflydelse pa egen aflanningsform bebor ejendommen,
jf. ligningslovens § 16, stk. 9, eller ligningslovens § 16 A,
stk. 5.

Det foreslas, at der skal foretages omvurdering, hvis der
skal foretages en fordeling efter § 35, eller hvis en eksiste-
rende fordeling e&ndres. Det kunne som et eksempel vere, at
ejeren af en sadan ejendom flytter ind i en boligdel, der hid-
til har veeret udlejet. Der har i udlejningsperioden ikke veeret
foretaget fordeling, da ejeren ikke har skullet betale ejen-
domsveerdiskat. Tilsvarende gelder, hvis en hovedaktiongr
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eller en ansat person med vaesentlig indflydelse pa egen af-
Ignningsform flytter ind.

Omvurderingen vil i sddanne tilfeelde ikke ngdvendigvis
indebaere, at ejendomsverdien eller grundvardien andres,
medmindre en af de gvrige omvurderingsgrunde tillige fore-
ligger. Omvurderingen vil alene indebere, at der nu ansat-
tes en veerdi af ejerboligdelen af den pageldende ejendom —
der foretages en ny fordeling — eller at en eksisterende an-
settelse endres.

Sadanne anszttelser er vurderinger i denne lovs forstand
pa linje med andre ansattelser, der skal foretages efter lo-
ven. Derfor er det ngdvendigt at gere nye fordelinger hen-
holdsvis &ndring af allerede eksisterende fordelinger til om-
vurderingsgrund, selv om omvurderingen ikke indebarer, at
ejendommens samlede ejendomsveerdi eller grundveaerdi &n-
dres.

Efter nr. 12 skal der foretages omvurdering af ejendom-
me, hvor byggemodningsarbejder er faerdiggjort. Begrundel-
sen for dette er, at det ellers vil veere muligt at skaffe sig et
grundskatteloft, som alene modsvarer veerdien af den »r«
jord, dvs. den bare mark uden den verdistigning, som byg-
gemodningsarbejdet har tilfart grunden.

Der henvises til bemarkningerne til lovforslagets § 40,
stk. 1, nr. 9, hvor reglerne om fastsattelse af grundskatteloft
i forbindelse med ferdiggerelse af byggemodningsarbejder
er n@rmere beskrevet.

I stk. 2 foreslas det, at stk. 1, nr. 4, (opfarelse af nybygge-
ri) og 5, (ombygning, tilbygning eller nedrivning) ikke skal
gelde for ejendomme, hvor der ikke skal ansettes en ejen-
domsveerdi, jf. 88 10 og 12. Nybyggeri, ombygning, tilbyg-
ning og nedrivning vil have betydning for ejendomsvaerdien,
men ikke for grundveerdien, og nar der ikke skal ansettes en
ejendomsveerdi, er der ikke behov for at foretage omvurde-
ringer i de tilfeelde, hvor @ndringen alene vedrgrer det byg-
geri, der er opfart pd ejendommen.

Efter lovforslagets § 30 skal der ansettes en selvstendig
ejendomsveerdi af boliger beboet af ejere pa landbrugsejen-
domme og skovejendomme. Nybyggeri, ombygning, tilbyg-
ning og nedrivning vil have samme betydning for ejendoms-
vardien for sddanne boliger som for andre boliger. Det fore-
slas derfor, at der skal foretages omvurdering, nar der fore-
tages nybyggeri, ombygning, tilbygning og nedrivning pa
boliger beboet af ejere pa landbrugsejendomme og skov-
ejendomme.

| forleengelse heraf foreslés det, at stk. 1, nr. 9, (vaesentlig
skade pa grund af brand, storm, oversvemmelse eller anden
pludseligt opstaet haendelse), alene skal gelde for sadanne
ejendomme i det omfang, at den opstdede begivenhed ve-
drgrer grundarealet eller en eksisterende bolig, som er bebo-
et af ejendommens ejer.

Bestemmelsen vil som et eksempel saledes omfatte stue-
huset tilhgrende en landbrugsejendom, men ikke ejendom-
mens driftsbygninger. Dette skyldes, at der af hensyn til
ejendomsverdibeskatningen skal ansattes en ejendomsvaer-
di af et stuehus, jf. lovforslagets § 30, mens der ikke skal an-
settes en ejendomsveerdi for driftsbygningerne. Dette skyl-

des, at en sadan ejendomsverdi ikke vil danne grundlag for
beskatning.

Videre foreslas det, at stk. 1, nr. 8 og 9, ikke skal galde
for produktionsjord, jf. § 28, stk. 2 og 3. Ved produktions-
jord forstas farst og fremmest arealer i landzone tilhgrende
landbrugsejendomme eller skovejendomme, nar arealerne
anvendes til landbrugsmaessige eller skovbrugsmassige for-
mal.

Efter lovforslagets § 28, stk. 1, skal produktionsjord vur-
deres efter en sarlig vurderingsnorm, idet grundveerdien for
produktionsjord efter lovforslaget fremover skal ansattes
som den senest ansatte gennemsnitlige veerdi pr. hektar for
det pageldende areal fremskrevet til vurderingstidspunktet
efter et prisindeks udarbejdet af Danmarks Statistik.

Med undtagelse af bestemmelsen i stk. 1, nr. 3, om ejerlej-
ligheders fordelingstal gaelder omvurderingsreglerne i stk. 1
for alle kategorier af ejendomme og saledes ogsa for land-
brugsejendomme og skovejendomme. Imidlertid er reglerne
baseret pa, at der foretages (om)vurderinger efter en mar-
kedsnorm, hvilket efter lovforslaget ikke fremover vil veere
tilfeldet for produktionsjord.

Dette er ikke til hinder for, at der kan ske omvurdering
ved a&ndring af grundareal, planforhold eller anvendelse, da
der i lovforslagets kapitel 6 om vurdering af landbrugsejen-
domme og skovejendomme er taget stilling til handteringen
af sddanne forhold. Derimod vil det ikke veere muligt at
foretage en omvurdering af produktionsjord ved de begiven-
heder, der er naevnt i stk. 1, nr. 8, (forurening) eller 9,
(brand, storm og oversvemmelse m.v.).

Dette skyldes, at der ikke i den fremskrivningsordning,
der er foreslaet for produktionsjord, findes en (markeds)pris
og dermed en veerdiansettelse, som f.eks. et nedslag for op-
staet forurening kan relateres til.

Til§7

Det foreslas, at der fastsattes regler for, hvornar de begi-
venheder, der giver anledning til omvurdering efter § 6, skal
anses for at veere indtruffet. Dette sker for at undga tvivls-
spgrgsmal om, hvorvidt betingelserne for omvurdering er til
stede.

Lignende eksplicitte regler findes ikke i den geeldende
vurderingslov, idet det heri alene angives, at arsagen til om-
vurderingen skal vere indtradt i det farste ar efter ejendom-
mens sidste vurdering ved en almindelig vurdering, jf. vur-
deringslovens § 3, stk. 2. | den fremtidige vurderingsord-
ning, som vil vaere langt mere automatiseret end den geel-
dende, vil det vaere af stgrre betydning end hidtil at kunne
fastsla, hvornar en bestemt begivenhed er indtruffet.

Det foreslas i stk. 1, at de begivenheder, der er naevnt i
lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 1 og 3 — dvs. nyopstaede ejen-
domme og andring af ejerlejligheders fordelingstal — skal
anses for at veere indtruffet pa det tidspunkt, hvor de pagel-
dende andringer er registreret som geeldende i matriklen el-
ler er noteret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) eller i
tingbogen.
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I stk. 2 foreslas det, at begivenheder som navnt i lovfor-
slagets § 6, stk. 1, nr. 2 — dvs. e&ndring af grundareal med
mindst 25 m2 — skal anses for at vere indtruffet pa det tids-
punkt, hvor de péageldende @ndringer er registreret som
geldende i matriklen. Hvis @ndringen af grundareal sker
ved ekspropriation eller jordfordeling, skal a&ndringen dog
anses for at veere indtruffet pa det tidspunkt, hvor der foreta-
ges en tidlig udstilling af de matrikulere &ndringer.

Ved ekspropriation forstas det offentliges overtagelse af
privat ejendom mod ejers vilje. Efter grundlovens § 73 skal
afstdelsen af privat ejendom ske af hensyn til almenvellet,
det skal ske med fuld erstatning, og ekspropriationen skal
have serskilt lovhjemmel. Fremgangsmaden ved ekspro-
priationer er reguleret i lov om fremgangsmaden ved eks-
propriation af fast ejendom.

Ved jordfordeling forstas det forhold, at jordarealer inden
for et neermere afgreenset omrade samtidig »byttes« i hen-
hold til en jordfordelingsoverenskomst, som indgas mellem
de deltagende lodsejere. Efter kendelse fra jordfordelings-
kommissionen tinglyses jordfordelingsoverenskomsten pé
de bergrte ejendomme. Herefter udarbejder en beskikket
landinspektar den matrikuleere sag, og jordfordelingen note-
res efterfglgende i matriklen og i tingbogen.

Formalet med jordfordeling er at fa de deltagende jord-
arealer til at ligge mere hensigtsmaessigt i forhold til hinan-
den, séledes at en bedre udnyttelse kan sikres. Reglerne om
jordfordeling findes i jordfordelingsloven.

Sével ved ekspropriation som ved jordfordeling kan der i
praksis ga ganske lang tid, for de endelige registreringer er
pa plads i matriklen, selv om ekspropriationen eller jordfor-
delingen i praksis allerede er gennemfart. Derfor foreslas
det at anvende tidspunktet for tidlig udstilling af de matriku-
lere @ndringer som skaeringsdato.

Videre foreslas det, at begivenheder som navnt i lovfor-
slagets § 6, stk. 1, nr. 4-7 — dvs. opfarelse af nybyggeri, til-
bygning eller nedrivning, &ndret anvendelse og &ndrede an-
vendelses- og udnyttelsesmuligheder — skal anses for at vee-
re indtruffet pa det tidspunkt, fra hvilket den péageldende
&ndring er registreret som galdende hos rette offentlige
myndighed. Det er sledes ikke selve registreringstidspunk-
tet, der er afgerende. Det afggrende er det tidspunkt, hvorfra
registreringen geelder.

I lovforslagets § 52 er det dog foreslaet fastsat, at nybyg-
geri henholdsvis om- og tilbygning af ejerboliger skal anses
for afsluttet inden for visse frister efter meddelelse af bygge-
tilladelse, medmindre andet dokumenteres, jf. bemaerknin-
gerne til den pagaldende bestemmelse.

Efter stk. 3 skal begivenheder som navnt i lovforslagets §
6, stk. 1, nr. 8 — dvs. dokumentation af hidtil ikke kendt for-
urening eller afhjeelpning af forurening — anses for at veere
indtruffet pa det tidspunkt, hvor de pagaeldende forhold do-
kumenteres henholdsvis konstateres. Som tidligere naevnt vil
registrering i miljgportalen DKjord vaere afggrende.

Begivenheder som navnt i lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 9 —
dvs. skade pa grund af brand, storm, oversvemmelse el. lign.
— skal anses for at vaere indtruffet pa det tidspunkt, hvor vur-

deringsmyndigheden bliver bekendt med de opstdede ska-
der, mens begivenheder som navnt i lovforslagets 8§ 6, stk.
1, nr. 10 — ophgr af samlet vurdering — skal anses for at veere
indtruffet pa det tidspunkt, hvor betingelserne for samlet
vurdering ikke leengere er til stede.

Begivenheder som navnt i lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 11
— dvs. ny eller ndret fordeling — skal anses for indtruffet pa
det tidspunkt, hvor behovet for ny eller a@ndret fordeling er
opstaet, mens a&ndringer som naevnt i lovforslagets § 6, stk.
1, nr. 12 — ferdiggarelse af byggemodningsarbejder — skal
anses for indtruffet pa det tidspunkt, hvor feerdiggerelsen af
byggemodningsarbejdet konstateres.

Til§8

Efter den geeldende vurderingsordning skal omvurderinger
foretages pa grundlag af ejendommens aktuelle tilstand pa
omvurderingstidspunktet og efter prisforholdene pr. senest
forudgdende almindelige vurdering, jf. vurderingslovens §
3, stk. 4. Herved sikres det, at ejendommene er vurderet i
samme prisniveau.

Det foreslas at indsette tilsvarende principper i den nye
ejendomsvurderingslov. Det foreslas saledes at omvurderin-
ger skal foretages pa grundlag af ejendommens starrelse og
forholdene i gvrigt pr. 1. september i omvurderingsaret.

Hvis en ejendom siden seneste almindelige vurdering har
undergéet andre forandringer end den eller dem, der giver
anledning til omvurdering, skal ejendommen saledes vurde-
res sadan, som den fremtraeder pd omvurderingstidspunktet.
Nytilkomne veerdipavirkende elementer, der ikke i sig selv
giver grundlag for omvurdering, skal hermed medtages ved
(om)vurderingen.

Omvurdering skal efter forslaget ske efter prisforholdene
pr. seneste almindelige vurdering, dvs. pr. 1. september i det
foregaende ar. Herved sikres det som far navnt, at ejendom-
mene — hvad enten de er omvurderet eller ej — vil vare vur-
deret i samme prisniveau.

Til kapitel 3

Til§9

Efter den geldende vurderingsordning skal visse ejen-
domme ikke vurderes, jf. vurderingslovens § 7. Nar en ejen-
dom ikke vurderes, er der ikke et grundlag for opkravning
af ejendomsveerdiskat, grundskyld og eventuel dekningsaf-
gift af den pageeldende ejendom.

De ejendomme, der efter den geeldende vurderingslov ikke
skal vurderes, er kirker og kirkegarde, offentlige torve, ga-
der, veje og parkanleg (bortset fra arealer, der udnyttes er-
hvervsmaessigt), befastningsanleeg (bortset fra arealer og
bygninger inden for befastningsanlaggets rammer, der ud-
nyttes erhvervsmaessigt), fyranleg, jernbaneanleg og for-
skellige andre anlaeg til kollektiv trafik og endelig de grun-
de, bygninger og anleeg pd Kgbenhavns frihavns omrade,
som er omfattet af § 7, stk. 1, i lov om Kgbenhavns frihavn.

Samtidig kan vurderingsmyndigheden efter 8 7, stk. 2, i
den geldende vurderingslov undlade at ansatte ejendoms-
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veerdi eller grundveerdi for andre ejendomme end de her
navnte, nar en sadan ansattelse er uden betydning for palig-
ningen af ejendomsveerdiskat eller grundskyld.

De navnte ejendomme, som hidtil har veret undtaget fra
vurdering og dermed for ejendomsbeskatning, vil ogsa frem-
over vere fritaget for ejendomsbeskatning, og det foreslas
derfor, at sddanne ejendomme fortsat undtages fra vurde-
ring. Det foreslas samtidig, at bestemmelserne opdateres og
moderniseres, saledes som det fremgér af det falgende. For
sd vidt angdr Kgbenhavns frihavn henvises til bemaerknin-
gerne til lovforslagets § 13.

Det foreslas i stk. 1, at nedennavnte ejendomme ikke skal
vurderes.

Offentligt ejede gader, veje, pladser og parkanleeg m.v.,
bortset fra arealer, der udnyttes erhvervsmaessigt, jf. nr. 1.

Offentligt ejede gader, veje, pladser og parkanlaeg foreslas
som hidtil undtaget fra vurdering. Dog foreslas det, at area-
ler, der anvendes erhvervsmaessigt, vurderes. Et eksempel pé
dette kunne veere, at en kommune udlejer en del af en kom-
munalt ejet park til en privat operater, der opfgrer en restau-
rant pa stedet, saledes at der er tale om bygninger opfert pa
lejet (offentlig) grund.

Uden vurdering af den udlejede del af den offentlige park
ville det ikke vaere muligt for kommunen at opkraeve grund-
skyld og evt. dekningsafgift af den virksomhed, der foregar
pa stedet. Herved ville der opstd konkurrenceforvridning i
forhold til andre tilsvarende virksomheder.

Ejendomme omfattet af reglerne om beskyttelse af infor-
mationer mod videregivelse til tredjepart, hvis sadanne ejen-
domme er ejet af offentlige myndigheder, jf. nr. 2.

Efter de geeldende regler er befastningsanlaeg undtaget fra
vurdering. Ved »befastningsanleg« forstas et militaert an-
leeg, hvorfra der i tilfeelde af krig skal kunne forega egentli-
ge krigshandlinger.

Begrebet »befastningsanlaeeg« fortolkes efter praksis sna-
vert. Saledes anses en militer flyvestation ikke i sin helhed
for at veere et befaestningsanlaeg. Selv om en bygning eller et
anleeg er udpeget til at blive brugt i tilfeelde af krig, tilleegges
dette ikke betydning for vurderingen, da det er forholdene
pa vurderingstidspunktet — i fredstid — der er afggrende.

Data om ejendomme, der anvendes af Forsvaret eller Ju-
stitsministeriet er i visse tilfelde beskyttet mod videregivel-
se til tredjepart. Beskyttelsen skal sikre, at oplysninger om
eksempelvis kaserner, depoter, faengsler eller politistationer
ikke offentliggares eller kommer til uvedkommendes kends-
kab. Dette stiller en raekke krav til det informationssystem
og de personer m.v., der vil skulle behandle data vedrgrende
Forsvarets og Justitsministeriets ejendomme.

Bl.a. vil data skulle opbevares pa en serligt sikret server
og ma kun kunne tilgas af sikkerhedsgodkendte medarbejde-
re. Der vil veere krav om godkendelse af kryptografiske me-
toder, og der vil veere andre begreensninger pa, hvordan it-
lgsninger vil kunne designes.

Det foreslds pa denne baggrund, at alle ejendomme, som
er omfattet af reglerne for sikkerhedsbeskyttelse af informa-

tioner, og som er ejet af offentlige myndigheder, undtages
fra vurdering.

Det er Forsvaret og Justitsministeriet, herunder politiet og
Politiets Efterretningstjeneste, der bestemmer, hvorvidt en
ejendom skal omfattes af reglerne om beskyttelse af infor-
mationer mod videregivelse til tredjepart. Der findes efter
det oplyste ca. 700 ejendomme, som ejes af staten, og som
er omfattet af reglerne.

Er en ejendom ikke lengere omfattet af reglerne for sik-
kerhedsbeskyttelse af informationer, skal der foretages en
vurdering, medmindre ejendommen af andre arsager undta-
ges fra vurdering, jf. lovforslagets § 14.

Trafikanlaeg til brug for den kollektive trafik, herunder
godstrafik, jf. nr. 3.

Efter de geldende regler er jernbaneanleg, havneanlag,
kanalanleeg og lufthavnsanleg undtaget fra vurdering, nar de
med lovens ord »i henhold til reglementariske bestemmelser
er til benyttelse for almenheden«. Undtagelsen gealder ogsa
for rutebilstationer.

Endvidere skal stations-, administrations- og vaerksteds-
bygninger med tilhgrende grund ikke vurderes, selv om byg-
ningen og grunden til dels ogsa benyttes til andre formal.
Selv om en jernbanestation indeholder restaurant eller andre
forretninger til betjening af de rejsende, er det séledes hele
stationen, der er undtaget fra vurdering.

Samtidig vurderes bl.a. tjenesteboliger, udlejede bygnin-
ger, lagerbygninger, pakhuse, dokker og ophalingsbeddin-
ger. Bygninger med omkladningsrum, bad og kantiner for
havnearbejdere skal dog ikke vurderes.

Det har i den geeldende vurderingsordning ikke i alle til-
feelde stdet klart, hvad undtagelserne egentlig daekker, idet
praksis synes at have udviklet sig over lang tid. Det skal der-
for praciseres, at undtagelserne vil omfatte nedenstdende,
nar de pagaldende arealer, bygninger og anleeg m.v. anven-
des i direkte tilknytning til offentlige trafikale formal. Det er
uden betydning, om trafikken varetages af offentlige trafik-
selskaber m.v., eller om trafikken varetages af private opera-
tarer.

Jernbaneanleg. Herved forstas arealer anvendt til selve
banelegemet (herunder rangerterreener m.v.) samt de stati-
onshygninger, administrationsbygninger, veerkstedsbygnin-
ger, remiser og lign., der befinder sig i umiddelbar tilknyt-
ning til sadanne arealer. Det er for stationsbygninger uden
betydning, om en del af bygningen anvendes til kiosk, re-
staurant eller lignende formal til betjening af de rejsende.

Findes der pé arealet bygninger eller andre anleg, som ik-
ke anvendes til de trafikale formél, der begrunder undtagel-
sen, skal sddanne bygninger med tilhgrende grundareal i
vurderingsmaessig henseende behandles pa samme made
som andre tilsvarende arealer og bygninger.

Rutebilstationer/busterminaler til brug for kollektiv bus-
trafik. Undtagelsen omfatter ikke anlaeg, som anvendes til
turisttrafik og lign.

Havneomréader. Ved havneomrader skal forstds selve kaj-
anleegget med dertil hgrende passagerterminaler, opmarch-
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base og til- og frakerselsanleg. Endvidere forstas godster-
minaler, krananleeg og lignende faciliteter med tilhgrende
kajanlzg til handtering af godstrafik samt til- og frakersels-
omréder, nar sadanne terminaler m.v. betjener uafhangige
transportarer.

Administrationsbygninger, veerkstedsbygninger og andre
faciliteter, som ligger pa havneomradet, og som anvendes i
direkte tilknytning til de offentlige trafikale formal, er lige-
ledes omfattet af undtagelsen.

Havneanleag eller havnefaciliteter er ikke omfattet af und-
tagelsen, hvis anlaegget/faciliteterne er bestemt til brug for
en enkelt virksomhed eller en pa forhand afgraenset gruppe
af virksomheder, f.eks. et havneanleeg beregnet for betjening
af et kraftveerk, et olieraffinaderi, et skibsverft eller en fo-
derstofvirksomhed.

Arealer og bygninger beliggende uden for havneomrédet
som ovenfor defineret skal i vurderingsmassig henseende
behandles pd samme made som andre tilsvarende arealer og
bygninger. Dette vil gelde uanset arealernes/bygningernes
anvendelse, uanset om arealerne/bygningerne ejes af den
samme, som ejer havneomréadet, og uanset om havneomra-
det og det gvrige omrade tilhgrer samme jordstykke eller an-
den vurderingsenhed.

Hvis der inden for havneomradet findes bygninger, der
anvendes til andre formal end de offentlige trafikale formal,
der begrunder undtagelsen, skal siddanne bygninger med et
tilhgrende grundareal vurderes pd samme made som tilsva-
rende bygninger og grundarealer beliggende uden for havne-
omrédet. Et eksempel kunne veere en tankstation beliggende
i en feergehavn.

Lufthavnsomrader. Herved skal forstds selve lufthavns-
arealet (start- og landingsbaner, rullebaner, afisningsfacilite-
ter, parkeringsarealer til fly m.v.) med tilhgrende passager-
terminaler, administrationsbygninger, hangarer, verksteds-
faciliteter m.v. Lufthavnsomradet omfatter desuden arealer
beregnet til afseetning eller afhentning af passagerer, herun-
der bus- og taxiholdepladser.

Lufthavnshoteller, faciliteter til langtidsparkering og lign.
anses ikke for en del af lufthavnsomradet, da sadanne facili-
teter ikke har direkte tilknytning til kollektiv flytrafik.

Hvis der inden for lufthavnsomradet findes bygninger, der
anvendes til andre formal end kollektiv flytrafik, skal sadan-
ne bygninger med et tilhgrende grundareal vurderes pa sam-
me made som tilsvarende bygninger og grundarealer belig-
gende uden for lufthavnsomradet. Eksempler kunne veere
bygninger anvendt af taxiflyselskaber, pakketransportfirma-
er eller cateringfirmaer.

Hvad enten der er tale om jernbaneomrader, havneomra-
der eller lufthavnsomrader, skal der tages stilling til, hvor
stort et grundareal der skal henfgres til bygninger, der an-
vendes til andre formél end de trafikale formal, der begrun-
der undtagelsen.

Hvis et sddant grundareal udger et selvsteendigt grund-

stykke, eller arealet pd anden made er entydigt afgraenset,
kan en s&dan afgreensning laegges til grund. Findes en sadan

afgreensning ikke, ma grundarealets starrelse ansettes
skansmassigt.

Der findes ved overgangen til den nye vurderingsordning
allerede sadanne grundarealer pa havneomrader m.v., og der
er ved vurderingen saledes allerede taget stilling til grund-
arealernes stgrrelse. | sddanne tilflde kan de eksisterende
arealstgrrelser som udgangspunkt viderefares, sa leenge for-
holdene er uandrede. Foretages der fremover nybyggeri, el-
ler &ndres eksisterende bygninger eller deres anvendelse,
ma der i det enkelte tilfelde tages stilling til, hvor stort et
grundareal der skal henfgres til de nye eller endrede byg-
ninger.

Der kan ikke pa forhand opstilles en formel for ansattel-
sen af stgrrelsen af sddanne grundarealer. Visse former for
virksomhed er szrdeles pladskraevende i forhold til byg-
ningsarealets starrelse, mens andre former for virksomhed
kreever langt mindre plads. Anvendelse af en fast formel
som f.eks. bygningsreglementets minimumsbestemmelser,
jf. afsnit 2.4.3.5 i lovforslagets almindelige bemerkninger,
vil saledes ikke altid fare til et retvisende resultat, og der ma
derfor i det enkelte tilfeelde tages stilling til grundarealets
starrelse.

Kirker m.v. tilhgrende anerkendte eller godkendte tros-
samfund samt kirkegdrde og godkendte begravelsespladser,
jf. nr. 4. Ved kirker m.v. forstas ikke alene folkekirkens kir-
ker, men ogsa kirker tilhgrende andre trossamfund samt mo-
skeer, templer og andre bygninger indrettet til religionsud-
gvelse, nér disse tilhgrer anerkendte eller godkendte tros-
samfund. Undtagelsen omfatter selve kirken m.v. inkl. even-
tuelle kapeller, konfirmandstuer og lign., men ikke praste-
boliger.

Kirkegarde og godkendte begravelsespladser er ligeledes
undtaget fra vurdering. Undtagelsen omfatter ogsa kapeller,
krematorier, kirkegardskontorer og lign.

Fyranlaeg foreslas som hidtil undtaget fra vurdering, jf. nr.
5.

Kolonihavehuse pa fremmed grund, jf. nr. 6. Kolonihave-
huse har karakter af bygninger pa fremmed grund og udger
dermed selvstendige faste ejendomme. Dette geelder under
sdvel den geldende som under den fremtidige vurderings-
ordning. Efter geldende praksis vurderes bygninger pa
fremmed grund ikke, nar bygningernes veardi skennes at ud-
gere et belgb pa under 100.000 kr. Denne praksis foreslas
lovfeestet, jf. nr. 7.

Ved en kolonihave forstds en have som navnt i § 2 i lov
om kolonihaver. De enkelte kolonihaver er ikke selvstaen-
digt matrikuleret. Kolonihaveejeren ejer sit kolonihavehus
og har derudover brugsretten til en have beliggende inden
for et omréade, som typisk ejes af en kolonihaveforening.
Der ansettes en grundveerdi for dette omrade, og koloniha-
veforeningen betaler grundskyld herefter.

Det skannes, at der findes omkring 57.000 kolonihaver i
Danmark. Heraf er ca. de 4.000 hidtil blevet vurderet (som
sommerhuse). De resterende ca. 53.000 er ikke blevet vur-
deret.
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Den grundleeggende udfordring ved ansattelse af ejen-
domsveerdier af kolonihavehuse er, at der ikke findes data,
der kan understatte en sadan vurdering. Der findes ikke en
tilstreekkelig registrering af ejerforhold for kolonihavehuse,
ligesom der heller ikke findes tilstreekkelige oplysninger i
Bygnings- og Boligregistret (BBR) om sadanne ejendomme.

Ressourceanvendelsen ved tilvejebringelse af de ngdven-
dige data til vurdering af kolonihavehuse skal ses i forhold
til det meget begransede provenu, beskatningen vil kunne
generere. Som ovenfor naevnt foreslas det at lovfaste den
geeldende praksis, hvorefter bygninger pd fremmed grund
ikke vurderes, hvis veardien skannes at udgare et belgb pé
100.000 kr. eller derunder. Det skannes, at en stor del af de
eksisterende kolonihavehuse vil falde under denne grense.

Pa baggrund af den eksisterende datamassige usikkerhed
og pa baggrund af de udfordringer, der vil vere forbundet
med at fremskaffe et tilstreekkeligt grundlag for at foretage
vurderinger, foreslas det, at kolonihavehuse pa fremmed
grund ikke fremover vurderes.

Andre bygninger pd fremmed grund, ndr bygningernes
veerdi udger et belgb pé under 100.000 kr. (2010-niveau), jf.
nr.7.

Efter geeldende praksis er bygninger pa fremmed grund ik-
ke blevet vurderet, nér sddanne bygninger skannes at veere
af ubetydelig verdi. Efter praksis har dette veeret et belagb pa
100.000 kr. Det vil typisk vaere sma havehuse og lign. Det
foreslas, at denne praksis lovfestes, séledes at greensen pa
de 100.000 kr. anses for et grundbelgb i 2010-niveau. Det
foreslas samtidig, at belgbsgreensen fremover reguleres efter
personskattelovens § 20. Graensen svarer i 2017-niveau til
107.000 kr.

Hvis kun en del af en ejendom er omfattet af et af de for-
hold, der begrunder undtagelsen fra vurdering, skal kun den-
ne del af ejendommen efter forslaget til stk. 2 veere undtaget.

Til 810

Efter den geeldende vurderingslov ansettes der systema-
tisk ejendomsverdier for alle ejendomme med undtagelse af
dem, der efter vurderingslovens § 7 er undtaget fra vurde-
ring. Dette geelder, uanset om ejendomsverdien danner
grundlag for beskatning eller ej.

Som navnt i afsnit 2.6.1 og afsnit 2.6.2 i lovforslagets al-
mindelige bemerkninger danner de samlede ejendomsveer-
dier for landbrugsejendomme og skovejendomme ikke
grundlag for beskatning. For erhvervsejendommes vedkom-
mende danner den samlede ejendomsveerdi kun grundlag for
beskatning i de tilfeelde, hvor der skal betales dekningsaf-
gift efter § 23 A i lov. om kommunal ejendomsskat, eller
hvor der skal foretages en fordeling af ejendomsveerdien pa
en boligdel og en erhvervsdel af en ejendom. Dette vil veere
tilfeldet, hvis en erhvervsejendom anvendes til savel bolig-
formal som til erhvervsformal. Formalet med fordelingen er,
at ejeren skal kunne ejendomsveerdibeskattes af den del af
ejendomsvardien, der vedrgrer boligdelen af ejendommen.

Formalet med de offentlige ejendomsvurderinger er
grundleggende at tilvejebringe et retvisende grundlag for

beskatning af fast ejendom. Det er saledes en altovervejende
hovedregel i den fremtidige vurderingsordning, sadan som
den her er foreslaet, at der kun skal foretages de vurderinger,
der danner grundlag for beskatning. Vurderingsmyndighe-
den skal ikke fremover anvende ressourcer pa at foretage
vurderinger, der ikke tjener et sadant formal.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 1, at der for neden-
stdende ejendomme fremover ikke skal ansattes en ejen-
domsverdi og saledes alene en grundverdi. Der skal ikke
ansettes en ejendomsvardi, da ansattelse af denne ikke tje-
ner et beskatningsmaessigt formal.

Landbrugsejendomme, jf. nr. 1. Der skal betales ejen-
domsveerdiskat af landbrugets stuehuse, nar disse bebos af
ejeren. Ejendomsverdien af sddanne stuehuse anszttes efter
de geeldende regler ved en fordeling af ejendomsveerdien for
den samlede landbrugsejendom, jf. vurderingslovens § 33,
stk. 4. Der foretages saledes ikke efter de geeldende regler en
selvsteendig vurdering af landbrugets stuehuse.

Det foreslas i lovforslagets § 30, at der for landbrugets
stuehuse med tilhgrende grundareal fremover skal ansattes
en serskilt ejendomsvardi og en serskilt grundveerdi. Til-
svarende foreslas det, at grundarealer, som anvendes til an-
dre formal end landbrug (bortset fra grunde tilhgrende boli-
ger beboet af ejere pa landbrugsejendomme) selvstendigt
vurderes efter en markedsnorm, jf. lovforslagets § 29, stk. 1.
Det samme galder grundarealer tilhgrende andre boliger pa
landbrugsejendomme, dvs. medarbejderboliger, aftaegtsboli-
ger m.v., jf. lovforslagets § 30, stk. 3, 2. pkt.

Herefter vil der ikke leengere veere behov for at ansette en
samlet ejendomsverdi af landbrugsejendomme, da den sam-
lede ejendomsverdi af sddanne ejendomme ikke danner
grundlag for beskatning. Det foreslas derfor, at der ikke lzn-
gere ansattes samlede ejendomsverdier af landbrugsejen-
domme.

Skovejendomme, jf. nr. 2. De betragtninger, der er rede-
gjort for ovenfor om landbrugsejendomme, ger sig tilsvaren-
de geldende for skovejendomme. Boliger beboet af ejere,
med tilhgrende grundareal, beliggende pd skovejendomme
skal efter lovforslagets § 30 vurderes som selvstendige ejer-
boliger, mens grundarealer, som anvendes til andre formal
end skovbrug, herunder grundarealer tilhgrende boliger be-
boet af ejeren, selvsteendigt vurderes efter en markedsnorm,
jf. lovforslagets 8 29, stk. 1, og 8 30, stk. 3, 2. pkt. Det sam-
me gelder grundarealer tilhgrende andre boliger pa skov-
ejendomme.

Der er herefter pd samme méde som for landbrugsejen-
domme ikke et behov for at ansatte ejendomsveerdier af
skovejendomme. Det foreslas derfor, at sddanne ejendoms-
veerdier ikke leengere ansattes.

Erhvervsejendomme m.v., jf. § 3, stk. 1, nr. 4, hvor der pa
vurderingstidspunktet ikke skal betales daekningsafgift efter
8§ 23 A i lov om kommunal ejendomsskat, og hvor der ikke
skal foretages fordeling efter § 35, stk. 1, bortset fra ejen-
domme ejet af andelsboligforeninger, jf. nr. 3.

Der betales grundskyld til kommunen af private erhvervs-
ejendomme. Derudover kan — men ikke skal — kommunen
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opkreeve en daekningsafgift af forskelsvaerdien (forskellen
mellem ejendomsverdi og grundveerdi) for ejendomme, der
anvendes til kontor, forretning, hotel, fabrik, veerksted og
lignende formal, jf. § 23 A i lov om kommunal ejendoms-
skat. Afgiften opkraeves af den sakaldte forskelsverdi (for-
skellen mellem ejendomsveerdi og grundveerdi) og kan hgjst
udgere 10 promille.

Anvendes kun en del af en ejendom til deekningsafgifts-
pligtige formal, betales der kun afgift af den del, der vedrg-
rer denne del. Der betales kun dakningsafgift, hvis mere
end halvdelen af forskelsveerdien vedrgrer deekningsafgifts-
pligtig virksomhed.

Efter de geeldende regler ansattes der som tidligere naevnt
ejendomsveardier for alle erhvervsejendomme, uanset om
der skal betales dekningsafgift eller ej. Hvis der ikke skal
betales daekningsafgift, tjener ansattelsen af ejendomsveerdi
af erhvervsejendomme som hovedregel ikke noget beskat-
ningsmaessigt formal.

Kun i de tilfelde, hvor ejeren bebor en del af en erhvervs-
ejendom, har ejendomsvardien betydning. Dette skyldes, at
ejeren skal kunne ejendomsvardibeskattes af den del af
ejendommen, der anvendes som bolig. | sédanne tilfaelde an-
settes der en samlet ejendomsverdi for hele ejendommen.
Denne ejendomsvaerdi fordeles derefter pa boligdelen og er-
hvervsdelen, jf. lovforslagets § 35, stk. 1.

I 2017 opkraever 37 af landets kommuner dakningsafgift.
Ansgttelse af ejendomsvardier og dermed forskelsveerdier
for erhvervsejendomme beliggende i kommuner uden daek-
ningsafgift har hermed ingen beskatningsmassig funktion.
Det samme gelder for erhvervsejendomme, som ligger i
kommuner med dakningsafgift, og som efter deres anven-
delse ikke er deekningsafgiftspligtige.

| det fremtidige vurderingssystem vil vurderingsmyndig-
heden modtage oplysninger fra Bygnings- og Boligregistret
(BBR) om erhvervsejendommes anvendelse. Dette gelder,
uanset om en ejendom kun anvendes til et enkelt formal —
f.eks. en kontorejendom — eller der er tale om ejendomme,
der anvendes til flere forskellige formal, herunder daeknings-
afgiftspligtige sdvel som ikke-daekningsafgiftspligtige for-
mal.

Vurderingsmyndigheden vil hermed pa vurderingstids-
punktet kunne hente fyldestggrende oplysninger om den en-
kelte ejendoms sammensgtning og fordelingen efter daek-
ningsafgiftspligtige og ikke daekningsafgiftspligtige formal.
Vurderingsmyndigheden vil dermed have mulighed for pa
forhand at frasortere de ejendomme, hvor betaling af deek-
ningsafgift ikke vil veere aktuelt.

Frasorteringen kan skyldes, at der ikke udgves daeknings-
afgiftspligtig virksomhed pa ejendommen, eller at den deek-
ningsafgiftspligtige del er af s& beskedent et omfang, at det
pa forhdnd ma sta klart, at betaling af deekningsafgift ikke
kan komme pa tale, jf. den farnaevnte regel om, at der kun
betales dakningsafgift, hvis mere end halvdelen af forskels-
veerdien vedrgrer deekningsafgiftspligtig virksomhed.

Det foreslas pa denne baggrund, at der kun ansattes ejen-
domsveerdier for erhvervsejendomme i det omfang, at dette

pa vurderingstidspunktet er ngdvendigt for opkreevningen af
deekningsafgift, eller hvor der skal foretages en fordeling af
hensyn til opkreevning af ejendomsveerdiskat af den del af
ejendommen, der er beboet af ejeren, jf. dog bemarkninger-
ne til stk. 2.

Det bemarkes, at det efter § 23 A, stk. 4, i lov om kom-
munal ejendomsskat er muligt at blive omfattet af — hen-
holdsvis undtaget fra — daekningsafgiften med virkning fra
farstkommende kvartalsskifte. ZEndrer en ejendom helt eller
delvist anvendelse, og dette har betydning for betalingen af
deekningsafgift, vil dette séledes have virkning fra farstkom-
mende kvartalsskifte. Det pahviler i sddanne tilfeelde vurde-
ringsmyndigheden at foretage de ansettelser og fordelinger,
der er ngdvendige for beregningen af dakningsafgiften, jf.
stk. 5 i den fgrnavnte bestemmelse.

Disse regler ger det ngdvendigt for vurderingsmyndighe-
den at foretage ansettelser og fordelinger uden for de almin-
delige vurderingsterminer og omvurderingsterminer. | prin-
cippet vil den samme ejendom efter disse bestemmelser sa-
ledes kunne behandles af vurderingsmyndigheden fire gange
om aret, om end dette i praksis dog naeppe forekommer.

Imidlertid vil det fremtidige vurderingssystem i langt hg-
jere grad end det geeldende vaere automatiseret. VVurderingen
vil vare lagt an pd, at vurderingsmyndigheden til brug for
almindelige vurderinger eller omvurderinger modtager eller
indhenter oplysninger om bl.a. erhvervsejendommenes an-
vendelse i Bygnings- og Boligregistret (BBR), og vurde-
ringsmyndigheden vil herefter foretage de ansettelser af
ejendomsveerdier for erhvervsejendomme, som pa dette
grundlag skal foretages.

Det vil veere vanskeligt at indpasse de manuelle processer,
som de nuveerende regler om opkravning af dekningsafgift
ngdvendigger, i den nye vurderingsordning. Det foreslas
derfor at e&ndre reglerne i lov. om kommunal ejendomsskat
om opkreevning af dekningsafgift, jf. det falgelovforsiag,
der er fremsat samtidig med dette lovforslag.

Efter dette forslag e&ndres reglerne om daekningsafgift sa-
dan, at indtreeden i deekningsafgiftspligten som hovedregel
sker én gang om aret, nemlig pr. vurderingsterminen/omvur-
deringsterminen den 1. september. Ophgrer dakningsaf-
giftspligtig virksomhed i lgbet af aret, ophgrer samtidig
pligten til at betale denne afgift. Der henvises til det frem-
satte fglgelovforslag og bemarkningerne hertil.

En boligejendom med mere end to boligenheder vil i vur-
deringsteknisk forstand veere en erhvervsejendom. Da der
ikke betales dekningsafgift af beboelse, vil en beboelses-
ejendom pa forhéand blive frasorteret, jf. ovenfor. Beboelses-
ejendomme vil hermed ikke leengere fa ansat en samlet ejen-
domsverdi. Dette vil geelde, uanset om der er tale om bolig-
ejendomme i den almennyttige sektor, eller om der er tale
om boligejendomme i den private sektor.

Det foreslas dog, at ejendomme ejet af andelsholigforenin-
ger fortsat far ansat en ejendomsveerdi, selv om der ikke be-
tales deekningsafgift af sddanne ejendomme. Dette skyldes
hensynet til, at andelenes vardi — andelskronen — bl.a. skal
kunne anszattes pa grundlag af en offentlig ejendomsveerdi.
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Ubebyggede grunde samt grunde, hvorpa der udelukkende
er opfart bygninger ejet af andre end grundens ejer, jf. nr. 4.

Selv om en grund er ubebygget, skal der efter den geelden-
de vurderingslov ikke alene ansattes en grundveerdi, men
ogsa en ejendomsverdi af grunden. Uanset forholdene vil
ejendomsveerdien for en ubebygget grund ikke kunne danne
grundlag for beskatning, da der hverken kan opkraves ejen-
domsverdiskat eller dekningsafgift p& et sadant grundlag.
Det foreslés derfor, at der ikke ansattes ejendomsvaerdier af
ubebyggede grunde.

Hvis der er tale om en bebygget grund, hvor der alene er
opfart bygninger ejet af andre end grundens ejer — bygnin-
ger pa fremmed grund, jf. lovforslagets § 2, stk. 1, nr. 3, —er
der heller ikke her i beskatningsmaessig henseende behov for
at anseztte en ejendomsveerdi, da der alene skal betales
grundskyld af en sadan grund. Der vil hverken skulle betales
ejendomsveerdiskat eller deekningsafgift af en sddan grund.
Det foreslds derfor, at der ikke ansattes ejendomsveerdier
for sddanne grunde.

Ejerboliger som ikke anses for faerdigbyggede og beboeli-
ge, jf. nr. 5. Efter de geldende regler skal vurderingsmyn-
digheden ved vurderingen af visse ejerboliger tillige treeffe
bestemmelse om, hvorvidt en nybygning er faerdigbygget.
En ejendom skal vurderes som ferdigbygget, nadr den kan
anvendes som bolig, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1.

Samtidig felger det af ejendomsverdiskattelovens § 4 a,
stk. 2, at hvis en ejendom ikke er vurderet som faerdigbygget
pr. 1. oktober i aret far indkomstéret, skal der ikke betales
ejendomsveerdiskat i indkomstaret. Forholdet er hermed det,
at vurderingsmyndigheden efter vurderingsloven skal vurde-
re en halvferdig bygning, samtidig med at der efter ejen-
domsveerdiskatteloven ikke skal betales ejendomsskat.

Det foreslas pa denne baggrund, at der ikke ansattes ejen-
domsveerdi af ejerboliger, som ikke er faerdigbyggede og be-
boelige. Der ansattes saledes alene grundveerdi.

I lovforslagets § 52, stk. 1, er der foreslaet regler om,
hvornar en ny ejerbolig skal anses for at veere ferdigbygget
og beboelig. Hvis ejerboligen ikke er feerdigbygget, skal der
efter forslaget ikke ansattes en ejendomsveerdi, men kun en
grundveerdi. Vurderingsmyndigheden skal séledes ikke an-
sette ejendomsveardier af ejerboliger, som ikke er ferdig-
byggede, og hvor der derfor ikke skal betales ejendomsveer-
diskat.

Det bemarkes, at dette vil galde for savel ejendomme til
helarsbrug som for sommerhuse m.v. Med udtrykket »be-
boelig« menes, at ejendommens ejer eller andre ville kunne
bo i den pagaldende ejendom, forudsat at dette i gvrigt ville
veere tilladt.

Generelt er det ikke tilladt at bo i sommerhuse. Derfor an-
vendes ikke den betegnelse, at ejendommen skal kunne »tje-
ne som bolig« for ejeren, da der herved kunne opsta tvivl
om, hvorvidt sommerhuse m.v. er omfattet af bestemmelsen.
Betegnelsen »beboelig« skal saledes alene forstas som et ud-
tryk for en bygningsmaessig standard og ikke som udtryk
for, hvad der efter lovgivningen pa dette omrade er tilladt.

Den foresldede bestemmelse vil blive anvendt pa samme
made pa boliger beboet af ejere pa landbrugsejendomme og
skovejendomme, idet ejendomsveerdier for sddanne boliger
vil skulle ansettes, som om de péagaeldende boliger havde
veeret frit omseettelige ejerboliger, jf. lovforslagets § 30, stk.
2.

| stk. 2 foreslas en undtagelse fra reglen i stk. 1, nr. 3, sé&-
ledes at der skal ansattes ejendomsveerdier for de pagalden-
de ejendomme, hvis betingelserne for fordeling af ejen-
domsveerdien mellem en boligdel og en erhvervsdel har ve-
ret opfyldt i en del af det kalenderdr, hvor vurderingen fore-
tages, selv om betingelsen ikke er opfyldt pa vurderingstids-
punktet.

Formalet med denne undtagelse er at sikre, at der vil vaere
et grundlag for opkraevning af ejendomsveardiskat i det til-
feelde, hvor en ejer fraflytter boligdelen af en sadan ejendom
i tidsrummet mellem arsskiftet og vurderingstidspunktet,
som er den 1. september. | et sadant tilfelde skal der efter
ejendomsveerdiskattelovens 8§ 11 betales ejendomsveerdiskat
for den periode, hvor ejeren har beboet ejendommen.

Efter ejendomsverdiskattelovens § 4 a betales ejendoms-
vardiskatten af ejendomsvardien pr. 1. oktober i indkomst-
aret, medmindre reglerne om skattestop medfarer, at der
skal betales af ejendomsverdien i 2001 med et tilleg af 5
pct. eller ejendomsverdien i 2002. Hvis der ikke foreligger
en vurdering pr. 1. oktober i indkomstaret, vil der hermed
ikke kunne opkraeves ejendomsverdiskat for den periode,
hvor ejeren har beboet ejendommen.

Til§ 11

Der kan i visse serlige situationer veere beskatningsmaes-
sigt behov for at ansatte ejendomsverdier af ejendomme,
selvom der ikke leengere systematisk anszttes ejendomsveer-
dier for sddanne ejendomme. Dette kan vere tilfeldet ved
familieoverdragelser, skifte af dedsboer og lignende tilfael-
de, hvor der skal betales boafgift efter boafgiftsloven.

Aktiverne skal i sadanne tilfelde ansettes til en handels-
veerdi. For fast ejendom er der dog praksis for, at den offent-
lige vurdering plus/minus 15 pct. som hovedregel accepteres
som udtryk for en handelsverdi, jf. det sdkaldte verdiansat-
telsescirkulaere (cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982).

Det kan tilfgjes, at det er hensigten at &ndre verdiansat-
telsescirkulaeret, saledes at spaendet pa plus/minus 15 pct.
andres til et spaend pé plus/minus 20 pct., nar denne lov tree-
der i kraft. Herved kommer det spand, der anvendes i veer-
dianseettelsescirkuleeret, til at svare til det spand og den
usikkerhedsmargin, som en vurdering kan ligge inden for
uden af denne grund at vaere »forkert, jf. afsnit 2.2.2 i lov-
forslagets almindelige bemerkninger.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 1, at vurderingsmyn-
digheden kan ansztte en ejendomsvaerdi i sddanne tilfzelde,
hvor en sadan ansettelse er ngdvendig for beregningen af
boafgift. Ansattelse af ejendomsveerdi kan ske for landbrug-
sejendomme, skovejendomme og erhvervsejendomme, jf.
lovforslagets § 10, stk. 1, nr. 1-3.
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Ansattelse kan ske pé foranledning af ejendommens ejer
eller af en anden med interesse i den pagaeldende ejendom,
dvs. den kreds af personer, der ved familieoverdragelse af
ejendommen, dgdsboskifte eller lignende vil skulle betale
boafgiften.

Ansettelsen kan foretages pa et vilkarligt tidspunkt af ar-
et, men i prisniveauet pr. seneste almindelige vurdering af
ejendomme af den pégeeldende kategori. Sadanne anszttel-
ser af ejendomsveerdier skal foretages inden for rammerne af
den foreslaede vurderingsnorm, jf. lovforslagets § 15, og in-
den for det spaend, der er indeholdt heri. Ejendomsvardierne
skal séledes ansettes som den forventelige kontantveerdi i fri
handel for en ejendom af den pagaldende type under hensyn
til alder, starrelse, beliggenhed og @gvrige karakteristika.

Er der som et eksempel tale om en landbrugsejendom, vil
veerdien af landbrugsjorden som udgangspunkt kunne fast-
settes ud fra det prisniveau, der er geeldende ved handel
med landbrugsjord af den pagaldende bonitet i det omrade,
hvor ejendommen er beliggende. Tilsvarende skal der an-
seettes en markedsveerdi af driftsbygningerne.

Er der tale om en erhvervsejendom beliggende i en by, vil
en sadan ejendom kunne vurderes med anvendelse af de mo-
deller og metoder, der i gvrigt anvendes ved vurdering af er-
hvervsejendomme. Sadanne vurderinger vil i alle tilfelde
veere konkrete afgarelser, som vil blive truffet af vurderings-
myndigheden, og som vil kunne paklages.

En ansattelse efter den bestemmelse, der her er foreslaet,
vil som naevnt skulle foretages i det prisniveau, der var gel-
dende pr. seneste almindelige vurdering af ejendomme af
den pagaldende kategori. Herved sikres det, at ejendommen
er vurderet i det prisniveau, der ville veere geeldende, hvis
der havde eksisteret en ejendomsveerdi ansat ved en almin-
delig vurdering af ejendommen, og denne vurdering skulle
leegges til grund ved beregningen af boafgift.

Veardiansattelsescirkuleret tager udgangspunkt i anven-
delsen af en aktuel ejendomsvaerdi. Derfor vil en vurdering
foretaget efter stk. 1 veere foreldet — ganske som en almin-
delig vurdering ville veere det — hvis den farst skal anvendes
ved beregningen af boafgift efter det tidspunkt, hvor der er
foretaget en ny almindelig vurdering.

Det foreslas derfor preeciseret, at en sadan anszttelse er
gyldig til farstkommende almindelige vurdering af ejendom-
me af den pageeldende kategori. Er den sag, der har givet an-
ledning til vurdering efter denne bestemmelse ikke afsluttet
pa dette tidspunkt, kan der foretages en ny ansattelse, hvis
ejer eller anden med interesse i den pagaeldende ejendom
gnsker dette.

For landbrugsejendomme og skovejendomme findes alle-
rede en vurdering af boliger beboet af ejere, da der efter lov-
forslagets § 30 skal ansattes sarskilte ejendomsveerdier for
sddanne boliger. Dette sker af hensyn til ejendomsvardibe-
skatningen.

Disse ejendomsverdier er ansat i det prisniveau, der var
geeldende pr. den senest forudgaende almindelige vurdering
af landbrugsejendomme og skovejendomme. Da ansattelser
efter stk. 1 ogsa skal foretages i dette prisniveau, foreslas det

i stk. 2, at vaerdien af boliger beboet af ejere pé landbrugse-
jendomme og skovejendomme ved sadanne ansettelser ud-
ger et belgb svarende til den ejendomsvaerdi, der er ansat ef-
ter § 30.

Det foreslas i stk. 3, at der for ansettelser efter stk. 1 beta-
les et gebyr, som udger et grundbelgb pa 2.750 kr. (2010-ni-
veau). Belgbet foreslas reguleret efter personskattelovens §
20 og udgar i 2017-niveau et belgb pa 3.000 kr.

Til §12

Der foreslas fastsat regler for vurderingen af offentligt eje-
de ejendomme, dvs. ejendomme ejet af staten, regionerne og
kommunerne.

Bortset fra de ejendomme, der er undtaget fra vurdering
efter 8§ 7 i den geeldende vurderingslov, er alle offentligt eje-
de ejendomme under den galdende vurderingsordning ble-
vet vurderet — radhuse, skoler, daginstitutioner, biblioteker,
plejehjem, boldbaner, teatre, hospitaler, skove, badestrande,
faengsler etc. Der er i mange tilfeelde tale om ejendomme,
som kan vere vanskelige at vurdere, da der ofte ikke er et
marked for handel med sadanne ejendomme.

Som navnt i bemarkningerne til lovforslagets § 10 er for-
mélet med de offentlige ejendomsvurderinger grundlaeggen-
de at tilvejebringe et retvisende grundlag for beskatning af
fast ejendom. For privatejede ejendomme foreslas det, at der
kun skal foretages de vurderinger, der er ngdvendige for op-
kraevningen af ejendomsskatter, jf. lovforslagets § 10. Det
foresl3s, at der indfares et tilsvarende princip for offentligt
ejede ejendomme.

Nar staten eller en region ejer en ejendom, kan den kom-
mune, hvor ejendommen er beliggende, opkrave ejendoms-
skat hos ejeren, dvs. hos staten eller regionen. Tilsvarende
galder ejendomme ejet af andre kommuner. Det kan efter
ejendommens karakter enten veere en almindelig grund-
skyld, eller det kan vere en sakaldt dekningsafgift, som fin-
des i to varianter, jf. 8 23 i lov. om kommunal ejendomsskat.
Denne deekningsafgift skal ikke forveksles med den deek-
ningsafgift, som kommunerne efter § 23 A i naevnte lov kan
opkraeve af visse private erhvervsejendomme.

En kommune vil hermed have indtaegter fra ejendomsbe-
skatningen, hvad enten en grund sezlges til en (anden) of-
fentlig myndighed, eller den salges til en privat virksomhed.

Det bemarkes i denne forbindelse, at de geeldende regler
for beskatning af offentlige og private ejendomme ikke er
ens. For private ejendomme betales en grundskyld, som skal
udgere mellem 16 og 34 promille af grundveerdien (grund-
skatteloftet lades her ude af betragtning). Anvendes den pri-
vate ejendom til kontor, forretning, hotel, fabrik, veerksted
el. lign. kan — men ikke skal — kommunen opkrave en daek-
ningsafgift pa indtil 10 promille af forskelsveerdien (forskel-
len mellem ejendomsverdi og grundveerdi).

Offentligt ejede ejendomme er med fa undtagelser fritaget
for grundskyld. En af undtagelserne er offentligt ejede ejen-
domme, der udlejes erhvervsmassigt. | stedet for grund-
skyld kan — men ikke skal — kommunen for andre offentligt
ejede ejendomme opkrave en dekningsafgift af grundveer-



92

dien pa halvdelen af kommunens grundskyldspromille, dog
hgjst 15 promille. Samtidig kan der opkraeves en daknings-
afgift pa hgjst 8,75 promille af forskelsvardien.

Er der derimod tale om kommunens egne ejendomme,
danner vurderingerne i udgangspunktet ikke grundlag for
beskatning i den forstand, at kommunen pafares en udgift.
Kommunal ejendomsbeskatning af kommunens egne ejen-
domme vil veere udgiftsneutralt for kommunen. Kun i tilfel-
de, hvor kommunens ejendomme er udlejet til erhvervsmaes-
sige formal eller til boligformal, vil der veere behov for at
foretage vurderinger.

Det foreslas pa denne baggrund, at offentligt ejede ejen-
domme kun vurderes i det omfang, at vurderingen danner
grundlag for beskatning, eller hvor en vurdering i en udlej-
ningssituation er ngdvendig, jf. stk. 1.

Ejendomme ejet af staten og regionerne vil herefter skulle
vurderes, hvis der skal betales grundskyld, eller hvis den
kommune, hvori ejendommen er beliggende, opkraever dak-
ningsafgift efter § 23 i lov om kommunal ejendomsskat. Op-
kreeves der kun dakningsafgift af grundveerdien, ansattes
der alene en grundverdi. Opkraeever kommunen ogsa deek-
ningsafgift af forskelsverdien, ansettes tillige en ejendoms-
veerdi.

Hvis der ikke skal betales grundskyld, og kommunen ikke
opkreaever dekningsafgift — og ejendommene saledes ikke
skal beskattes — skal de heller ikke vurderes. Hvad kommu-
nens egne ejendomme angar, vil der kun veere behov for at
foretage vurderinger, ndr ejendommen er udlejet.

For ejendomme, som ejes af staten, regionerne eller kom-
munerne, og som erhvervsmassigt udlejes, skal der efter
lovforslaget altid anseattes en grundvaerdi, jf. stk. 2. Hvis den
kommune, hvor den udlejede ejendom er beliggende, pé
vurderingstidspunktet opkraver dekningsafgift af erhvervs-
ejendomme, jf. § 23 A i lov om kommunal ejendomsskat, og
der udgves dakningsafgiftspligtig virksomhed pé ejendom-
men, skal der ogsa ansattes en ejendomsveerdi. Ogsa for bo-
liglejemal vil ansattelse af grundveerdi fremover vere ngd-
vendig.

Det bemeerkes, at der ved udlejede ejendomme ikke alene
forstas en bygning. Et offentligt ejet grundareal kan ogsa
veere udlejet.

Nar udlejede offentligt ejede ejendomme skal vurderes,
skyldes det hensynet til, at udlejer skal kunne indregne en
ejendomsbeskatning i huslejen. Uden vurdering vil dette ik-
ke altid veere muligt, og resultatet ville vaere en konkurren-
ceforvridning over for lejere i den private sektor, hvor ejen-
domsbeskatning indregnes ved lejefastsettelsen.

Sammenfattende foreslas det, at der foretages vurdering af
offentlige ejendomme som fglger:

Ejendomme tilhgrende staten, regionerne eller andre kom-
muner end den, hvor ejendommen er beliggende:

Der ansettes grundveerdi til brug for opkraevning af kom-
munal grundskyld eller kommunal dekningsafgift af grund-
veerdien. Der ansgttes ejendomsveerdi, hvis kommunen op-
kreever deekningsafgift af forskelsveerdien. Skal der ikke be-

tales grundskyld, og opkraever kommunen ikke dakningsaf-
gift af grundveerdi/forskelsveerdi, vurderes ejendommen ik-
ke.

Ejendomme tilhgrende den kommune, hvor ejendommen
er beliggende:

Der ansettes grundveerdi for alle udlejede ejendomme,
herunder offentligt ejede grundarealer. Der ansettes ejen-
domsveerdi for udlejede ejendomme til erhvervsformal, hvis
kommunen opkraever dakningsafgift af erhvervsejendom-
me, og hvis der pa ejendommen udgves dekningsafgiftspligt
virksomhed. @vrige ejendomme vurderes ikke.

Til §13

Efter § 7, stk. 2, i den geeldende vurderingslov kan vurde-
ringsmyndigheden undlade at ansette ejendomsveerdi eller
grundveerdi, nar en sadan ansattelse er uden betydning for
péligningen af ejendomsveerdiskat eller grundskyld.

Det foreslas at indsztte en tilsvarende bestemmelse, sale-
des at vurderingsmyndigheden kan beslutte helt eller delvist
at undtage ejendomme fra vurdering, hvis vurderingen er
uden betydning for beskatningsmaessige formal.

Hvis det i anden lovgivning er foreskrevet, at vurderings-
myndigheden skal foretage en bestemt vurdering eller an-
settelse, kan vurderingsmyndigheden dog ikke undlade at
foretage en sddan vurdering eller ansattelse med henvisning
til, at vurderingen eller ansattelsen ikke tjener et beskat-
ningsmassigt formal.

Som navnt i afsnit 2.10.1 i lovforslagets almindelige be-
markninger er de grunde, bygninger og anleeg pa Keben-
havns frihavns omrade, som er omfattet af § 7, stk. 1, i lov
nr. 141 af 31. marts 1960 om Kgbenhavns frihavn efter den
galdende vurderingsordning undtaget fra vurdering. Efter
denne bestemmelse er de grunde og bygninger pa frihavnens
omrade, der tilhgrer By og Havn, fritaget for skatter. Derfor
har disse omrader hidtil veeret undtaget fra vurdering, jf. § 7,
stk. 1, nr. 6, i den geeldende vurderingslov.

Der er séledes tale om en skattefritagelse, der er hjemlet i
lov om Kgbenhavns frihavn. Det foreslas som navnt, at vur-
deringsmyndigheden kan beslutte helt eller delvist at undta-
ge ejendomme fra vurdering, hvis vurdering er uden betyd-
ning for beskatningsmaessige formal. Vurderingsmyndighe-
den vil fremover pa dette grundlag undlade at vurdere de
grunde, bygninger og anleeg, der er efter lov om Kgben-
havns frihavn er fritaget for beskatning.

Et andet eksempel pé reglernes anvendelse fremover er
fremmede staters diplomatiske og konsulare repraesentatio-
ner og ejendomme tilhgrende internationale organisationer,
nar sddanne ejendomme m.v. er fritaget for grundskyld efter
8 7, stk. 1, litra c, i lov. om kommunal ejendomsskat. Uden-
landske diplomater m.v. er undtaget fra ejendomsveerdibe-
skatning, jf. ejendomsvardiskattelovens § 2, jf. endvidere
kildeskattelovens § 3, stk. 2 og 3, samtidig med at de pagzl-
dende ejendomme som navnt er fritaget for grundskyld.

Dermed tjener vurderingen ikke et beskatningsmaessigt
formal, og vurderingsmyndigheden vil fremover undlade at
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vurdere sadanne ejendomme, s lenge betingelserne for
skattefritagelse er opfyldt.

Videre foreslas det i stk. 2, at vurderingsmyndigheden
som led i vurderingen kan undlade at ansatte grundveerdier
af grundarealer, som pa vurderingstidspunktet er fritaget for
grundskyld i medfer af 88 7 eller 8 i lov om kommunal ejen-
domsskat. Hvis kun en del af grundarealet er fritaget, kan
vurderingsmyndigheden ngjes med at ansatte en grundveerdi
for den del af grunden, hvoraf der skal betales grundskyld. |
sa fald foretages vurderingen af den resterende del af grun-
den, som om der havde varet tale om en selvstendig ejen-
dom.

I lovforslagets § 85 foreslas det dog, at denne bestemmel-
se ikke skal finde anvendelse ved de almindelige vurderin-
ger pr. 1. september 2018 og 1. september 2019. Dette skyl-
des, at de sammenligninger af grundveerdier, der skal foreta-
ges efter tilbagebetalingsordningen, skal foretages for den
»fulde« grundveerdi, dvs. grundveerdien fgr eventuelle
grundforbedringsfradrag og for eventuelle fritagelser efter
lov om kommunal ejendomsskat, jf. lovforslagets § 66, stk.
2.

Baggrunden for forslaget om at undlade at vurdere fritag-
ne grundarealer er, at formalet med de offentlige ejendoms-
vurderinger som tidligere navnt grundlaeggende er at tilve-
jebringe et retvisende grundlag for beskatning af fast ejen-
dom. Det er som ogsa navnt en altovervejende hovedregel i
den fremtidige vurderingsordning, at der kun skal foretages
de vurderinger, der danner grundlag for beskatning.

Dette indikerer, at vurderingsmyndigheden som hovedre-
gel kun skal vurdere den del af en grund, som ejeren skal
betale grundskyld af. Denne metode vil imidlertid i praksis
ikke altid kunne anvendes, og metoden vil derfor ikke kunne
gares til en ufravigelig regel. Séledes findes der i § 8, stk. 2,
i lov.om kommunal ejendomsskat en bestemmelse om, at
hvis kun en del af en ejendom, som efter stk. 1 kan fritages
for grundskyld, opfylder betingelserne for fritagelse, kan fri-
tagelse kun gives for den del af grundveerdien, der falder pa
denne del.

Som et tenkt eksempel til illustration kan man forestille
sig en ejendom bestdende af et grundareal, hvorpa der er
placeret en bygning i flere etager. Denne bygning indehol-
der i stueetagen et offentligt tilgeengeligt museum, som kan
fritages for grundskyld efter § 8, stk. 1, i lov. om kommunal
ejendomsskat, mens bygningens gvrige etager anvendes til
formal, der ikke kan fritages. Der er i eksemplet fzelles par-
keringsfaciliteter m.v. placeret pa grundarealet.

Det vil i et sadant tilfeelde ikke vaere muligt at »gremer-
ke« en bestemt del af grundarealet som den del, der tilhgrer
museet. Hvis kommunen gnsker at fritage museet for grund-
skyld, vil det derfor veere ngdvendigt for vurderingsmyndig-
heden at vurdere hele grunden og derefter foretage en forde-
ling af grundverdien pa den del, der kan fritages, og resten.

Det er alene vurderingsmyndigheden, der efter forslaget
som led i vurderingen bestemmer, hvorvidt der skal anszttes
grundveerdi for den fritagne del af grunden (eller for hele
grunden, nar dette er aktuelt). Ejeren af grunden har efter

forslaget hermed ikke et krav pa at fa vurderet den fritagne
del.

Det forhold, at ejeren efter forslaget ikke har et krav pa at
fa vurderet den del af en grund, der er fritaget for betaling af
grundskyld er ikke til hinder for, at ejeren kan klage over
vurderingen af den del af grunden, der skal vurderes.

Til§ 14

Der kan opsta tilfeelde, hvor der er behov for at vurdere en
offentligt ejet ejendom, som er omfattet af § 12, nar betin-
gelserne for undtagelse fra vurdering ikke leengere er op-
fyldt. Det samme galder for ejendomme, som vurderings-
myndigheden har undtaget fra vurdering, fordi vurdering ik-
ke tjener et beskatningsmassigt formal, jf. lovforslagets §
13.

Andrer en ejendom omfattet af § 9 anvendelse, sa betin-
gelserne for at veere undtaget fra vurdering ikke laengere er
opfyldt, skal ejendommen omvurderes, jf. lovforslagets § 6.

Efter den galdende vurderingslov ville en vurdering i et
sadant tilfeelde kunne foretages efter bestemmelserne i lo-
vens § 4, som indeholder en generel mulighed for at fa fore-
taget vurderinger uden for de almindelige vurderingstermi-
ner. Denne mulighed har dog veeret suspenderet siden den 1.
januar 2014, og muligheden foreslas ikke genindfart.

Da der ikke i den nye ejendomsvurderingslov foreslas ind-
sat en generel mulighed for at fa foretaget vurderinger uden
for de almindelige vurderingsterminer, er det ngdvendigt at
fastsatte regler for handteringen af de situationer, hvor be-
tingelserne for undtagelse fra vurdering ikke leengere er op-
fyldt, og hvor vurdering derfor skal foretages.

Det foreslas derfor i stk. 1, at vurderingsmyndigheden i
tilfeelde, hvor en ejendom som navnt i 88 12 og 13 ikke
leengere opfylder betingelserne for helt eller delvis at veere
undtaget fra vurdering, skal foretage de ngdvendige anset-
telser. Dette skal efter forslaget ske pa det tidspunkt, hvor
betingelserne for undtagelse fra vurdering ikke lengere er
opfyldt, og det kan saledes ske pa et vilkarligt tidspunkt af
aret.

Et eksempel kunne veere det tilfelde, hvor en offentligt
ejet ejendom selges til en privat. Den private kagber skal be-
tale grundskyld og eventuel dekningsafgift fra overtagelses-
tidspunktet, og dertil kreeves en ejendomsvurdering. Hvis
der ikke er ansat en grundveerdi for ejendommen, skal en sa-
dan anseettes, da den nye ejer skal betale grundskyld.

Er der allerede ansat en grundveerdi, kan der efter omstaen-
dighederne veere behov for ogsa at ansette en ejendomsveer-
di. Dette vil vare tilfeldet, hvis ejendomme fremover an-
vendes til dekningsafgiftspligtigt formal efter § 23 A i lov
om kommunal ejendomsskat, og kommunen har valgt at op-
kraeve denne afgift.

Anszttelserne skal foretages pa grundlag af ejendommens
starrelse og forholdene i gvrigt pa vurderingstidspunktet og i
prisniveauet pr. seneste almindelige vurdering af ejendom-
me af den pageeldende kategori.

Kgberen af en ejendom, der hidtil helt eller delvist har vee-
ret undtaget fra vurdering, vil have en interesse i p& forhand
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at vide, hvad der skal betales i grundskyld og eventuel daek-
ningsafgift. Det foreslas derfor i stk. 2, at ngdvendige ansat-
telser i et sadant tilfelde kan foretages pa foranledning af
ejendommens ejer forud for indgaelsen af en kgbsaftale. |
begge tilfelde udger den »komplette« vurdering grundlaget
for beskatning af den pagealdende ejendom, jf. stk. 3.

De navnte ansettelser vil efter forslaget veere gyldige ef-
ter ejerskifte og indtil farstkommende almindelige vurdering
af ejendomme af den pagealdende kategori. Herefter vil der
blive foretaget almindelige vurderinger af ejendommen efter
de generelle vurderingsregler.

Det vil vaere en forudseetning for ansettelser efter stk. 2, at
ejendommen faktisk er udbudt til salg, og at der udfoldes
sedvanlige salgsbestraeebelser gennem professionel ejen-
domsformidler eller offentligt udbud eller pa anden vis.
Kommunerne og andre vil ikke have mulighed for uden den-
ne dokumentation at fa foretaget vurderinger af sine ejen-
domme alene med henvisning til, at salg er under overvejel-
se.

Som navnt vil ansettelser efter stk. 2 veere gyldige efter
ejerskifte og indtil farstkommende almindelige vurdering af
ejendomme af den pagaldende kategori. Er ejendommen pa
dette tidspunkt ikke solgt, bortfalder de pdgealdende ansat-
telser hermed. @nsker den offentlige myndighed fortsat at
afhznde ejendommen, ma der saledes foretages nye ansat-
telser efter stk. 2, hvis salger fortsat gnsker en sadan.

Hvis der ved en ansattelse efter stk. 1 eller 2 ansettes sa-
vel en ejendomsvardi som en grundveerdi, skal disse verdi-
er efter stk. 3 anses for at udgere den almindelige vurdering
af ejendommen pr. seneste 1. september. Ansattes der alene
en ejendomsveerdi, anses denne sammen med den eventuelt
allerede eksisterende grundveerdi for at udgere den alminde-
lige vurdering af ejendommen pr. seneste 1. september. An-
seettes der alene en grundveardi, anses denne sammen med
den eventuelt allerede eksisterende ejendomsverdi for at ud-
gere den almindelige vurdering af ejendommen pr. seneste
1. september.

Det foreslas i stk. 4, at der for vurderinger efter stk. 2 be-
tales et gebyr, som udger et grundbelgb pa 2.750 kr. (2010-
niveau). Belgbet foreslas reguleret efter personskattelovens
§ 20 og udger i 2017-niveau et belgb pa 3.000 kr.

Til kapitel 4

Til 815

Lovforslagets 8 15 fastsatter den generelle vurderings-
norm, der skal anvendes ved vurdering af fast ejendom. Ved
vurderingsnormen forstas den veerdi eller det resultat, som
vurderingsmyndigheden skal na frem til ved vurderingen.

Som der er redegjort for i afsnit 2.2.1 i lovforslagets al-
mindelige bemearkninger, er vurderingsnormen i § 6 i den
geeldende vurderingslov udtrykt pd den made, at vurderin-
gen »foretages pa grundlag af verdien i handel og vandel,
safremt kebesummen skulle erleegges kontant (...). For ejer-
boliger (...) fastleegges vurderingen med udgangspunkt i
den gennemsnitlige handelspris for ejendomme af samme

stgrrelse, alder, stand og beliggenhed i et sammenligneligt
omrade.« For udlejningsejendomme fastsattes ejendoms-
veerdien ud fra en forudseatning om sedvanlige udlejnings-
forhold, jf. vurderingslovens § 10, stk. 3.

Den geeldende vurderingsnorm er saledes »veerdien i han-
del og vandel«, men med den tilfgjelse, at vurderingen af
ejerboliger skal ske ud fra en gennemsnitsbetragtning, og at
udlejningsejendomme skal vurderes ud fra seedvanlige udlej-
ningsforhold.

Der er i afsnit 2.2.2 i lovforslagets almindelige bemaerk-
ninger nermere redegjort for de overvejelser, der ligger til
grund for den vurderingsnorm, der her foreslas fastsat. Som
det fremgar heraf, er det ikke praktisk muligt at konstatere,
hvad landets ejendomme pa et givet tidspunkt ville vare
veerd i »handel og vandel«, hvis der i dette begreb skal lzeg-
ges, at vurderingsmyndigheden skal kunne verdiansstte
samtlige ejendomme i princippet ned til sidste krone. Det er
heller ikke muligt at praktisere en vurderingsnorm baseret
pé en veerdi i »handel og vandel«, hvis der heri skal leegges,
at en vurdering pr. definition er »forkert«, hvis ejendommen
viser sig at blive solgt til et belgb, der inden for en fastsat
usikkerhedsmargin ligger over eller under vurderingen.

Det er kort sagt ikke muligt at foretage en eksakt vurde-
ring, hvis der herved skal forstas, at vurderingsmyndigheden
skal ramme den pris, en given ejendom viser sig at blive
handlet til. Med de usikkerhedsfaktorer, som eksisterer, og
som er alment anerkendt blandt aktagrer pa ejendomsmarke-
det, er en vurdering ikke ngdvendigvis »forkert«, blot fordi
den ligger over eller under en faktisk konstateret salgspris.

Det ma saledes konstateres, at der med de papegede usik-
kerhedsfaktorer altid ma vere et spand, inden for hvilket en
veerdiansaettelse kan bevaege sig uden at vaere »forkert«.
Derfor foreslas det, at den fremtidige vurderingsnorm ikke
baseres pa en forudsetning om, at vurderingsmyndigheden
skal kunne ramme en verdi i »handel og vandel« med de
sproglige associationer om precision, som dette udtryk kan
bibringe.

Den fremtidige vurderingsnorm foreslas efter stk. 1 udfor-
met pd den made, at vurderingsmyndigheden skal ansztte
den forventelige kontantveerdi i fri handel for en ejendom af
den pagaldende kategori under hensyn til alder, starrelse,
beliggenhed og evrige karakteristika. Denne vurderings-
norm ligger tat op ad den geeldende, men den bibringer ikke
samme sproglige associationer om precision.

I udgangspunktet om en »forventelig kontantveerdi i fri
handel« ligger, at der altid vil veere et spend, inden for hvil-
ket en i gvrigt fornuftig keber og en fornuftig selger vil
kunne mgdes, nar der er taget hgjde for individuelle praefe-
rencer og behov m.v. Endvidere ligger der en antagelse om,
at der foretages et salg pa armslaengdevilkar mellem en vil-
lig kaber og en villig selger efter passende markedsfaring,
hvor begge parter har handlet kyndigt, fornuftigt og uden
tvang.

Der er tale om en generel vurderingsnorm, som efter lov-
forslaget vil geelde for alle ejendomme, der skal vurderes,
bortset fra produktionsjord tilhgrende landbrugsejendomme
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og skovejendomme. Der foreslas fastsat serlige regler for
vurderingen af landbrugsejendomme og skovejendomme, jf.
lovforslagets §§ 28-33, sdledes at grundveerdien for produk-
tionsjord ikke ansattes ud fra en markedsnorm, men i stedet
ansattes efter en objektiv vurderingsnorm, der tager afseet i
vurderinger foretaget efter den galdende bondegardsregel
og de geeldende serlige regler for vurdering af skovejen-
domme. Der henvises til de farnevnte bestemmelser og be-
merkningerne hertil.

Det foreslas samtidig preeciseret, at vurderingen kan afvi-
ge fra en konstateret handelspris for den pageldende ejen-
dom. Heri ligger som ovenfor navnt, at vurderingerne skal
ansattes inden for et acceptabelt spand, som en verdianset-
telse vil kunne beveege sig inden for, uden at vardiansattel-
sen af den grund bliver »forkert«. Denne usikkerhed om
veerdiansattelsen er et grundvilkar, som er alment anerkendt
blandt aktgrerne pa ejendomsmarkedet.

Da der som navnt er tale om et speend, vil afvigelsen fra
en konstateret handelspris kunne veere i sdvel opadgéende
som nedadgaende retning.

Som der er redegjort for i afsnit 2.2.2 i lovforslagets al-
mindelige bemeerkninger, er det hensigten at administrere
den foreslaede vurderingsnorm sadan, at et spaend pé plus/
minus 20 pct. for en vurdering i forhold til en konstateret
salgspris i fri handel pa vurderingstidspunktet kan anvendes
i det nye vurderingssystem. En konstateret handelspris inden
for et sddant spaend kan ikke i sig selv anses for at vere en
mere »rigtig« vaerdiansaettelse end vurderingen. Der er i af-
snit 2.2.3 i lovforslagets almindelige bemaerkninger rede-
gjort for konsekvenserne af en sadan usikkerhedsmargin.

I stk. 2 foreslds det, at der skal ansattes en selvstzendig
ejendomsverdi og en selvsteendig grundveerdi, saledes som
det tilsvarende galder under den galdende vurderingsord-
ning, jf. vurderingslovens § 5. Det foreslas, at forskellen
mellem ejendomsverdien og grundvardien betegnes som
forskelsveerdien. Denne veerdi anvendes som grundlag for
opkraevning af dekningsafgift efter lov om kommunal ejen-
domsskat.

Der vil dog ikke skulle ansettes ejendomsveerdier for
ejendomme omfattet af lovforslagets § 10 og for en del af de
ejendomme, der er omfattet af lovforslagets § 12, jf. be-
maerkningerne til disse bestemmelser. For ejendomme, der
helt er undtaget fra vurdering, jf. lovforslagets § 9, skal der i
sagens natur hverken ansattes en ejendomsverdi eller en
grundveerdi.

De narmere regler for ansattelse af ejendomsverdier og
grundveerdier foreslds fastsat, sdledes som det fremgar af
lovforslagets 8§ 16-21. Ejendomsveardien og grundveerdien
vil som navnt i afsnit 2.3.2 i lovforslagets almindelige be-
mearkninger ogsa fremover veare separate ansattelser, der
foretages uafheengigt af hinanden og pa forskelligt grundlag.
Hgjesteret har under den geldende vurderingsordning ved
en dom afsagt den 22. september 2015 (sag nr. 81/2014) be-
kreeftet, at dette er tilfeeldet.

Da ejendomsveerdien og grundveerdien er to selvstendige
ansattelser, indebarer en @ndring af den ene vardi ikke pr.

automatik en endring af den anden. Hvorvidt eksempelvis
en nedsettelse af grundveerdien har betydning for ejendoms-
veerdien, vil bero pa, om det konkrete forhold, der begrunder
nedsattelsen af grundveerdien, ligeledes kan begrunde en
nedsettelse af ejendomsveerdien.

Videre foreslas, at der for bygninger beliggende pa frem-
med grund alene ansattes en ejendomsveerdi. Dette skyldes,
at der ved bygning pd fremmed grund foreligger to ejen-
domme, jf. lovforslagets § 2, stk. 2, nemlig bygningen og
grunden. Der kan ikke ansettes en grundvardi af den ejen-
dom, der alene bestar af en bygning. En tilsvarende regel
findes i den galdende vurderingslov, jf. vurderingslovens §
11.

Fordelinger af ansatte verdier efter lovforslagets 8§ 35-37
vil efter forslaget ogsa vere en del af vurderingen. Det sam-
me vil galde de anseattelser og fordelinger, der foretages i
medfgr af anden lovgivning. Et eksempel herpa er de anset-
telser og fordelinger, som vurderingsmyndigheden efter § 23
A, stk. 5, i lov. om kommunal ejendomsskat skal foretage til
brug for opkraevning af dekningsafgift. Disse fordelinger
skal ikke foretages i medfer af ejendomsvurderingsloven,
men er foreskrevet i lov om kommunal ejendomsskat.

Det kan tilfgjes, at regler af samme karakter findes i den
galdende vurderingsordning, jf. vurderingslovens § 33, stk.
2-11, (fordelinger af ejendomsveerdier og grundveerdier).

Ejendoms- og grundveerdiansattelserne og de gvrige dele
af de nye ejendomsvurderinger vil imidlertid, som det ogsa
er tilfeeldet i dag, i et vist omfang vere pavirket af samme
forhold. Det vil heller ikke fremadrettet veere alle forhold,
der er af relevans for alle ansettelser og gvrige elementer i
en vurdering, men visse forhold kan pavirke sével de separa-
te ansettelser og gvrige dele af vurderingerne, om end mu-
ligvis med forskellig veegt.

F.eks. vil det forhold, at der er vaesentlige brister ved et
tag pa en bygning pa en ejendom, kunne have betydning for
ejendomsverdiansettelsen af denne, og fordelingen af den
ansatte ejendomsverdi mellem den erhvervsmassigt an-
vendte del af bygningerne pa ejendommen og den del af
bygningerne, der anvendes som ejerbolig, uden at forholdet
vil have betydning for grundveerdiansettelsen.

En jordforurening, der er jeevnt fordelt pa hele den grund,
som bygningerne er beliggende pa, vil derimod have betyd-
ning for bade grundveerdianszttelsen og ejendomsverdian-
settelsen, men den vil ikke ngdvendigvis have betydning for
fordelingen af ejendomsveerdien mellem de erhvervsmaes-
sigt anvendte bygninger og ejerboligdelen. Endvidere er det
ikke ngdvendigvis saledes, at de navnte forhold vil have
samme betydning for de forskellige ansettelser og gvrige
dele af vurderingen.

Der vil séledes som i den geldende vurderingsordning
vare tale om selvstendige ansettelser og dele af en vurde-
ring, der er separate, men i et vist omfang er pavirket af de
samme forhold.

Der skal tages hgjde for denne sammenhzang ved de al-
mindelige vurderinger og omvurderingerne, ved en efterfgl-
gende efterbehandling af vurderingen ved vurderingsmyn-
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digheden og ved en eventuel klagebehandling. Der henvises
herom til det forslag om a&ndring af skatteforvaltningsloven,
der indgar i det falgelovforslag, der er fremsat samtidig med
dette lovforslag.

Den geeldende vurderingslov indeholder i § 10 en bestem-
melse om, at der ved anszttelsen af ejendomsveerdi skal tag-
es hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig karakter.
For sa vidt angdr privatretlige servitutter, skal der tages hen-
syn til disse ved vurderingen af savel den »herskende« som
den »tjenende« ejendom. Derudover tages der ikke hensyn
til rettigheder og pligter af privatretlig karakter bortset fra
tilfelde, hvor der ved vurdering af bygninger pa fremmed
grund skal tages hensyn til kontraktforholdet mellem parter-
ne.

Endvidere findes i 88 12 A og 13 A i den geeldende vurde-
ringslov regler om handtering af hjemfaldspligt (tilbage-
kabsklausul). Efter disse bestemmelser skal der ved vurde-
ringen ikke tages hensyn til &ndrede planforhold, hvis der
pa ejendommen senest den 31. december 2015 er tinglyst en
hjemfaldspligt, hvor der pa vurderingstidspunktet er 10 ar
eller mindre til det tidspunkt, hvor kommunen tidligst kan
udnytte hjemfaldspligten.

Det foreslas at indsatte tilsvarende bestemmelser i lidt
&ndret form bortset fra bestemmelserne om hjemfaldspligt,
der foreslas handteret pa anden vis, jf. senere. Saledes fore-
slas det i stk. 3, at der ved vurderingen alene tages hensyn til
servitutter af privatretlig karakter i det omfang, at en servitut
er palagt en ejendom til fordel for en anden ejendom, og
ejendommene ikke har samme ejer. Endvidere skal der efter
forslaget heller ikke tages hensyn til private foreningsved-
teegter m.v. ved vurderingen.

Det vil hermed som i den geldende vurderingsordning ik-
ke veere muligt at nedbringe sin vurdering og dermed sin
skattebetaling ved at tinglyse veerdipavirkende servitutter,
som ejeren selv vil kunne aflyse igen, nar dette matte veere
gnskeligt. Det vil heller ikke veaere muligt for en grundejer-
forening, en ejerlejlighedsforening eller anden privat sam-
menslutning at nedbringe vurderingen ved gennem egne
vedtegtsbestemmelser at fastsatte vaerdipavirkende restrik-
tioner. Sadanne restriktioner vil foreningen gennem en ved-
teegtsendring selv kunne ophave igen. Det er uden betyd-
ning, om der er tale om lokale ejerforeninger m.v. eller
landsdaekkende sammenslutninger af ejendomsejere.

Det foreslas som navnt, at reglen som hidtil ikke skal
gelde for en privatretlig servitut, hvis den er til fordel for
den ene ejendom og til ulempe for den anden. Et eksempel
kunne vere, at ejeren af ejendom A har en tinglyst ret til at
feerdes pé ejendom B. | sa fald vil servitutten vere vaerdipa-
virkende i positiv retning for den »herskende« ejendom A
og i negativ retning for den »tjenende« ejendom B, og der
bar derfor tages hensyn til servitutten ved vurderingen.

Dette skal dog efter forslaget ikke gelde, hvis de to ejen-
domme har samme ejer. Hvis en person eksempelvis ejer en
landbrugsejendom og et tilstadende parcelhus, vil den pa-
geldende hermed ikke kunne nedbringe sin vurdering af
parcelhuset ved at tinglyse en rettighed til fordel for land-

brugsejendommen. En sadan rettighed ville ikke fa betyd-
ning for beskatningen af landbrugsejendommen, da land-
brugsjord fremover foreslas beskattet ved en fremskrivning
af allerede eksisterende vurderinger, jf. lovforslagets 8§
28-33.

Der blev under den geldende vurderingsordning rejst
spgrgsmal om héandteringen af de situationer, hvor der pa en
ejendom er tinglyst en hjemfaldspligt (tilbagekabsklausul),
hvorefter kommunen pa et narmere angivet tidspunkt kan
tilbagekebe ejendommen til en pa forhand fastsat pris.

Hjemfaldspligter anses for privatretlige servitutter uanset
det forhold, at det er en kommune, der kan tilbagekabe ejen-
dommen til en bestemt pris. Dette skyldes, at hjemfaldsplig-
ten er en del af en kabsaftale, som i sin tid blev indgaet mel-
lem to parter i en ejendomshandel — en privatperson som kg-
ber og en kommune som salger. Der er ikke tale om, at en
kommune eller anden offentlig myndighed i egenskab af
myndighed har palagt en ejendom en bestemt forpligtelse.

Der blev i denne forbindelse ved lov nr. 1887 af 29. de-
cember 2015 indsat de for nevnte bestemmelser om hjem-
faldspligt i 88 12 A og 13 A i den geeldende vurderingslov.

Disse bestemmelser foreslas ikke viderefart i den nye vur-
deringsordning. Partierne bag den aftale, der den 18. novem-
ber 2016 blev indgaet om et nyt ejendomsvurderingssystem
(Venstre, Liberal Alliance, Det Konservative Folkeparti, So-
cialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre)
er enige om, at kommunerne under visse betingelser skal
kunne veelge at fritage ejeren for de skattemassige konse-
kvenser af en &ndret lokalplan.

Bestemmelser herom foreslaet indsat i lov om kommunal
ejendomsskat, jf. det falgelovforslag, der er fremsat samti-
dig med dette lovforslag. Disse bestemmelser vil fremadret-
tet ogsd omfatte ejendomme, som er omfattet af en hjem-
faldspligt.

Der foreslas samtidig en overgangsbestemmelse for ejen-
domme, som pa tidspunktet for ikrafttreedelsen af denne lov
er omfattet af de geeldende bestemmelser, saledes at de gel-
dende regler fortsat vil gelde for disse ejendomme, jf. lov-
forslagets § 86. Hermed sikres det, at vilkarene for disse
ejendomme ikke &ndres.

Offentligretlige servitutter kan ligeledes vare veerdipavir-
kende, saledes at der skal tages hensyn til dem ved vurderin-
gen. Almindelige standardservitutter om f.eks. byggelinjer
og pligt til at vaere tilsluttet offentlige forsyningsvirksomhe-
der vil i mange tilfelde vere uden betydning for vurderin-
gen, da de samme servitutter vil veere pélagt et stort antal
ejendomme.

En ejendom kan imidlertid vare underlagt andre bestem-
melser, der kan indskraenke ejerens muligheder for at dispo-
nere over ejendommen, og som dermed kan vere verdipa-
virkende.

Som navnt i afsnit 2.12.2 i lovforslagets almindelige be-
meerkninger vil vurderingsarbejdet i farste omgang blive til-
rettelagt sadan, at ejeren selv kan paberébe sig veerdipavir-
kende servitutter i det omfang, at vurderingsmyndigheden
ikke allerede har kendskab til dem. Dette vil ske gennem
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partshgringen/deklarationsproceduren, hvilket vil indgd i
vejledningen til borgerne.

Til § 16

I den geeldende vurderingslov forstds ved ejendomsveerdi-
en verdien af den faste ejendom i dens helhed, jf. vurde-
ringslovens 8 9. Sedvanligt tilbehgr til ejendommen medta-
ges ved ansettelsen. Besatning, inventar, maskiner og andet
driftsmateriel medtages ikke. Disse principper foreslas vide-
refort i den nye vurderingsordning.

Det foreslas i stk. 1, at der ved ejendomsveerdien skal for-
stas veerdien af den samlede ejendom, sddan som ejendom-
men forefindes pd vurderingstidspunktet, dvs. med det
grundareal og de bygninger og beplantninger m.v., der pa
vurderingstidspunktet findes pd ejendommen. Ejendoms-
veerdien anszttes inden for vurderingsnormens speand.

Seedvanligt tilbehgr til ejendommen vil skulle medtages
ved ansattelsen af ejendomsverdien. For ejerboligers ved-
kommende vil det veere vejledende, om det pageldende til-
behgr medfalger ved en normal handel, eksempelvis harde
hvidevarer.

For erhvervsejendomme vil det veere vejledende, at indret-
ninger og installationer, som er etableret med henblik pé
bygningens erhvervsmassige anvendelse i almindelighed,
betragtes som saedvanligt tilbeher.

Derimod skal driftsmateriel og inventar efter forslaget ik-
ke medtages — dvs. maskiner, kontor- og butiksinventar og
andre indretninger, som er ngdvendige for bygningens an-
vendelse til det specifikke erhvervsmaessige formal.

Er der tale om ejendomme i form af bygninger pa frem-
med grund, vil der i vurderingsmassig henseende veere tale
om to ejendomme, jf. lovforslagets § 2, stk. 2. De to ejen-
domme — grunden og bygningerne — har hver sin ejer, og
bygningernes tilstedevarelse pad den fremmede grund vil
vaere baseret pd et kontraktforhold mellem de to parter. En
tilsvarende regel findes i den geeldende vurderingslov, jf. lo-
vens 8§ 11, idet der efter den geeldende vurderingslov dog i
alle tilfeelde skal ansattes en ejendomsveerdi af grunden.

Ved anszttelsen af ejendomsveerdien for savel bygningen
som for den gvrige ejendom skal der efter stk. 2 tages hen-
syn til kontraktforholdet mellem parterne. Befinder der sig
kun en »fremmed« bygning pa grunden, skal der ikke anset-
tes en ejendomsveerdi af grunden, jf. lovforslagets § 10, stk.
1, nr. 4. Findes der derimod savel »fremmede« som »egne«
bygninger pa grunden, udger de »egne« bygninger og grun-
den tilsammen en ejendom. Skal der anszttes en ejendoms-
veerdi af denne, skal der ogsd ved denne ansattelse tages
hensyn til kontraktforholdet mellem den, der ejer den »frem-
mede« bygning, og den der ejer grunden og de »egne« byg-
ninger. Dette gelder dog ikke, hvis der ikke skal ansettes en
ejendomsveerdi efter § 10, stk. 1, nr. 1-3.

Der skal saledes ved vurderingen tages hensyn til lejema-
lets varighed, eventuelle forpligtelser til at fjerne bygninger
samt andre forhold som er af betydning for ansattelsen af
ejendomsveerdi for de to ejendomme under de foreliggende
kontraktforhold, nér ejendomsveerdi skal ansattes. Der tages

ikke hensyn til kontraktforholdet ved ansettelse af grund-
veerdien, da denne foreslas foretaget pa baggrund af grunden
i ubebygget stand, jf. lovforslagets § 17.

Det er i alle tilfeelde en konkret vurdering, hvordan kon-
traktforholdet pavirker ejendomsvardien. Lgber kontrakten i
meget lang tid, er der dog en formodning for, at dette ikke
har indflydelse pd ejendomsverdien af den »fremmede«
bygning. Leber kontrakten derimod kun i en kort periode,
vil dette som udgangspunkt pavirke ejendomsveerdien af den
»fremmede« bygning i negativ retning.

Hvis lejemalet med stor sandsynlighed vil kunne fornys,
vil det omvendt ikke pavirke ejendomsvardien af den
»fremmede« bygning, at der er tale om en bygning pa frem-
med grund.

Til § 17

Efter den geeldende vurderingslov skal der ved grundveer-
dien forstas veerdien af grunden (med grundforbedringer) i
ubebygget stand, nar grunden teenkes anvendt bedst muligt i
gkonomisk henseende, jf. vurderingslovens § 13. Den geel-
dende vurderingslov giver ikke nermere anvisninger pa,
hvordan vurderingsmyndigheden skal na frem til denne veer-
di, men det praktiske udgangspunkt er, at der ved veerdian-
settelsen tages hensyn til den anvendelse og udnyttelse, der
er mulig efter de foreliggende planforhold, dvs. lokalplaner
m.v.

Der er i afsnit 2.4.1-2.4.2.4 i lovforslagets almindelige be-
meerkninger redegjort for de forskellige principper, der i
praksis anvendes ved anszttelse af grundvardier for forskel-
lige ejendomstyper under den gaeldende vurderingsordning.

Det foreslas i stk. 1 at viderefare det geeldende overordne-
de princip om grundlaget for ansettelsen af grundveerdier.
Det foreslas saledes fastsat, at der ved grundverdien skal
forstas veerdien af grunden i ubebygget stand under en for-
udsetning om, at grunden vil blive anvendt og udnyttet
bedst muligt i gkonomisk henseende.

Dette er som sagt det overordnede princip, men princippet
skal efter forslaget anvendes inden for de rammer og med de
begransninger, som lokalplaner og andre forskrifter udstik-
ker. Da de foreliggende planforhold er af stor betydning for
grundveerdiansettelsen, foreslas det, at disse forhold neerme-
re reguleres, jf. lovforslagets 88 18-20.

Ved ansettelsen af grundveerdier er det ngdvendigt at
skelne mellem anvendelse af en grund og udnyttelse af den.

Ved »anvendelse« af en grund skal forstas den type af
byggeri, som er opfart, eller som kan opfares, pa grunden.
En grund kan f.eks. anvendes til opfarelse af en kontorejen-
dom, en butiksejendom eller en boligejendom, eller der kan
vare tale om kombinationer af forskellige muligheder.

Ved »udnyttelse« af en grund skal forstdas den maengde
byggeri, som er opfart, eller som kan opfares, pd grunden.
Udnyttelsen kan komme til udtryk i form af opfarelsen af et
bestemt etageareal, eller den kan vere angivet i form af en
bebyggelsesprocent, dvs. det opfarte etageareals procentvise
andel af grundstykkets areal, jf. byggelovens § 8, stk. 3, el-
ler der kan vaere tale om kombinationer.
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De narmere regler for beregningen af etagearealet og
grundstykkets areal er fastsat i bygningsreglementet. Byg-
ningsreglementet er udstedt i medfar af byggelovens § 5 og
indeholder en lang raekke bebyggelsesregulerende bestem-
melser, jf. senere om minimumsbestemmelser for bebyggel-
sesprocenter.

Bygningsreglementet revideres fra tid til anden. P3 tids-
punktet for fremsettelsen af dette lovforslag er det senest
sket i 2015. Efter en kendelse fra Naturklagenavnet (ken-
delse nr. 493, juni 2009) er det bygningsreglementet i den
udformning, det har pé tidspunktet for vedtagelsen af en lo-
kalplan, der skal legges til grund for beregningerne af be-
byggelsesprocenter.

I betegnelsen »bedst muligt i gkonomisk henseende« lig-
ger, at grunden skal vurderes til det, som den inden for vur-
deringsnormens spaend vil veere veerd, hvis den anvendes og
udnyttes bedst muligt. Det har som et eksempel principielt
ingen betydning for ansattelsen af grundveerdien, at der kun
er opfart et lille hus pa en parcelhusgrund, selv om der ville
kunne opfares et stort. Der foreslas dog en sarlig norm for
ansattelse af grundveerdier for produktionsjord, jf. lovforsla-
gets § 28.

Selv om der pa grunden er opfart bygninger, der er place-
ret pa en sddan made, at dette er til hinder for udstykning el-
ler en &ndret anvendelse af grunden, har dette ikke betyd-
ning for ansettelsen af grundvaerdien, da grundvaerdien som
naevnt skal ansattes som vardien af grunden i ubebygget
stand under en forudsatning om, at grunden vil blive an-
vendt og udnyttet bedst muligt i skonomisk henseende.

At en grund skal vurderes i »ubebygget« stand betyder ik-
ke, at de omkringliggende grunde ogsa skal betragtes som
ubebyggede. Den pagaeldende grund skal vurderes, som om
den selv havde veeret ubebygget, mens de omkringliggende
grunde — bebyggede eller ej — fremtreeder, som de pa vurde-
ringstidspunktet faktisk gar.

Grundveerdien skal ansettes inkl. veerdien af eventuelle
byggemodningsarbejder og ikke blot som veerdien af den
»ra« jord. Der skal ved vurderingen af grunden saledes med-
tages den verdi, som tilstedevarelsen af adgangsveje, vand-
ledninger, gasledninger, varmeledninger, elforsyning, kloak-
anlaeg og lign. tilfarer grunden.

Det er uden betydning, hvem der har afholdt udgifterne til
de pageeldende byggemodningsarbejder og pé hvilket grund-
lag. | forbindelse med udvikling af nye erhvervsomrader
forekommer det saledes, at kaber i forbindelse med erhver-
velse af et antal grunde samtidig forpligter sig til at etablere
vejanleg og anden infrastruktur i omradet. Dette kan veere
en del af den kgbsaftale, der er indgdet — uanset hvem der
har stillet betingelsen — men det kunne ogsa tenkes at vare
en del af lokalplan for udviklingen af det pagaldende omra-
de.

Den veerdi, som sadant arbejde tilfarer de enkelte grunde,
skal indga i grundvaerdien pad samme made, som hvis arbej-
det havde veeret udfert af kommunen. Det ma alt andet lige
antages, at den samlede omkostning — og dermed ogsé veer-
dien af grunden i ubebygget stand — er den samme, uanset

om infrastrukturarbejderne er udfert af kommunen forud for
et salg, eller det efterfalgende er udfart af kaber.

I stk. 2 foreslas det, at der ved grundveerdiansettelsen skal
tages hensyn til forskrifter udstedt i medfar af planlovgiv-
ningen eller anden offentlig regulering — eller i daglig tale til
plangrundlaget eller planforholdene.

Udtrykket »forskrifter udstedt i medfgr af planlovgivnin-
gen eller anden offentlig regulering« skal forstas bredt. Ud-
trykket omfatter saledes lokalplaner, kommuneplanrammer,
byplanvedtagter, landzonetilladelser, strandbeskyttelseslin-
jer efter naturbeskyttelsesloven og enhver anden form for
offentlige forskrifter, som regulerer, om en grundejer kan
opfare byggeri pa sin grund, og hvad der i givet fald kan op-
fares.

Der skal ved vurderingen som navnt »tages hensyn« til de
naevnte planforhold. Heri ligger, at planforhold indgar som
et — vaesentligt — element i vardiansattelsen, idet planfor-
holdene opstiller nogle rammer og begraensninger for anven-
delsen og udnyttelsen af en grund. Planforholdene er dog ik-
ke i sig selv absolut afggrende. Det afgarende er, at vurde-
ringsmyndigheden inden for de givne rammer og begrans-
ninger finder frem til veerdien af grunden i ubebygget stand
under en forudseatning om, at grunden vil blive anvendt
bedst muligt i gkonomisk henseende.

Anvendelse af en grund i ubebygget stand bedst muligt i
gkonomisk henseende vil meget ofte vare lig med den an-
vendelse og udnyttelse, som er mulig efter plangrundlaget,
men dette er ikke ngdvendigvis altid tilfeeldet.

Til offentlig regulering harer ogsé det sakaldte bygnings-
reglement. Bygningsreglementet er udstedt i medfar af byg-
gelovens § 5 og indeholder en lang reekke bebyggelsesregu-
lerende bestemmelser. Derudover indeholder bygningsregle-
mentet regler om bl.a. bygningers indretning og konstrukti-
on, brandforhold, indeklima, installationer m.v.

Blandt de bebyggelsesregulerende bestemmelser findes de
nedenfor angivne minimumsbestemmelser. Det fremgar he-
raf, at kommunerne ikke kan nagte at godkende en byg-
nings etageareal, nar bebyggelsesprocenten ikke overstiger:

60 for etagebolighebyggelse i et omrade, der i kommune-
planen er udlagt hertil.

40 for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse,
herunder dobbelthuse, raekkehuse, keedehuse og lignende
teet/lav bebyggelse.

30 for fritliggende enfamiliehuse og tofamiliehuse med
vandret lejlighedsskel beliggende i et parcelhusomrade.

15 for sommerhuse i sommerhusomrader.
45 for anden bebyggelse.

Der galder dog den undtagelse, at hvis en lokalplan inde-
holder bebyggelsesregulerende bestemmelser eller bestem-
melser, der pa anden made afviger fra bygningsreglementet,
er det lokalplanens bestemmelser, der gelder.

| et omrade, hvor der ikke findes lokalplaner eller andet,
vil ejendomsejeren séledes ved meddelelse af byggetilladel-
ser have krav pa at kunne opfare byggeri inden for de ram-
mer, der folger af bygningsreglementet. | disse tilfeelde vil
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udnyttelsesmulighederne efter bygningsreglementets mini-
mumsbestemmelser blive lagt til grund for vurderingen,
medmindre den faktiske udnyttelse overstiger denne bebyg-
gelsesmulighed.

@nsker kommunen at fastsette andre bebyggelsesprocen-
ter end dem, der er fastsat i bygningsreglementet, m& kom-
munen udarbejde et plangrundlag for omradet. Dette geelder
dog ikke i landzone, hvor bygningsreglementet ikke er gel-
dende.

Der kan rejses spgrgsmal om forstaelsen af reglerne i til-
feelde, hvor der i en eksisterende kommuneplanramme ope-
reres med bebyggelsesprocenter, der afviger fra bygnings-
reglementet. Som ovenfor nevnt kan kommunen efter byg-
ningsreglementet ikke nzegte at godkende en bygnings eta-
geareal, nar bebyggelsesprocenten ikke overstiger de oven-
navnte veerdier.

Forestiller man sig som et eksempel, at en kommuneplan-
ramme fastseetter en bebyggelsesprocent pa 50 for anden be-
byggelse, vil en saddan hgjere bebyggelsesprocent kunne
lzegges til grund ved grundvardiansattelsen. Dette skyldes,
at grundejeren vil kunne forvente, at kommuneplanrammen
omsattes i konkrete lokalplaner med et indhold, der svarer
til kommuneplanrammen.

Forestiller man sig i stedet, at kommuneplanrammen fast-
seetter en lavere bebyggelsesprocent end bygningsreglemen-
tet, f.eks. 40 pct., vil bygningsreglementets bebyggelsespro-
cent pa 45 blive lagt til grund. Sa leenge der ikke findes en
lokalplan, vil kommunen ikke kunne fastsette en lavere be-
byggelsesprocent i en byggetilladelse end den, der fremgar
af bygningsreglementet.

Offentlig planleegning kan i visse sammenhange ogsa
komme til udtryk i form af servitutter, der tinglyses pa de
enkelte ejendomme. Der kan f.eks. veere tale om fastleeggel-
se af byggelinjer eller andre begraensninger pa byggeriets
omfang og placering. Som et andet eksempel kan navnes en
tinglyst fredskovpligt, der hindrer, at byggeri kan opfares.

Der henvises til bemarkningerne til lovforslagets § 15 for
en gennemgang af servitutters betydning for vurderingen.

Til§18

Som naevnt i bemarkningerne til lovforslagets 8 17 giver
den geeldende vurderingslov ikke nermere anvisninger pa,
hvordan vurderingsmyndigheden skal na frem til en grund-
veerdi. Det praktiske udgangspunkt er dog, at der ved ver-
diansattelsen tages hensyn til den anvendelse og udnyttelse,
der er mulig efter de foreliggende planforhold, dvs. lokalpla-
ner m.v. Da de foreliggende planforhold imidlertid er af stor
betydning for grundverdianszttelsen, er der behov for, at
disse forhold naermere reguleres, séledes som det foreslas i
lovforslagets §§ 18-20.

Bestemmelsen i lovforslagets § 17 om, at grundvardien
skal ansettes som grundens verdi i ubebygget stand under
en forudsetning om, at grunden vil blive anvendt og udnyt-
tet bedst muligt i gkonomisk henseende, er som navnt i be-
maerkningerne til denne bestemmelse udtryk for det over-
ordnede princip. Imidlertid kan dette princip ikke anvendes

lgsrevet, idet lokalplaner og andre offentlige forskrifter op-
stiller rammer og begreensninger for, hvad grunde kan an-
vendes til, og i hvilket omfang grundene kan udnyttes.

Som et eksempel kan man forestille sig, at den bedste an-
vendelse og udnyttelse i gkonomisk henseende af en ube-
bygget grund isoleret set ville veere at opfere boliger. Imid-
lertid kan omradet i medfar af en lokalplan el. lign. vere ud-
lagt til andre formal end boligformal, f.eks. til kontorformal.
I et sadant tilfelde ville det ikke give mening at anse bolig-
formal for den bedste anvendelse og udnyttelse i skonomisk
henseende af grunden, da det ikke ville vaere muligt at opfe-
re boliger. Den bedste gkonomiske anvendelse skal sgges
inden for de muligheder, der faktisk er til radighed.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 1, at grundverdien
skal anseettes pa grundlag af den anvendelse og udnyttelse af
grunden, som er mulig efter forskrifter udstedt i medfer af
planlovgivningen eller anden offentlig regulering. Dette er
hovedreglen, nar der foreligger lokalplaner m.v., men der vil
veere undtagelser, jf. nedenfor og lovforslagets § 20.

Den hgjst mulige udnyttelse af en grund i medfar af en lo-
kalplan eller lign. vil ikke ngdvendigvis i alle tilfeelde veere
et udtryk for den bedste udnyttelse i gkonomisk henseende.
Hvis det vurderingsmaessigt skannes, at den bedste gkono-
miske anvendelse og udnyttelse af en grund ikke er eksem-
pelvis at opfare en lokalplans fulde bebyggelsesmulighed pa

10.000 m2, men kun det halve, vil dette kunne lzgges til
grund ved grundveardiansattelsen.

Der vil dog fortsat veere en udnyttelsesmulighed p& 10.000

m?, hvilket vil skulle tages i betragtning ved grundvardian-
settelsen. Der er sdledes ikke ngdvendigvis tale om, at
grundveerdien halveres i forhold til, hvad den ville vere,

hvis en udnyttelse p& 10.000 m? havde varet den gkono-
misk optimale.

Herved bliver grundvardien mindre, hvilket afspejler, at
en investor ikke vil betale for en byggemulighed, som det
ikke ville kunne betale sig at udnytte. Dette folger det over-
ordnede princip i lovforslagets § 17, hvorefter grundveerdien
skal ansattes som grundens verdi i ubebygget stand ud fra
en forudseetning om, at grunden vil blive anvendt og udnyt-
tet bedst muligt i gkonomisk henseende.

Der vil forekomme tilfelde, hvor det vil vaere muligt at
anvende grunden til forskellige formal og udnytte den i for-
skelligt omfang. Der kunne f.eks. vere tale om, at der pa en

grund enten kan opfares op til 5.000 m? kontorareal eller op
til 3.000 m? boligareal.

Det foreslas derfor i stk. 2, at det bedste formal i gkono-
misk henseende i sdanne tilfeelde skal vere den af de fore-
liggende muligheder, der giver den hgjeste grundverdi. Det-
te vil geelde, uanset om grunden er bebygget eller ej. Hvis
der pa grunden i ovennavnte eksempel er opfert 3.000 m?2
boligareal, mens opfarelse af 5.000 m? kontorareal ville ha-
ve veret en bedre anvendelse og udnyttelse i gkonomisk
henseende, er det sidstnavnte anvendelse og udnyttelse, der
skal laegges til grund ved grundveerdiansettelsen.
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Der vil dog stadig skulle tages hensyn til det forhold, der
er redegjort for i det foregdende, nemlig at den hgjst tilladte
udnyttelse ikke ngdvendigvis i alle tilfeelde er udtryk for den
bedste udnyttelse i gkonomisk henseende. Er der tale om
flere muligheder som i eksemplet, vil det saledes for hver af
disse muligheder skulle bedemmes, hvad den bedste anven-
delse i gkonomisk henseende er.

Det bemarkes, at det er forholdene pa vurderingstids-
punktet, der er afgerende. Det kan i eksemplet ovenfor taen-

kes, at 3.000 m2 boligareal pa opfarelsestidspunktet var den
bedste anvendelse og udnyttelse af grunden, men at mar-
kedsforholdene siden har andret sig. Hvis forholdene pa

vurderingstidspunktet er sddanne, at opfarelse af 5.000 m?2
kontorareal ville veere den bedste anvendelse og udnyttelse,
skal dette lzegges til grund ved grundverdiansattelsen.

Til 819

Offentlig planlegning har i nogle tilfelde en form, hvor
den hgjst tilladte udnyttelse for den enkelte grund inden for
planomradet ikke entydigt er angivet. Der tages i den gel-
dende vurderingslov ikke stilling til sadanne tilfaelde.

Det ma laegges til grund, at en grundejer under sédan »fly-
dende« planlaegning ikke har en pé forhand fastsat mulighed
for at opfare et bestemt byggeri pa grunden, da den hgjst til-
ladte udnyttelse af den enkelte grund ikke entydigt er fastsat.
Den faktiske udnyttelsesmulighed for den enkelte grund af-
haenger af, hvad der er opfert pd andre grunde inden for
planomradet.

Det foreslas i stk. 1, at ansattelsen af grundveerdi for hver
enkelt grund inden for det pageeldende planomrade foretages
pa grundlag af den udnyttelse, der som et gennemsnit er mu-
lig for den enkelte grund i forhold til grundens starrelse.

Dette kan illustreres med folgende forenklede eksempel,
der alene har til formél at illustrere mekanismen:

Et planomrade bestar af fire grunde. Grundene A, B og C
er lige store, mens grund D er dobbelt sa stor som hver af de
tre andre. Der kan inden for planomradet opferes et etage-
areal pd indtil 25.000 m2. Det fremgar ikke af plangrundla-
get, hvor meget der ma opfares pa de enkelte grunde, og der
eksisterer ikke byggefelter eller andre restriktioner.

Hvis alle grunde er ubebyggede, skal grundverdien for
grundene A, B og C anszttes pa grundlag af en udnyttelses-
mulighed p& 5.000 m2, mens grundvaerdien for grund D skal
anszttes pa grundlag af en udnyttelsesmulighed pa 10.000
m2, da dette for hver grund vil vare det gennemsnitligt mu-
lige. Det samme vil gelde, hvis grundene A, B og C hver
iseer er bebygget med mindre end 5.000 m?, og grund D er
bebygget med mindre end 10.000 m?2.

Imidlertid kan en eller flere af de fire grunde vare udnyt-
tet i et starre omfang end det, der ud fra ovenstdende gen-
nemsnitsbetragtning er muligt. Plangrundlaget siger kun, at
der inden for det samlede planomrade ma opfares et etage-
areal pd indtil 25.000 m2, og opfares der pa en grund bygge-
ri i starre omfang end de ovennavnte gennemsnit, pavirker

det muligheden for at opfare byggeri pa de gvrige grunde i
planomrédet.

Det foreslas derfor i stk. 2, at den faktiske udnyttelse laeg-
ges til grund, hvis denne for en grund er stgrre end det, der
ud fra ovenstdende gennemsnitshetragtning i forhold til
grundens starrelse ellers ville vaere muligt. En sadan udnyt-
telse pavirker som navnt mulighederne for at udnytte de gv-
rige grunde i planomradet, og det foreslas derfor, at ansaet-
telsen for de gvrige grunde i planomradet sker pa grundlag
af den udnyttelsesmulighed, der pa vurderingstidspunktet ud
fra gennemsnitsbetragtningen i forhold til grundens starrelse
vil veere mulig, dog mindst den faktiske udnyttelse.

Forestiller man sig i ovennagvnte eksempel, at grund A be-
bygges med 6.000 m2, mens de gvrige grunde fortsat er ube-
byggede, skal grund A have sin grundveerdi ansat efter den
faktiske udnyttelse. Der er herefter 19.000 m? til fordeling
mellem de resterende grunde, hvilket ud fra gennemsnitsbe-
tragtningen giver 4.750 m? til grundene B og C og 9.500 m?
til grund D.

Opfares der pa grund B efterfglgende et etageareal pa
4.000 m2, mens grundene C og D fortsat er ubebyggede,
skal de 4.750 m? fortsat lzegges til grund ved grundveerdian-
settelsen af grund B, da dette areal i den givne situation kan
»rummes« pa grund B.

Dernast bebygges grund C med 5.000 m2, dvs. med mere
end den eksisterende gennemsnitlige »rummelighed« pa
4.750 m? for grund C. Grundveerdien skal hermed anszttes
pa grundlag af et etageareal pd 5.000 m2.

Nu mangler kun grund D at blive bebygget. Der er indtil
nu opfert i alt 15.000 m2 i planomradet — 6.000 pa grund A,
4.000 pa grund B og 5.000 pa grund C — og der kan hermed
opfares 10.000 m2 p4 grund D. Hvis samtlige 10.000 m? op-
fares, og planomradet hermed er fuldt udbygget, vil den fak-
tiske udnyttelse af grundene skulle legges til grund ved
grundveerdiansattelsen, da der ikke vil vere nogen »rest-
rummelighed« til fordeling mellem grundene. Der kan ikke
opfares mere, end der allerede er opfart.

Opfares der derimod kun 8.000 m2 p& grund D, vil der

stadig veere en rest pa 2.000 m2, som kan udnyttes. Denne
rest skal ved ansattelsen af grundverdier fordeles pa de
grunde, som er »underbebygget« i forhold til den gennem-
snitsfordeling af udnyttelsesmulighederne, der var udgangs-
punktet, dvs. fordeles mellem grund B og grund D.

Eksemplet ovenfor er naeppe realistisk, da det implicit for-

udsztter, at samtlige 25.000 m2vil kunne opfares pa én og
samme grund. | praksis vil der formentlig altid veere restrik-
tioner.

| stedet kunne man forestille sig et eksempel, hvor der pa
grundene A og B findes et felles byggefelt, hvorpd der ma

opfares indtil 10.000 m2 uanset hvor pa byggefeltet, mens
der pa grundene C og D tilsvarende findes et falles bygge-

felt, hvorpa der ma opfares indtil 15.000 m2. Der mé i det
samlede planomrade séledes fortsat hgjst opferes 25.000 m?.
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Hvis alle grunde er ubebyggede, vil den gennemsnitlige
udnyttelsesmulighed i forhold til grundenes starrelse veere

den samme som i det farste eksempel, nemlig 5.000 m? til
hver af grundene A, B og C og 10.000 m? til grund D.

Bebygges grund A eller grund B med mere end 5.000 m?,
reduceres udnyttelsesmuligheden for nabogrunden tilsvaren-

de. Bebygges de to grunde med 5.000 m? eller derunder, vil
den gennemsnitlige udnyttelsesmulighed fortsat veere 5.000

m? for dem begge. Uanset hvordan grundene A og B bebyg-
ges, vil dette ikke have betydning for mulighederne for at
bebygge grundene C og D, da der under alle omstendighe-
der kan opfares 15.000 m? p& disse grunde. Selv om grunde-
ne A og B forbliver ubebyggede, kan der fortsat hgjst opfa-

res 15.000 m2 p& grundene C og D i alt.

Som et tredje eksempel kunne man forestille sig, at der pa
det feelles byggefelt pa grundene A og B ma opfares indtil

15.000 m2, mens der pa det falles byggefelt p& grundene C
og D mé opfares indtil 20.000 m2. Der m4 i det samlede
planomréde dog fortsat hgjst opferes 25.000 m2.

Hvis alle grunde er ubebyggede, vil den gennemsnitlige
udnyttelsesmulighed for hver af grundene A, B og C ogsa

her vare 5.000 m2, mens den for grund D vil veere 10.000

m2. Imidlertid kan der p4 de to byggefelter tilsammen opfg-
res et areal, som er starre end det, der er tilladt for det sam-
lede planomrade. Derfor kan omfanget af byggeri opfart pa
det ene byggefelt have betydning for, hvor meget der kan
opfaeres pa det andet og dermed pa de pageeldende grunde.

Opfares der saledes pa grundene A og B et etageareal, der
er starre end 2 x 5.000 m?, vil bebyggelsesmulighederne pa
grundene C og D blive reduceret tilsvarende. Opfares der
f.eks. 13.000 kvadratmeter pa grundene A og B, vil der vare
12.000 m? til rest til grundene C og D. Det giver en gen-
nemsnitlig udnyttelsesmulighed efter grundenes starrelse pa

4.000 m? til grund C og 8.000 m? til grund D.

Opfares der 3.000 m? pa grund C, mens grund D fortsat er
ubebygget, vil den gennemsnitlige udnyttelsesmulighed for
hver af de to grunde efter deres starrelse fortsat veere 4.000

m? til grund C og 8.000 m? til grund D. Opfares der i stedet

5.000 m2 pa grund C, vil der kun kunne opfares 7.000 m2 pa
grund D.

Det vil i alle tilfeelde geelde, at den faktiske udnyttelse vil
skulle lzegges til grund, nar planomradet er fuldt udbygget,
dvs. nar der i ovenstaende eksempler i alt er opfart 25.000

m2. Der vil ikke veare nogen »rest« til fordeling mellem
grundene, da det ikke er muligt at opfare mere, end der alle-
rede er opfart.

Ved beregningen af den gennemsnitlige udnyttelsesmulig-
hed for de enkelte grunde efter deres starrelse vil det i alle
tilfeelde kun veere bygninger, der er registret i Bygnings- og
Boligregistret (BBR), der vil indga i beregningerne. Planlagt
byggeri og byggeri under opfarelse vil ikke indga. Det for-
hold, at der er givet tilladelse til at opfare et bestemt bygge-
ri, er ikke i sig selv veere afggrende for byggeriets omfang.

Bygherren vil have den mulighed, at byggetilladelsen ikke
udnyttes fuldt ud.

Til § 20

Som tidligere naevnt er udgangspunktet ved anseettelsen af
grundveerdier efter den galdende vurderingsordning, at der
ved vaerdiansattelsen tages hensyn til den anvendelse og ud-
nyttelse, der er mulig efter de foreliggende planforhold. Der
forekommer imidlertid i praksis mange tilfelde, hvor grunde
anvendes til andre formal end fastlagt i plangrundlaget, eller
hvor en grund er udnyttet i videre omfang end det, der efter
plangrundlaget er muligt. Sadanne anvendelser og udnyttel-
ser kan veere fuldt lovlige, men laegges alene de formelle
planforhold til grund, kan dette fgre til resultater, der ikke er
retvisende.

Ved ansettelse af grundveerdier ma en ejendom betragtes
som lovligt opfart, ndr en offentlig myndighed ikke kan for-
lange byggeriet nedrevet eller forlange det &ndret med hen-
blik pa at overholde en bestemt planforskrift.

| tilfeelde, hvor der ikke er overensstemmelse mellem den
faktiske — men lovlige — anvendelse og/eller udnyttelse af en
grund og det, der er fastlagt i plangrundlaget, ma der tages
stilling til, om planlagte bebyggelsesmulighed eller en be-
byggelsesmulighed i overensstemmelse med den faktiske
anvendelse og udnyttelse af grunden er den bedste gkonomi-
ske anvendelse.

Et eksempel kunne veere parcelhuse opfart i omrader, der
senere er blevet udlagt til erhvervsformal. Grunden skal vur-
deres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse, jf. lov-
forslagets § 18, og dette vil geelde uanset grundens faktiske
anvendelse. Hvis det i plangrundlaget er fastsat, hvordan
grundene i omréadet kan anvendes og udnyttes, vil dette ogsa
galde for den grund, hvor der er opfart et parcelhus. Grun-
den skal hermed vurderes som erhvervsgrund med den ud-
nyttelsesgrad, som er fastsat i plangrundlaget.

Imidlertid skal grundveerdien ansattes ud fra den bedste
gkonomiske anvendelse og udnyttelse, jf. det overordnede
princip i lovforslagets § 17, og bedste gkonomiske anven-

delse og udnyttelse af en grund pa f.eks. 800 m2 i et er-
hvervsomréade er ikke ngdvendigvis at opfare et erhvervs-
byggeri. Det vil afhenge af omradets karakter og forholdene
i gvrigt, men en grund af denne starrelse vil formentlig i
mange tilfelde veere for lille til, at et erhvervsbyggeri vil
kunne opfares.

Derfor kan bedste gkonomiske anvendelse og udnyttelse i
et sadant tilfeelde godt vaere det, som grunden faktisk anven-
des og udnyttes til, nemlig som parcelhusgrund. Er der f.eks.
tale om, at der befinder sig et parcelhuskvarter i en del af et
omrade, der ellers er udlagt til erhvervsformal, vil der i de
fleste tilfelde veere en sterk formodning for, at grundenes
faktiske anvendelse og udnyttelse som parcelhusgrunde er
den bedste anvendelse og udnyttelse i gkonomisk henseen-
de.

Det foreslds pa denne baggrund i stk. 1, at hvis en grund
lovligt anvendes og udnyttes til andre formal end dem, der
er fastsat i plangrundlaget, ansattes grundvardien pa grund-
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lag af grundens faktiske anvendelse og udnyttelse, hvis dette
medfarer en grundveerdi, der er hgjere end den, der ville bli-
ve ansat, hvis ansattelsen blev foretaget efter den anvendel-
se, der er mulig efter planforholdene.

En grund kan ligeledes lovligt veere udnyttet i starre om-
fang end fastsat i plangrundlaget. Det foreslas i stk. 2, at
grundveerdien i sadanne tilfelde ansattes pa grundlag af
grundens faktiske udnyttelse, hvis dette medfarer en hgjere
grundveerdi end ved ansattelse efter den udnyttelse, der er
fastsat i plangrundlaget.

Dette vil bl.a. veere af betydning i visse eksisterende bo-
ligomrader i Kgbenhavn og formentlig ogsa andre steder,
hvor der er opfart etageboligbyggeri i et videre omfang end
det, der er fastsat i kommuneplanrammer el. lign. Det skal
dog understreges, at bestemmelsen ikke er begraenset til sa-
danne tilfeelde. Forestiller man sig en industrigrund, der til-
svarende er »overudnyttet«, vil det samme gare sig gelden-
de.

Som et andet eksempel kan navnes et sommerhus belig-
gende ud til stranden uden for sommerhusomrader og lokal-
planer, hvor huset er lovligt opfart fer indfarelsen af de nu-
veerende strandbeskyttelseslinjer. Grunden er verdifuld som
bebygget sommerhusgrund, men betragtes grunden som
ubebygget uden hensyntagen til det eksisterende sommer-
hus, vil veerdien vare meget begranset, nemlig veerdien af
grunden som naturareal. Dette skyldes, at der p& grund af
strandbeskyttelseslinjen ikke vil kunne opfares bygninger pa
grunden.

Huset er lovligt opfart far indfagrelsen af de nuvaerende
strandbeskyttelseslinjer, men det ville ikke kunne opfares i
dag. Grunden er hermed anvendt til andre formal og udnyt-
tet i videre omfang end det, der efter de geeldende forskrifter
— strandbeskyttelseslinjen — er muligt, og dette vil skulle
leegges til grund ved vurderingen.

| forleengelse af eksemplet med sommerhuset ud til stran-
den kan der rejses spgrgsmal om, hvordan vurderingsmyn-
digheden skal forholde sig ved vurderingen af grunde belig-
gende i omrader, hvor der ikke findes lokalplaner el. lign.,
f.eks. fritliggende enfamiliehuse i landomréder.

Selv om der ikke foreligger lokalplaner el. lign., vil der al-
ligevel veere et plangrundlag, idet byggeri ikke (lovligt)
uden videre vil kunne opfares. Skal nybyggeri opfares f.eks.
i landzone, vil det ske pa grundlag af en landzonetilladelse,
medmindre der foreligger en lokalplan. Er der givet en land-
zonetilladelse, vil denne udgere plangrundlaget. Grunden vil
skulle vurderes efter den anvendelse og udnyttelse, der efter
tilladelsen er mulig.

Der vil mange steder i landdistrikter kunne findes ejen-
domme, der har ligget der »altid«. Ejendomme, som er op-
fort, leenge far planlegning kom pa tale, og som i dag be-
tragtes som lovlige, selv om der ikke foreligger et formelt
plangrundlag. P4 samme vis kan en rakke bygninger opfg-
res uden landzonetilladelse f.eks. erhvervsmassigt ngdven-
dige bygninger for landbrugsejendomme efter planlovens
regler. Sadanne ejendomme vil kunne blive vurderet ud fra

en anvendelses- og udnyttelsesmulighed i overensstemmelse
med den faktiske anvendelse og udnyttelse.

Det kan for fuldstendighedens skyld tilfgjes, at kommu-
nerne kan meddele dispensationer fra lokalplaner. Sadanne
dispensationer kan medfare, at en grund kan udnyttes i vide-
re omfang end fastsat i lokalplanen, omend dette formentlig
vil veere inden for snaevre graenser. Hvis der gives en sadan
dispensation, og dette medfgrer en faktisk udnyttelse ud
over det, som er fastsat i plangrundlaget, nar dispensationen
er udnyttet, vil denne faktiske udnyttelse kunne anvendes
ved grundverdiansattelsen pd samme made, som nar grunde
i andre tilfeelde er »overudnyttet«.

Ved bedgmmelsen af bebyggelsens omfang tages der i alle
tilfeelde udgangspunkt i de registreringer af etageareal, der
er foretaget i Bygnings- og Boligregistret (BBR). Dette geel-
der uanset anvendelse, udnyttelse, plangrundlag eller andet.

Uanset om der er tale om anden anvendelse af en grund
end den, der er fastlagt i plangrundlaget, eller der er tale om
»overudnyttelse« af den ene eller den anden karakter, vil det
galde, at grundveerdien skal ansettes som grundens veerdi
ved bedste anvendelse og udnyttelse i gkonomisk henseen-
de.

I tilfeelde, hvor en grund lovligt er »overudnyttet«, vil den
hgjst tilladte udnyttelsesgrad, der er fastsat i plangrundlaget,
i sagens natur ikke i sig selv veere en overgrense for, hvad
der kan anses for den bedste anvendelse og udnyttelse i gko-
nomisk henseende. Det kan den faktiske udnyttelse imidler-
tid heller ikke ngdvendigvis. Hvis eksempelvis en grund er
omfattet af en kommuneplanramme med en hgjst tilladt be-
byggelsesprocent pd 150, og grunden er bebygget med 300
pct., ma vurderingsmyndigheden saledes foretage et skan
over, om 150 pct., 300 pct. eller et andet tal er den bedste
anvendelse i gkonomisk henseende og vurdere den pageel-
dende grund derefter.

Der kunne ogsé teenkes tilfelde, hvor det efter plangrund-
laget er muligt at anvende en grund til forskellige formal,
idet grunden for hvert formal vil kunne udnyttes i et n&erme-
re angivet omfang. Grunden kan vare »overudnyttet« til for-
mal A, samtidig med at udnyttelse inden for plangrundlaget
til formal B ville vare den bedste anvendelse i gkonomisk
henseende. | sddanne tilfelde skal sidstnavnte anvendelses-
og udnyttelsesmulighed laegges til grund for grundvardian-
settelsen.

Til§21

Ejerlejligheder adskiller sig fra andre former for ejerboli-
ger pa den made, at en ejerlejlighed ikke har sit »eget«
grundareal. | stedet ejer lejlighedens ejer en ideel andel af
det grundareal, der tilhgrer den matrikuleere ejendom, der er
udstykket i ejerlejligheder.

Det er derfor ngdvendigt at fastseette regler for, hvordan
grundveerdien for en ejerlejlighed skal ansattes. Dette sker
efter den gaeldende vurderingsordning pd den méde, at der
bliver ansat en grundveerdi for den ejendom, der er udstyk-
ket i ejerlejligheder, den sakaldte moderejendom. Modere-
jendommens grundveerdi fordeles derefter pd de enkelte
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ejerlejligheder efter fastsatte fordelingstal, jf. vurderingslo-
vens § 16 A. Er er ikke fastsat fordelingstal, fordeles grund-
veerdien ligeligt mellem ejerlejlighederne. De her angivne
regler kan dog fraviges, hvis de med lovens ord farer til en
»abenbart urimelig« fordeling. Loven giver dog ingen anvis-
ning pa, hvornar en fordeling er abenbart urimelig.

Dette foreslas i stk. 1 at viderefgre princippet om fordeling
af moderejendommens grundveerdi pa de enkelte ejerlejlig-
heder, dog séledes at fordelingen sker efter det fordelingstal,
der er tinglyst for ejendommen.

Stk. 2 omhandler de tilfelde, hvor der enten ikke er tingl-
yst fordelingstal, eller hvor de tinglyste fordelingstal ikke er
korrekte. Det sidste vil veere tilfeldet, hvis der pa de enkelte
lejligheder er tinglyst bestemte andele af moderejendom-
men, og disse andele tilsammen ikke giver 100 pct.

I sédanne tilfelde vil der for allerede eksisterende ejerlej-
ligheder findes fordelingstal. Hvis de tinglyste fordelingstal
under den geeldende vurderingsordning ikke tilsammen gav
100 pct., gar vurderingsmyndigheden ind og fastsatte forde-
lingstallene manuelt. Dette vil ikke vere tilfeeldet i den
kommende og langt mere automatiserede vurderingsord-
ning.

Det foreslas derfor, at allerede eksisterende fordelingstal i
sadanne tilfelde kan feres videre i den nye vurderingsord-
ning. Det vil dog veere en forudsetning, at der ikke efterfgl-
gende er tinglyst andre fordelingstal, uanset om disse »gar
op« og rammer de 100 pct., eller de ikke gar. Tinglyses der
nye »skaeve« fordelingstal, vil fordelingstal efter forslaget
skulle fastseettes efter stk. 3 eller 4.

Huvis der ikke er fastsat fordelingstal som navnt i stk. 1 og
2, foreslas det i stk. 3, at fordelingstal fastseettes af vurde-
ringsmyndigheden pa grundlag af de enkelte lejligheders
areal. Herved skal forstas tinglyst areal eller areal registreret
i Bygnings- og Boligregistret (BBR).

Det foreslas samtidig, at vurderingsmyndigheden pa sam-
me made fastsetter fordelingstal i de serlige tilfeelde, hvor
de tinglyste fordelingstal ikke svarer til de faktiske forhold i
ejendommen. Der findes saledes i den geldende vurderings-
ordning nogle tilfeelde, hvor moderejendomme pa et fejlag-
tigt grundlag har veeret vurderet samlet, og hvor fordelings-
tallene for de enkelte moderejendomme ikke umiddelbart er
anvendelige. Den foreslédede bestemmelse tenkes bl.a. an-
vendt i sddanne tilfaelde.

Endelig foreslas det i stk. 4, at grundveerdien fordeles lige-
ligt mellem lejlighederne uanset lejlighedernes starrelse el-
ler andre forhold, hvis der ikke kan fastsattes fordelingstal
efter stk. 1-3.

Til § 22

Som omtalt i afsnit 2.11.1 i lovforslagets almindelige be-
maerkninger skulle der indtil 2013 efter den gaeldende vurde-
ringslovs dageeldende 8§ 17, 18, 21 og 21 A ansettes et
grundforbedringsfradrag, hvor dette var aktuelt.

Grundforbedringsfradraget blev afskaffet med virkning fra
og med 2013, jf. 8 1i lov nr. 925 af 18. september 2012. Ek-
sisterende fradrag fortsetter til udlgb, men fradraget bereg-

nes i den resterende periode som en fast andel af grundveer-
dien, dog hgjst det belgb, som fradraget udgjorde pr. 1. janu-
ar 2013. En overgangsregel sikrede, at der kunne gives
grundforbedringsfradrag for arbejde, der var pabegyndt pr.
1. januar 2013, men som ikke var afsluttet. | sadanne tilfel-
de kan fradraget ikke overstige det belgh, der blev fastsat pa
det tidspunkt, hvor fradraget blev givet.

Overgangsordningen for igangvaerende grundforbedrings-
arbejder udlgb pr. 1. juli 2016. Der vil saledes ikke blive gi-
vet nye grundforbedringsfradrag i den nye vurderingsord-
ning, men de eksisterende fradrag vil fortsaette til udlab.
Grundforbedringsfradrag lgber i 30 &r, dog 60 ar for skove,
hvorefter det udlgber.

Det foreslas i stk. 1, at de fradrag, som efter den geeldende
vurderingsordning fortsat eksisterer, fortseetter til udlgb i
den nye vurderingsordning.

| stk. 2 foreslas det, at fradragene ansettes skematisk pa
den made, at fradraget gives i den til enhver tid ansatte
grundveerdi og ansattes til samme forholdsmassige del af
grundveerdien, som fradraget havde pr. 1. januar 2013 eller
pr. en senere ansettelsesdato, hvis fradrag er ansat senere
end 1. januar 2013 i medfar af den farnavnte overgangsord-
ning. Fradraget kan ikke overstige stgrrelsen pr. 1. januar
2013 henholdsvis en senere ansettelsesdato. Hvis en ejen-
dom har flere forskellige grundforbedringsfradrag, beregnes
fradraget for hver del for sig.

Dette svarer til de regler, som siden 2013 under den gel-
dende ordning har veret geeldende.

Der kan rejses spgrgsmal om héandteringen af grundforbe-
dringsfradraget i de tilfeelde, hvor sddanne fradrag er givet
til landbrugsejendomme og skovejendomme, som omfattes
af den foresldede fremskrivningsordning for produktions-
jord, jf. lovforslagets §§ 28-33.

Efter dette forslag skal grundveerdien for produktionsjor-
dens vedkommende fremover ansettes ved en statistisk ba-
seret fremskrivning af de vurderinger, der under den geel-
dende vurderingsordning blev foretaget efter den sakaldte
bondegérdsregel og de szrlige regler for vurdering af skov-
ejendomme. Findes der p& en sddan ejendom grundarealer,
der anvendes til andre erhvervsmassige formal end land-
brug eller skovbrug, skal sadanne arealer dog vurderes efter
en markedsnorm.

Grundforbedringsfradraget er ikke gremaerket sarlige dele
af en ejendom. Er der givet et grundforbedringsfradrag til en
landbrugsejendom eller en skovejendom, er fradraget givet
til ejendommen som sadan, uanset om fradraget er givet pa
grundlag af et grundforbedringsarbejde udfart pé selve land-
brugsjorden eller skovbrugsjorden, eller om fradraget ek-
sempelvis er givet i forbindelse med kloakering af en bolig
pa ejendommen.

Til §23

Det foreslas i stk. 1, at grundforbedringsfradraget fordeles
forholdsmaessigt efter grundarealets starrelse, hvis en ejen-
dom med grundforbedringsfradrag udstykkes i flere ejen-
domme. Videre foreslas det, at fradraget overfares forholds-
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massigt efter areal, hvis en ejendom med grundforbedrings-
fradrag helt eller delvis sammenlegges med en anden ejen-
dom. Det sikres hermed, at eksisterende grundforbedrings-
fradrag ikke forsvinder, fordi der sker @ndringer pa en ejen-
dom.

Endelig foreslas det i stk. 2 at viderefare den gealdende re-
gel om, at ansattelse af grundforbedringsfradrag ikke kan
genoptages. Fradragene er saledes endeligt fastlagt og be-
regnes skematisk frem til udlgb.

Ved loveendringen i 2012 blev der fastsat en slutdato for,
hvornar allerede ansatte grundforbedringsfradrag skulle
kunne genoptages. Slutdatoen blev fastsat til den 1. maj
2013.

De regler, der her foreslas, svarer til de regler, som siden
2013 under den geeldende ordning har veeret gaeldende.

Til kapitel 5

Til § 24

I lovforslagets 88 24-27 foreslas der fastsat retningslinjer
for vurderingstilgangen for ejerboliger. Ved vurderingstil-
gangen skal forstds den made, som vurderingsarbejdet gri-
bes an pa.

Den geldende vurderingslov giver ingen egentlige anvis-
ninger pa, hvordan vurderingen af ejerboliger skal foretages.
Der findes i lovens 8 38 nogle bestemmelser om, at vurde-
ringsmyndigheden kan pélaegge ejere af fast ejendom at ud-
fylde skemaer med oplysninger om ejendommene og ind-
sende disse skemaer i underskrevet stand.

Vigtigere er det, at skatteministeren efter § 39, stk. 2, i
den geeldende vurderingslov kan palegge kommunerne at
fare et register med oplysninger til brug for vurderingen.
Dette er grundlaget for Det Felleskommunale Ejendoms-
stamregister, der som navnt i afsnit 2.5.1 i lovforslagets al-
mindelige bemarkninger sammen med Bygnings- og Bolig-
registret (BBR) er vigtige redskaber i arbejdet med at vurde-
re ejerboliger.

Der foreslas ikke fastsat detaljerede regler for, hvordan
det praktiske vurderingsarbejde i den nye vurderingsordning
skal foregd. | betragtning af, at vurderingsnormen nu fore-
slas &ndret i forhold til den hidtil geeldende, og i betragtning
af, at vurderingsarbejdet for ejerboliger fremover vil komme
til at foregé efter andre metoder og med andre modeller og
gvrige hjelpemidler end dem, der er til radighed i dag, vil
det dog veere hensigtsmaessigt at fastsaette visse overordnede
retningslinjer for vurderingstilgangen, saledes at der pa for-
hand vil veere lagt en ramme for, hvordan vurderingsmyn-
digheden skal gribe vurderingsopgaven an.

Det skal dog understreges, at vurderingsmyndigheden
principielt har metodefrihed i vurderingsarbejdet sadan at
forstd, at det afgerende er, at vurderingsmyndigheden nar
frem til en vurdering, der afspejler vurderingsnormen, jf.
lovforslagets 8 15. Det afgerende er ikke, om vurderings-
myndigheden er naet frem til vurderingen pa den ene eller
den anden made.

I stk. 1 foreslas det fastsat, at vurderingen af en ejerbolig
skal ske pa grundlag af de priser i fri handel, der pa vurde-
ringstidspunktet er konstateret for sammenlignelige ejen-
domme og for den pagaeldende ejendom selv, nér dette er
aktuelt. Der vil blive foretaget en modelberegning pa grund-
lag af salg af sammenlignelige ejendomme, og er ejendom-
men selv blevet handlet, vil dette salg indga i modelbereg-
ningen med en given vagt. Som det fremgar af lovforslagets
8 15, kan vurderingen afvige fra en faktisk konstateret han-
delspris for den pageldende ejendom.

Desuden skal gvrige markedsindikatorer af vasentlig be-
tydning for vurderingen inddrages. Dette vil ikke mindst
vare af betydning ved vurderingen af atypiske ejendomme,
hvor det kan vaere vanskeligt at finde relevante salgsdata for
sammenlignelige ejendomme.

Der vil ved vurderingerne — herunder ved modelberegnin-
gerne, jf. afsnit 2.5.2.1-2.5.2.4 i lovforslagets almindelige
bemarkninger — blive taget hensyn til historiske handelspri-
ser, som vil blive fremskrevet til aktuelt niveau. Dette gel-
der for savel de ejendomme, som den vurderede ejendom
skal sammenlignes med, som for den ejendom, der skal vur-
deres.

De ejendomme, der skal sammenlignes med den ejendom,
der skal vurderes, skal ikke befinde sig inden for nogen pa
forhand defineret radius i forhold til den ejendom, der skal
vurderes. Ejendommene skal have sa ensartet et praeg, at de
er sammenlignelige, og det afgagrende er til stadighed, at
vurderingsmyndigheden nar frem til en vurdering inden for
den vurderingsnorm, som er fastsat.

For en nermere gennemgang af principperne bag model-
beregningerne  for  ejerboliger henvises til  afsnit
2.5.2.1-2.5.2.4 i lovforslagets almindelige bemarkninger.

Modelberegningerne er tekniske hjaelpemidler i vurde-
ringsarbejdet og er ikke vurderinger i sig selv. De elementer,
der indgér i modelberegningerne, er ikke selvstendige an-
saettelser, som kan paklages. Det samme geelder selve mo-
delberegningen. Det er alene den endelige vurdering, der vil
kunne paklages.

Da udgangspunktet for vurderingen er konstaterede han-
delspriser, er det ngdvendigt at fastsette, hvornar en han-
delspris er konstateret. Det foreslas derfor i stk. 2, at en han-
delspris betragtes som konstateret, nar endeligt overdragel-
sesdokument (skede) for den pageeldende handel er tinglyst.
Eventuelle retsanmarkninger er uden betydning.

Der kan imidlertid forekomme tilfeelde, hvor en handels-
pris, som konstateres efter vurderingstidspunktet den 1. sep-
tember, afviger vasentligt fra resultatet af modelberegnin-
gen, jf. afsnit 2.5.2.7 om handteringen af faktiske handels-
priser for den vurderede ejendom i lovforslagets almindelige
bemaerkninger. Modelberegningerne foretages pa grundlag
af de handler, der er tinglyst pr. 1. september i vurderings-
aret, men handles ejendommen eksempelvis i oktober til en
pris, der afviger vasentligt fra modelberegningens resultat,
kan dette vaere en indikator for, at modelberegningen bgr ef-
terpraves for den enkelte ejendom.



105

Det foreslas derfor i stk. 3, at der ved vurderingen af den
enkelte ejendom kan tages hensyn til en konstateret handels-
pris for den péagaeldende ejendom selv, selv om endeligt
overdragelsesdokument er tinglyst efter vurderingstidspunk-
tet. Overdragelsesdokumentet skal dog veare tinglyst inden
det tidspunkt, hvor afgarelse om vurderingen bliver truffet.
Handler, som tinglyses efter dette tidspunkt, vil indgd i
grundlaget for den nastfalgende vurdering.

Til § 25

Oplysninger om konstaterede handelspriser for sammen-
lignelige ejendomme giver et grundlag for at fastsette et
prisniveau, men det giver ikke ngdvendigvis grundlag for en
vurdering af den enkelte ejendom — heller ikke i de tilfeelde,
hvor der foreligger en konstateret handelspris for den pagel-
dende ejendom selv.

Det foreslas derfor praeciseret i stk. 1, at vurderingen end-
videre skal foretages pa grundlag af oplysninger fra offentli-
ge registre eller fra offentlige myndigheder, dvs. matriklen,
Bygnings- og Boligregistret (BBR), Styrelsen for Dataforsy-
ning og Effektivisering og andre relevante myndigheder, om
ejendommens grundareal, bygningsareal, beliggenhed og
gvrige karakteristika vedrgrende grunden og bygningerne,
nar disse oplysninger er af vaesentlig betydning for vurderin-
gen pa vurderingstidspunktet.

Heri vil ogsa indgd geodata, dvs. oplysninger om ejen-
dommens geografiske beliggenhed f.eks. i forhold til kyst,
skov eller starre vejanleg.

Der kan imidlertid veere andre forhold, som har betydning
for vaerdien af en ejendom, og som ikke umiddelbart lader
sig aflese af offentlige registre. Det foreslas derfor i stk. 2,
at der ved vurderingen skal tages hensyn til sadanne forhold,
nar disse pa vurderingstidspunktet har vaesentlig betydning
for den forventelige kontantvardi i fri handel for den ejerbo-
lig, der skal vurderes.

De forhold, der kan tages i betragtning, kan vere ejen-
domsspecifikke, eller de kan vedrgre et stgrre antal ejen-
domme. Er der pa en ejendom eksempelvis konstateret en
alvorlig s&tningsskade, som det vil vare bekosteligt at ud-
bedre, kan der veere grundlag for et nedslag i vurderingen.
Er der omvendt tale om en serdeles god ejendom i forhold
til de omkringliggende, kan der veere grundlag for en hgjere
vurdering.

Er en ejendom eksempelvis staerkt belastet af trafikstgj,
kan dette — afhaengig af de lokale forhold — ogsa bergre an-
dre ejendomme. Det er muligt, at trafikstgj allerede indgar i
vurderingen, hvis der i modelberegningen f.eks. via priserne
for andre ejendomme i omradet er taget hgjde for dette. Men
det kan ogsa teenkes ikke at veere tilfeeldet. | sa fald kan der
blive tale om at give et nedslag til et starre antal ejendom-
me.

Vurderingsmyndigheden vil kunne registrere de tilleg og
nedslag, der gives, saledes at disse vil kunne indga i fremti-
dige vurderinger. Det skal dog understreges, at en ejendom
altid vil skulle vurderes pa grundlag af ejendommens aktuel-
le fremtreeden pa vurderingstidspunktet, og et tilleg eller

nedslag skal derfor kun gives, sa lnge grundlaget herfor er
til stede.

Hvis ejendommen med satningsskaden i eksemplet oven-
for bliver repareret, vil der ikke leengere veaere grundlag for
et nedslag. Det samme geelder for de stgjplagede ejendom-
me, hvis der opsettes stgjvaern, eller trafikbelastningen bli-
ver mindre.

Til § 26

Det foreslas, at der ved vurderingen af en ejerbolig ikke
skal tages hensyn til udlejningsforhold bortset fra tilfaelde,
hvor der er tale om bygninger pé lejet grund, jf. lovforsla-
gets § 16, stk. 2.

Baggrunden for den foresldede bestemmelse er, at der un-
der den geeldende vurderingsordning gennem en lengere ar-
reekke har eksisteret en praksis for, at ejendomsveerdien af
udlejede ejerlejligheder sedvanligvis nedsettes med 50 pct.
Der er alene tale om en nedsettelse af ejendomsveerdien —
ikke af grundveerdien.

Baggrunden for nedsettelsen er en antagelse om, at udle-
jet ejerlejlighed alt andet lige vil have en mindre handels-
veardi end en fri ejerlejlighed. Der har ikke eksisteret en til-
svarende praksis for udlejede parcel- og reekkehuse.

Denne praksis — der som navnt er en praksis, og som ikke
er direkte hjemlet i den gaeldende vurderingslov — gnskes ik-
ke opretholdt i den kommende vurderingsordning, da den
ikke har praktisk skattemaessig betydning. Dette foreslas
klargjort i loven. Vurderingen af en ejerbolig vil hermed alt
andet lige veere den samme, uanset om boligen er udlejet el-
ler ej, og uanset hvilke vilkér der méatte eksistere for et even-
tuelt lejemal.

Ejendomsveerdien anvendes som grundlag for opkraevnin-
gen af ejendomsveerdiskat, men der skal kun betales ejen-
domsveerdiskat af ejendomme, som tjener som bolig for eje-
ren. Hvis en ejerlejlighed er udlejet, er dette ikke tilfaldet.
Derfor er halveringen af ejendomsveerdien af udlejede ejer-
lejligheder uden betydning for skattebetalingen. Grundveer-
dien blev under den geeldende ordning som navnt ikke hal-
veret,

Er der tale om en ejerbolig beliggende pa fremmed grund,
skal der tages hensyn til kontraktforholdet mellem parterne,
jf. lovforslagets 8 16, stk. 2, og bemarkningerne hertil.

Til § 27

Efter ejendomsveerdiskattelovens 8 4, nr. 6-8, kan ejere af
ejendomme med 3-6 beboelseslejligheder, hvoraf ejeren el-
ler ejerne bebor en eller flere, pa forskellige neermere angiv-
ne betingelser ejendomsveerdibeskattes, som om der havde
veeret tale om selvstendige ejerlejligheder. En af betingel-
serne er, at vurderingsmyndigheden har foretaget den ngd-
vendige ansattelse af en ejendomsverdi. En bestemmelse
herom findes i § 33 A i den geeldende vurderingslov, hvilket
foreslas viderefart.

Det foreslds sdledes i stk. 1, at vurderingsmyndigheden

skal foretage en sadan anszttelse, nar ejendomsveerdiskatte-
lovens betingelser er opfyldt. En af betingelserne er, at eje-
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ren eller ejerne anmoder om en sadan ansattelse. Det fore-
slés praeciseret, at ansaettelsen skal foretages pd samme ma-
de, som hvis den pageldende lejlighed var en selvstzndig
ejerlejlighed, hvilket er en viderefarelse af geeldende regler.

Det foreslas i stk. 2, at der betales et gebyr, som udgar et
grundbelgb pa 2.750 kr. (2010-niveau) farste gang, en lejlig-
hed skal vurderes efter denne bestemmelse. Belgbet foreslas
reguleret efter personskattelovens § 20 og udger i 2017-ni-
veau et belgb pa 3.000 kr.

Gebyret skal som naevnt betales farste gang, en sadan vur-
dering foretages for en lejlighed, og ikke ved efterfalgende
vurderinger af lejligheden. Hvis en lejlighed har veeret vur-
deret efter den tilsvarende bestemmelse i den geeldende vur-
deringslov, og lejligheden fremover vurderes efter den be-
stemmelse, der her er foreslaet, skal der ikke betales gebyr.
Der skal saledes alene betales gebyr for nytilkomne lejlighe-
der.

Til kapitel 6

Til §28

I den galdende vurderingslov anvendes i teorien samme
vurderingsnorm for alle ejendomme, nemlig ejendommens
veerdi i handel og vandel, jf. vurderingslovens 8§ 6. Reelt har
der dog gennem de seneste 25 ar udviklet sig en serlig vur-
deringsnorm for landbrugsjord og dermed indirekte ogsa for
skovbrugsjord. Dette er sket gennem den sakaldte bonde-
gardsregel, jf. vurderingslovens § 14.

Bondegardsreglen gér ud p&, at jord — nar forholdene er
ensartede — skal ansattes til samme belgb pr. arealenhed,
uanset om jorden tilhgrer en starre eller en mindre ejendom.
Jorden skal pr. arealenhed med lovens ord ansettes efter,
»hvad jord af beskaffenhed og beliggenhed som det pagzl-
dende jordstykke ma antages efter egnens priser at ville
koste ved salg i ubebygget stand, nar jorden teenkes at hgre
til en middelstor bondegérd i middelgod kultur«.

Strukturelle @ndringer i landbruget har medfert, at den
middelstore bondegard pd 30 ha med planteavl og blandet
husdyrhold, der ligger til grund for bondegardsreglen, ikke
lzengere er repreesentativ for landbrugsejendomme, der dri-
ves kommercielt. Ejendomme af denne sterrelse har i dag
snarere karakter af hobbylandbrug. Samtidig spiller andre
faktorer end »beskaffenhed og beliggenhed« en meget bety-
delig rolle for prisdannelsen pa landbrugsjord.

Bondegardsreglen medfarer i praksis, at landbrugsjord
vurderes til et langt lavere belgb end jordens faktiske han-
delsveerdi. Dette skyldes ikke primart bondegérdsreglen i
sig selv, idet denne — bortset fra ordlyden om den middelsto-
re bondegérd — grundlaeeggende er baseret pa at skulle ram-
me de aktuelle handelspriser.

De lave vurderinger skyldes derimod, at ansettelser efter
bondegardsreglen siden 1992 er blevet foretaget i form af
fremskrivninger af hektarpriser. Disse fremskrivninger har
veeret meget forsigtige. Resultatet er, at vurderinger efter
bondegardsreglen kun udger omkring 1/3 af den pris, der
kan konstateres, nér landbrugsjord handles i fri handel.

Der gelder ligeledes serlige regler for vurderingen af
skovejendomme, jf. vurderingslovens § 15. Grundverdien
for skovarealer ansettes som en procentdel af en normal-
skovveerdi. Udgangspunktet for anseettelserne er oplysninger
om treeartsfordeling, aldersklassefordeling og jordens boni-
tet. Disse oplysninger indberettes af skovejerne til vurde-
ringsmyndigheden pa seerlige skovskemaer.

Selve vardierne ansettes pa grundlag af Skovekonomisk
Tabelvaerk, som er udarbejdet af Dansk Skovforening med
inddragelse af andre interessenter, herunder vurderingsmyn-
digheden. | tabellerne er angivet den sakaldte ventevardi af
en raekke forskellige traearter fordelt efter aldersklasse og
jordens bonitet.

Ved ventevardien forstas en statistisk tilbagediskontering
af indtaegter og udgifter ved traditionel skovdrift, herunder
veerdi af jagt og pyntegrgnt. Normalveerdien til brug for an-
sattelsen af grundveerdi beregnes pa baggrund af en gen-
nemsnitlig venteveerdi, ndr skoven antages at have en regel-
maessig aldersklassefordeling — en sékaldt normalfordelt
skov. Til brug for beregningen af normalveerdier til grund-
veerdiansattelsen opereres med omdriftsar. Herved forstas
det antal ar, der gar fra frg til feeldning.

Til brug for grundvardiansattelsen beregnes normalveer-
dien af den enkelte skov pa grundlag af den faktiske forde-
ling af traearter, idet det samtidig forudseettes, at traeernes al-
dersfordeling er regelmaessig. Endvidere forudseettes det, at
skoven er i almindelig god stand. Herved sikres det, at den
variation i skovens (ejendoms)veerdi, som er betinget af tree-
massens aktuelle aldersfordeling, ikke slar igennem pa
grundveerdien.

Grundveerdien af skoven ansettes herefter til en vis pro-
cent af normalveaerdien. Denne procentsats fastsattes af
Skatteradet, og den har gennem en arraeekke ligget pa 25. Det
er herved tilstraebt, at grundvaerdien af en hektar skov anset-
tes pa nogenlunde samme niveau som en hektar landbrugs-
jord af ringe bonitet ansat efter bondegardsreglen.

Det foreslas, at der i den nye ejendomsvurderingslov fast-
settes en sarlig vurderingsnorm for produktionsjord. Ved
produktionsjord skal bl.a. forstds arealer i landzone, nar
arealerne tilhgrer landbrugsejendomme eller skovejendom-
me, og de anvendes til landbrugsformal eller skovbrugsfor-
mal, jf. bemaeerkningerne til stk. 2 og 3 nedenfor.

Formalet med den serlige vurderingsnorm er at viderefare
de vurderinger, der under den galdende vurderingsordning
er foretaget efter bondegardsreglen og efter de serlige regler
om vurdering af skovejendomme.

Det vil ikke veere muligt direkte at overfgre de hidtil gal-
dende regler til den nye vurderingsordning med den generel-
le vurderingsnorm, der heri er fastsat, jf. lovforslagets § 15.
Dette skyldes for bondegardsreglens vedkommende, at an-
settelser efter denne regel som navnt ikke er vurderinger i
den forstand, at der sgges ansat en forventelig handelsverdi.
| stedet er der siden 1992 blevet foretaget meget forsigtige
fremskrivninger af hektarpriser, hvilket har resulteret i an-
settelser, der kun udger omkring en tredjedel af landbrugs-
jordens handelsverdi.
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For skovejendommes vedkommende sker grundveerdian-
saettelsen som navnt pa den made, at der pa grundlag af
treearternes fordeling i skoven og en forudsatning om regel-
maessig aldersfordeling beregnes en normalskovverdi.

Det er herved tilstrabt, at grundveerdien af en hektar skov
ansattes i nogenlunde samme niveau som en hektar land-
brugsjord af ringe bonitet ansat efter bondegéardsreglen. Vur-
deringen af skovejendomme under den galdende vurde-
ringsordning er hermed lige sa lidt som vurderingen af land-
brugsejendomme efter bondegérdsreglen baseret pd, at en
forventelig handelsveerdi skal findes.

Da de gzeldende regler saledes ikke vil kunne viderefares i
den nye vurderingsordning, foreslas det i stk. 1, at grund-
veerdien for produktionsjord fremover ansattes som den se-
nest ansatte gennemsnitlige veerdi pr. hektar for det pagel-
dende areal fremskrevet til vurderingstidspunktet efter et
ejendomsprisindeks udarbejdet af Danmarks Statistik. Den
statistiske fremskrivning vil ikke kunne paklages, jf. lovfor-
slagets § 48, stk. 2.

Ved fremskrivningerne af grundverdier for landbrugse-
jendomme skal der anvendes det indeks for landbrugsejen-
domme, som udarbejdes pa laveste geografiske niveau. Ved
fremskrivningerne af grundveerdier for skovejendomme skal
der anvendes det indeks for landbrugsejendomme, som ud-
arbejdes for landet som helhed. Der henvises til lovforsla-
gets 88 44 og 45 og bemerkningerne hertil.

Der er i lovforslagets § 82 foreslaet en overgangshestem-
melse, hvorefter der ved vurderingen i 2019 skal foretages
en beregning af de veerdier, der skal danne grundlag for de
fremtidige fremskrivninger og dermed for de fremtidige an-
seettelser. Som det fremgar af bestemmelsen, skal der bereg-
nes gennemsnitlige hektarpriser for den produktionsjord, der
tilhgrer den enkelte ejendom.

Der skal efter forslaget beregnes separate hektarpriser for
landbrugsarealer (herunder naturarealer, jf. bemarkningerne
til stk. 3), og for fredskovpligtige arealer. Den gennemsnitli-
ge hektarpris skal beregnes péa grundlag af arealets starrelse
og den seneste grundveerdi, der var ansat for det pageeldende
areal. Der henvises i gvrigt til bemarkningerne til den pa-
geldende bestemmelse.

| stk. 2 og 3 foreslas det defineret, hvad der skal forstas
ved produktionsjord. Kun produktionsjord som her defineret
vil vaere omfattet af fremskrivningsordningen.

Det foreslas i stk. 2, at der ved produktionsjord skal for-
stas arealer i landzone tilhgrende landbrugsejendomme eller
skovejendomme, nar arealerne anvendes til landbrugsmaessi-
ge formal eller er undergivet fredskovpligt, og arealerne ik-
ke efter forskrifter udstedt i medfer af planlovgivningen el-
ler anden offentlig regulering kan anvendes til andre formal.
Er eksempelvis et areal tilhgrende en landbrugsejendom om-
fattet af en lokalplan, der tillader opfarelse af byggeri pa
arealet, vil dette areal ikke blive anset som produktionsjord
og vil heller ikke veere omfattet af fremskrivningsordningen.
Der henvises herom til lovforslagets § 29.

Har en landbrugsejendom arealer beliggende uden for
landzone, dvs. i byzone eller sommerhusomrade, hvilket

f.eks. er muligt i en overgangsperiode i forbindelse med
forestéende udstykninger, vil sédanne arealer heller ikke vae-
re omfattet af fremskrivningsordningen. Dette er en videre-
farelse af de galdende regler, hvorefter kun arealer belig-
gende i landzone er omfattet af bondegardsreglen.

Grundarealer tilhgrende driftsbygninger, som anvendes til
landbrugsmaessige eller skovbrugsmaessige formal, og som
er beliggende pa arealer som ovenfor navnt, betragtes efter
forslaget ligeledes som produktionsjord. Tilsvarende regler
findes i den geaeldende vurderingsordning, idet grundarealer
tilhgrende driftsbygninger, som anvendes til landbrugsmaes-
sige eller skovbrugsmessige formal, omfattes af bonde-
gardsreglen henholdsvis reglerne for vurdering af skove.

Det foreslas i stk. 3, at naturarealer beliggende i landzone
skal betragtes som produktionsjord, nér arealerne tilhgrer en
landbrugsejendom eller en skovejendom, og forskrifter ud-
stedt i medfer af planlovgivningen eller anden offentlig re-
gulering ikke tillader anden anvendelse. Sadanne arealer er
under den geeldende ordning blevet vurderet efter bonde-
gardsreglen, men med lavere hektarpriser end den egentlige
landbrugsjord. Da fremskrivningsordningen skal afspejle
den gaeldende bondegardsregel, skal ogsa disse naturarealer
medtages.

Det foreslas videre, at fredskovpligtige arealer tilhgrende
skovejendomme ligeledes betragtes som produktionsjord,
selvom de pagaldende arealer ligger uden for landzone.
Fredskovpligtige arealer uden for landzone tilhgrende andre
ejendomme end skovejendomme er ikke omfattet af frem-
skrivningsordningen.

Endelig foreslas det ogsa for de arealer, der er omfattet af
stk. 3, at grundarealer tilhgrende driftsbygninger, som an-
vendes til landbrugsmassige eller skovbrugsmassige for-
mal, og som er beliggende pa disse arealer, betragtes som
produktionsjord.

Til § 29

Som navnt i bemerkningerne til lovforslagets § 28 skal
fremskrivningsordningen kun omfatte den egentlig produkti-
onsjord. Det foreslas derfor i stk. 1, at hvis der pa en land-
brugsejendom eller en skovejendom findes arealer, der an-
vendes til andre formél end som produktionsjord, skal sa-
danne arealer vurderes efter de generelle regler for ansattel-
se af grundverdier, jf. lovforslagets 88 17-20, og efter den
generelle vurderingsnorm, jf. lovforslagets § 15. Dette vil
efter forslaget dog ikke skulle geelde for grundarealer tilhg-
rende boliger beboet af ejere pd landbrugsejendomme, da
grundverdierne af sddanne grundarealer foreslés ansat til
samme belgb pr. arealenhed som produktionsjorden, jf. lov-
forslagets § 30, stk. 3.

De arealer, der skal vurderes efter lovforslagets 88§ 17-20,
skal vurderes, som om der havde veeret tale om selvstendige
ejendomme med den aktuelle stgrrelse og den beliggenhed.

De grundarealer, der her er tale om, kan for det farste vee-
re arealer anvendt til andre erhvervsmassige formél end
landbrug eller skovbrug. Hvis der som eksempler pa en sa-
dan ejendom findes arealer, der anvendes som camping-
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plads, golfbane, hotel/restaurant, handel/produktion/service
eller til rastofudvinding, skal grundverdien af sadanne area-
ler ansattes efter lovforslagets §§ 17-20 pd samme made,
som de pagezldende arealer ville have veeret vurderet, hvis
de ikke havde tilhgrt en landbrugsejendom eller en skov-
ejendom.

Tilsvarende regler geelder under den galdende vurderings-
ordning, idet kun landbrugsjord og skovbrugsjord er omfat-
tet af bondegardsreglen henholdsvis de sarlige regler for
vurdering af skovbrug, jf. vurderingslovens § 14, stk. 4, og §
15, stk. 4.

Dernast kan der veere tale om andre boliger end boliger,
som er beboet af ejere pa landbrugsejendomme. Der kan sa-
ledes veere tale om boliger beboet af ejere pa skovejendom-
me, ligesom der kan vare tale om medarbejderboliger, af-
teegtsboliger og udlejede boliger m.v. beliggende pa land-
brugsejendomme eller skovejendomme.

Som det fremgar af lovforslagets almindelige bemarknin-
ger, jf. afsnit 2.6.3.6.2, har der hidtil veeret vidt forskellige
regler gaeldende for vurdering af boliger pa landbrugsejen-
domme og skovejendomme. Séledes er medarbejderboliger
og aftegtsholiger pa landbrugsejendomme efter geeldende
praksis blevet betragtet som ngdvendige for landbrugsejen-
dommens drift, og grundverdien er blevet ansat ved forde-
ling, dvs. at grundarealet er blevet vurderet efter bonde-
gardsreglen. Er en bolig derimod udlejet, er der blevet ansat
en grundveerdi efter en vaerdi i handel og vandel. For skov-
ejendommes vedkommende er alle grundveerdier vedrgrende
boliger blevet ansat efter en sddan markedsnorm.

Det er ikke muligt i en automatiseret vurderingsordning at
basere reglerne om vurdering af boliger pa landbrugsejen-
domme og skovejendomme pa, om boligerne er udlejet, eller
om de bebos af en medarbejder el. lign. Der findes ikke et
register over udlejede boliger pa landbrugsejendomme, og
den geeldende ordning er derfor blevet administreret manuelt
ved hjelp af adresseoplysninger og pa anden made. Det er
ligeledes vanskeligt at begrunde, hvorfor der skal gelde for-
skellige vurderingsregler alt efter, om en bolig er beboet af
en medarbejder pa en landbrugsejendom, eller den er udlejet
til en person, som er ansat som medarbejder pa naboejen-
dommen.

Det foreslas pa denne baggrund, at alle grunde tilhgrende
boliger beliggende pa landbrugsejendomme eller skovejen-
domme, bortset fra grunde tilhgrende boliger beboet af ejere
pa landbrugsejendomme, fremover vurderes efter reglerne i
lovforslagets 88 17-20, jf. den generelle vurderingsnorm i
lovforslagets § 15.

Som ovenfor naevnt skal de pagaldende grundarealer vur-
deres, som om der havde veeret tale om selvsteendige ejen-
domme. Hvis dette ikke hidtil har veeret tilfeeldet, ma de pa-
geldende grundarealer i vurderingsmeaessig henseende be-
tragtes som nye ejendomme, der fgrste gang skal vurderes i
20109.

Der vil séledes skulle anszttes selvstendige grundveerdier
for de pagaldende grundarealer, men der vil ikke skulle an-
settes nyt »grundskatteloft« i form af tilbageregninger af

vurderinger efter lovforslagets § 40, jf. bemerkningerne til
denne bestemmelse. Dette skyldes, at der for en landbrugs-
ejendom kun skal ansettes ét samlet »grundskatteloft«, uan-
set det forhold at stuehusgrunden og selve landbrugsjorden
beskattes med hver sin grundskyldspromille.

Dette er bekraftet af Hgjesteret ved dom af 8. april 2014
(sag 133/2013). Hgjesteretsdommen vedrgrer en landbrugs-
ejendom. Der er dog ingen grund til at antage, at det tilsva-
rende ikke skulle gealde for en skovejendom, ikke mindst pa
baggrund af at hele skovejendommens grundareal efter de
galdende regler beskattes med den samme grundskyldspro-
mille. Der bliver sdledes kun tale om at fastsxette nye
»grundskattelofter«, nar landbrugsejendommens eller skov-
ejendommens samlede grundareal &ndres.

Det er ikke ngdvendigvis pa forhand givet, hvor stort et
grundareal der skal indga i vurderinger efter stk. 1. Er der
tale om f.eks. en campingplads eller en golfbane, vil arealet
i praksis veere afgrenset og vil kunne identificeres via en
landzonetilladelse, lokalplan eller pd anden made. Der kan
o0gsé vere tale om andre identificerbare arealer. Er der deri-
mod tale eksempelvis en varkstedsbygning eller et garage-
anleg, som ikke er en del af landbrugsejendommens eller
skovejendommens driftsbygninger, er det ikke ngdvendigvis
klart, hvor stort et grundareal der skal henfgres til den pa-
geldende bygning.

Det foreslas derfor i stk. 2, at hvis grundarealet ikke er af-
graenset, anses grundarealet for at udgare et areal svarende
til en bebyggelsesprocent pa 45 for den bygning eller de
bygninger, der anvendes til andre formal end landbrug eller
skovbrug. Dette skal dog ikke gelde for boliger, jf. lovfor-
slagets § 31.

Dette forslag tager udgangspunkt i bygningsreglementet,
jf. afsnit 2.4.3.5 i lovforslagets almindelige bemarkninger.
Som det fremgar heraf, indeholder bygningsreglementet en
lang raekke bebyggelsesregulerende bestemmelser og derud-
over regler om bl.a. bygningers indretning og konstruktion,
brandforhold, indeklima, installationer m.v.

Blandt de bebyggelsesregulerende bestemmelser findes
nogle minimumsbestemmelser, hvorefter kommunen ikke
kan nagte at godkende en bygnings etageareal, nar bebyg-
gelsesprocenten ikke overstiger visse narmere fastsatte
graenser. For »anden bebyggelse«, som her vil vere det ak-
tuelle, kan kommunen ikke nagte godkendelse, hvis bebyg-
gelsesprocenten ikke overstiger 45.

Der geelder dog det yderligere forhold, at hvis en lokalplan
indeholder bebyggelsesregulerende bestemmelser eller be-
stemmelser, der pd anden made afviger fra bygningsregle-
mentet, er det lokalplanens bestemmelser, der galder. End-
videre gelder det forhold, at bygningsreglementet ikke fin-
der anvendelse i landzone.

Alligevel ma bygningsreglementets minimumsbestemmel-
ser anses for en passende malestok for ansattelsen af grund-
starrelser i de tilfeelde, der her foreslas reguleret. P& dette
grundlag foreslas det, at bebyggelsesprocenten pa en grund
under en sadan bygning altid skal anses for at vaere 45 sva-
rende til bygningsreglementets minimumsbestemmelser. Ud
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fra bygningens etageareal som registreret i Bygnings- og
Boligregistret (BBR) kan der herefter automatisk beregnes
en grundstarrelse.

Det foreslas yderligere, at reglerne om samlet vurdering
vil kunne anvendes, jf. lovforslagets § 2, stk. 2. Indgar flere
bygninger eller grundarealer i en samlet enhed, kan vurde-
ringsmyndigheden séledes beslutte, at de pagaldende grund-
arealer vurderes samlet. Der henvises til bemarkningerne til
den fgrnaevnte bestemmelse.

Endelig kan der forekomme tilfeelde, hvor der ikke findes
bygninger pa et areal, der anvendes til andre formal end
landbrug eller skovbrug, og hvor et bygningsareal derfor ik-
ke kan danne udgangspunkt for beregningen af grundareal-
ets starrelse. Det foreslds, at grundarealets starrelse i sédan-
ne tilfeelde ansettes skansmaessigt.

Til § 30

Det vil af hensyn til ejendomsverdibeskatningen og beta-
ling af kommunal grundskyld veere ngdvendigt at kunne
foretage vurdering af boliger beboet af ejere af landbrugse-
jendomme og skovejendomme. Der vil til brug for beskat-
ningen veare behov for savel en ejendomsveardi som en
grundveerdi.

Ejendomsveerdier til brug for ejendomsverdibeskatningen
er under den gealdende vurderingsordning blevet ansat pa
den made, at der er foretaget en fordeling af landbrugsejen-
dommens eller skovejendommens samlede ejendomsveerdi
pé den del, der tjener som bolig for ejeren, og ejendommens
gvrige del, jf. vurderingslovens § 33, stk. 4 og stk. 7. For
skovejendommes vedkommende foretages der ligeledes for-
deling for ejendomme omfattet af ligningslovens § 16, stk.
9, eller § 16 A, stk. 5.

Ligningslovens 8 16, stk. 9, omhandler beskatningen i det
tilfeelde, hvor en direktar eller anden medarbejder med vee-
sentlig indflydelse pa egen aflgnningsform far stillet en bo-
lig til radighed, mens § 16 A, stk. 5, omhandler det tilfelde,
hvor en hovedaktionger modtager udbytte i form af bolig til
radighed. 1 begge tilfelde skal modtageren beskattes af den
veerdi, der kan henfares til boligen — ganske som det geelder
for en bolig beboet af en ejer.

Grundveerdien bliver for boliger beboet af ejere pa land-
brugsejendomme ansat ved en fordeling af den jord, der vur-
deres efter bondegardsreglen, mens der for boliger pa skov-
ejendomme ansettes en grundvaerdi efter en markedsnorm.

Som det fremgar af lovforslagets § 10, vil der efter forsla-
get ikke lengere blive ansat samlede ejendomsveerdier for
landbrugsejendomme og skovejendomme, da sadanne veer-
dier ikke tjener et beskatningsmassigt formal. Efter forsla-
get vil der dog kunne ansattes ejendomsveerdier, nar dette er
ngdvendigt for beregningen af boafgift i forbindelse med ge-
nerationsskifte og lign.

Det vil herefter ikke leengere veere muligt at ansztte ejen-
domsveerdier af boliger ved fordeling af ejendomsverdi og
for landbrugsejendommes vedkommende efterfglgende ind-
regning af boligmoment. Dette mé under alle omstandighe-
der betragtes som en ungdig omvej, nar der skal ansettes en

ejendomsverdi af en bolig beboet af en ejer pa en land-
brugsejendom eller en skovejendom. De pagaeldende veerdi-
er lader sig langt lettere ansatte direkte.

Det foreslas derfor i stk. 1, at der samtidig med vurderin-
gen af landbrugsejendomme og skovejendomme — dvs. i uli-
ge ar — ansattes en sarskilt ejendomsveerdi og en serskilt
grundveerdi for boliger beboet af ejere pa sadanne ejendom-
me. Det samme galder for ejendomme omfattet af lignings-
lovens § 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5, jf. ovenfor.

Ved en serskilt ejendomsverdi og en serskilt grundveerdi
skal forstas, at der som ovenfor naevnt ikke ansattes en sam-
let ejendomsveerdi for landbrugsejendomme eller skovejen-
domme, hvorefter denne veerdi fordeles. | stedet skal der ef-
ter forslaget ansattes en ejendomsveerdi »direkte« sddan at
forstd, at de pageeldende ejendomsveerdier i udgangspunktet
ansattes pd samme made, som hvis der havde veeret tale om
frit omszttelige ejerboliger. Der foreslds dog en reduktion
pé 5 pct., jf. stk. 2.

Der skal for boliger beboet af ejere ansattes sdvel en ejen-
domsverdi som en grundveerdi, da ejeren skal betale savel
ejendomsveerdiskat som grundskyld af den pageeldende bo-
lig. Det samme galder for boliger omfattet af de far nevnte
bestemmelser i ligningsloven. For andre boliger skal der ale-
ne ansattes en grundvaerdi, da der ikke skal betales ejen-
domsverdiskat af sddanne ejendomme.

I stk. 2 foreslas det som ovenfor nzvnt, at ejendomsveerdi-
erne i udgangspunktet skal ansettes pd samme made, som
hvis de pageldende boliger havde veeret frit omsettelige
ejerboliger. En sddan vurdering som frit omsettelig ejerbo-
lig vil imidlertid ofte fore til hgjere ejendomsveerdier for de
pagaeldende boliger end dem, der hidtil har veeret ansat ved
fordeling. Dette skyldes bl.a., at den samlede landbrugsejen-
dom eller skovejendom udger en langt starre gkonomisk en-
hed end selve boligdelen.

Den fordelte ejendomsveerdi af de pagealdende boliger ef-
ter den gealdende ordning er ofte lidt lavere end omkringlig-
gende fritliggende og frit omsattelige parcelhuse. Det be-
merkes, at boliger pd landbrugsejendomme og skovejen-
domme efter de geeldende regler typisk ikke kan udstykkes
fra landbrugsejendommen eller skovejendommen.

Der bgr ved ansattelsen af ejendomsveerdier af boliger be-
boet af ejere pa landbrugsejendomme eller skovejendomme,
tages hgjde for at disse boliger ikke er frit omseettelige. Det
vil imidlertid veere meget vanskeligt ved den konkrete vur-
dering at ansette veerdien af den ulempe, der er forbundet
med den manglende frie omszttelighed.

Det foreslas derfor, at der gives et nedslag pa 5 pct. ved
vurderingen. Ansettelsen af ejendomsveerdi for boliger be-
boet af ejere pa landbrugsejendomme eller skovejendomme,
vil herefter skulle ske pa den méade, at der farst foretages en
vurdering pa samme méade, som hvis den pagealdende bolig
havde veeret en fritliggende og frit omseettelig ejerbolig be-
liggende det sted, hvor ejendommen ligger. Den ejendoms-
veerdi, der herved fremkommer, reduceres herefter med 5
pct.
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I stk. 3 foreslas der fastsat regler for anszttelsen af grund-
veerdier for boliger beboet af ejere pa landbrugsejendomme
eller skovejendomme. Det foreslas, at grundveerdien for bo-
liger beboet af ejere pd landbrugsejendomme anszattes til
samme belgb pr. arealenhed som den gennemsnitlige veerdi
pr. hektar for det jordstykke, som grundarealet tilhgrer, hvis
grundarealet i fraveer af boligen ville blive betragtet som
produktionsjord. Dette skal forstds pd den made, at grund-
arealet ville have veeret produktionsjord, hvis boligen ikke
havde ligget der.

Grundveerdien for boliger beboet af ejere pa landbrugse-
jendomme skal med andre ord ansettes ved en fremskriv-
ning af vurderinger efter den gealdende bondegardsregel pé
samme made som produktionsjorden. Dette er en tillempet
viderefarelse af de galdende regler, hvorefter grundverdien
for sddanne boliger blev ansat ved en fordeling af grundveer-
dien for den samlede ejendom.

For andre boliger foreslas det, at grundvaerdien anszttes
efter lovforslagets §8 17-20, dvs. efter den generelle vurde-
ringsnorm, jf. lovforslagets § 15. Dette vil saledes galde for
boliger beboet af ejere pa skovejendomme, andre boliger pa
landbrugsejendomme og skovejendomme og boliger omfat-
tet af ligningslovens § 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5, jf.
ovenfor.

Desuden vil det gelde for boliger beboet af ejere af land-
brugsejendomme, nér grundarealet ikke ville have veeret
produktionsjord, selv om boligen ikke havde ligget der. Lig-
ger en sadan bolig eksempelvis i byzone, eller er den omfat-
tet af en lokalplan, vil grundvaerdien saledes altid skulle an-
settes efter lovforslagets 8§ 17-20, dvs. efter den generelle
vurderingsnorm, jf. lovforslagets § 15.

Dette er en viderefgrelse af geeldende regler, hvorefter sa-
danne grundarealer vurderes efter en veerdi i handel og
vandel.

Til §31

De boliger, der efter 8 30 skal vurderes, er ikke selvsten-
digt matrikuleret, og der findes saledes ikke pa forhand en
grundstgrrelse. Det er derfor ngdvendigt at fastsette regler
for, hvor stort et grundstykke der skal henfgres til den enkel-
te bolig. Efter geeldende praksis ansattes grundarealet for
boliger beboet af ejere af landbrugsejendomme som ud-

gangspunkt til et areal pd 2.000 m2.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 1, at grundarealet for
boliger beboet af ejere pd landbrugsejendomme og skov-

ejendomme fremover ansettes til 2.000 m2. Der vil vare til-
faelde, hvor der efter gaeldende praksis er lagt et sterre areal
til grund ved grundvardiansattelsen. Dette kan f.eks. vare
tilfeeldet ved landbrugsejendomme med store hovedbygnin-
ger med tilhgrende park. Det foreslas derfor, at hvis der ved
senest foretagne ansattelse efter geeldende lovgivning, er
lagt et starre areal til grund, anvendes dette areal ogsa frem-
adrettet.

Det foreslas, at tilsvarende regler skal gelde for boliger
omfattet af ligningslovens § 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5,
da formalet med disse bestemmelser er at sidestille sddanne

boliger med boliger beboet af en ejer. Om de pageeldende
bestemmelser i gvrigt henvises til bemarkningerne til lov-
forslagets § 30.

Det foreslas i stk. 2, at grundarealet for andre boliger be-
liggende pa landbrugsejendomme eller skovejendomme an-

ses for at udggre 1.000 m2. Dette svarer til den grundstarrel-
se, der under den galdende vurderingsordning i de fleste til-
felde er lagt til grund for grundveerdiansettelsen. Som i stk.
1 foreslas det ogsa her, at hvis der ved senest foretagne an-
settelse efter geldende lovgivning, er lagt et starre areal til
grund, anvendes dette areal ogsa fremadrettet.

Endelig foreslas det i stk. 3, at vurderingsmyndigheden far
mulighed for efter en konkret bedgmmelse at beslutte, at
starre grundarealer end dem, der er navnt i stk. 1 og 2, laeg-
ges til grund for ansattelsen af grundvaerdi. Beslutning her-
om kan efter forslaget traeffes, hvis forholdene andres, sa-
dan at de grundstgrrelser, der er navnt i stk. 1 og 2, ikke
svarer til de faktiske forhold.

Det skal understreges, at dette ikke er tenkt som en ad-
gang til, at vurderingsmyndigheden arbitraert kan fastsztte
en hvilken som helst grundsterrelse. Muligheden tenkes an-
vendt i situationer, hvor forholdene andrer sig, sddan at an-
vendelse af reglerne i stk. 1 og 2 vil fgre til resultater, hvor
sammenlignelige forhold ikke vil fi en sammenlignelig be-
handling.

Som et teenkt eksempel kunne navnes, at der pa en land-
brugsejendom opfares en ny hovedbygning og etableres et
parkanlaeg. Hvis et sadant parkanlag allerede findes pa det
tidspunkt, hvor den nye vurderingsordning tages i brug, vil
arealet blive fastsat i overensstemmelse med det, der var
praksis under den galdende ordning. Hvis et nyt stort par-
kanlag etableres, ville det kunne fare til et urimeligt resul-

tat, hvis grundarealet fortsat blev ansat til 2.000 m2.

Det er ikke muligt at lovgive specifikt om, hvordan vurde-
ringsmyndigheden skal forholde sig, hvis der pa dette omra-
de fremover opstar forhold, der ikke kunne forudses. Det
foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden far mulighed for
at beslutte, at et stgrre grundareal end naevnt i stk. 1 og 2
kan leegges til grund, saledes at ensartede forhold ad denne
vej kan opnd en ensartet behandling.

Til § 32

Det er ngdvendigt at fastsatte regler for handteringen af
de tilfaelde, hvor produktionsjord, som er vurderet efter reg-
lerne i lovforslagets § 28, overdrages til en anden ejendom,
og de to ejendomme séledes andrer grundstarrelse.

Reglerne om vurdering eller omvurdering ved &ndring af
grundstarrelse vil efter forslaget principielt vaere de samme
for landbrugsejendomme/skovejendomme som for andre
ejendomme. Hvis en sadan @ndring af grundsterrelse ind-
treeffer inden for det farste ar efter en almindelig vurdering,
vil der efter lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 2, saledes skulle
foretages en omvurdering pr. 1. september i det »mellemlig-
gende« ar. Sker @ndringen efter den 1. september, vil den
indgd i den almindelige vurdering pr. nastfglgende 1. sep-
tember.
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Denne regel om omvurdering i de »mellemliggende« ar
ved @ndring af grundstarrelse vil ogsa geelde for ejendom-
me, hvor arealet omfattet af reglerne om produktionsjord
@ndres, men da vurderingen af produktionsjord ikke skal
ske efter markedsbaseret vurderingsnorm, men ved en frem-
skrivning af eksisterende vurderinger, er det ngdvendigt at
fastseette, hvordan disse veerdier/vurderinger overfgres fra
den ene ejendom til den anden.

Det er administrativt muligt at handtere gennemsnitlige
hektarpriser pa jordstykkeniveau, men det er ikke muligt p&
et niveau derunder, da de ngdvendige oplysninger ikke fin-
des i det hidtidige vurderingssystem. Det er derfor ngdven-
digt at skelne mellem det tilfaelde, hvor et helt jordstykke
overdrages fra en ejendom til en anden — hvor den fortsat
udger et selvstendigt jordstykke — og det tilfeelde, hvor et
areal overdrages og tillegges et allerede eksisterende jord-
stykke pa den ejendom, som arealet overdrages til. Problem-
stillingen er af betydning, nar de to ejendomme ikke har
samme gennemsnitlige hektarpris.

Der kan i fgrstnzevnte tilfeelde veelges mellem to mulighe-
der. Enten kan der beregnes en ny gennemsnitlig hektarpris
for hele den ejendom, hvortil det pagaeldende jordstykke
overdrages, eller ogsa kan det tillagte jordstykke bibeholde
den hektarpris, det allerede har. Den ejendom, som jordstyk-
ket tilleegges, skal herefter have sin grundveerdi beregnet pa
grundlag af en gennemsnitlig hektarpris for det oprindelige
areal og en anden gennemsnitlig hektarpris for det tillagte
jordstykke.

Der er fordele og ulemper ved begge metoder. Beregning
af en ny gennemsnitlig hektarpris for den samlede ejendom
vil vaere en meget enkel beregningsméde, men ulempen vil
samtidig veere, at man pa sigt vil tabe overblikket over, hvor
grundlaget for fremskrivningerne kommer fra.

Det foreslds pa denne baggrund i stk. 1, at produktions-
jord, som overdrages fra en ejendom til en anden, og som
savel far som efter overdragelsen udger et selvstendigt jord-
stykke, bibeholder den gennemsnitlige hektarpris, der er
fastsat for det pageeldende jordstykke umiddelbart forud for
overdragelsen. Dette vil ogsé gelde i det tilfelde, hvor et
jordstykke deles i to, hvoraf den ene overdrages til en anden
ejendom, forudsat at arealet efter overdragelsen fortsat ud-
ger et selvsteendigt jordstykke.

Hvis der sker en sammenlagning af jordstykker med for-
skellige gennemsnitlige hektarpriser, skal der beregnes en
gennemsnitlig hektarpris for de jordstykker, der er berart af
sammenlagningen.

Stk. 2 omhandler det tilfeelde, at det overdragne areal til-
legges et eksisterende jordstykke pa den ejendom, som
arealet overdrages til. Der skal efter lovforslaget i sadanne
tilfeelde beregnes en ny gennemsnitlig hektarpris for det
jordstykke, som arealet tillegges. Dette skyldes, at det som
ovenfor naevnt ikke administrativt er muligt at handtere gen-
nemsnitlige hektarpriser pa niveauer under jordstykkeni-
veau.

Beregninger efter stk. 1 og 2 vil ikke kunne paklages til
anden administrativ myndighed, jf. lovforslagets § 48 og be-
markningerne hertil.

Til §33

Hvis en ejendom ikke hidtil har veeret kategoriseret som
landbrugsejendom eller skovejendom, eller hvis nye arealer
inddrages som produktionsjord, findes der i sagens natur ik-
ke en »bondegardsregelvurdering« eller en »skovvurde-
ring«, der kan viderefgres i fremskrivningsordningen. Det
samme gelder, hvis et areal, der ikke hidtil har veeret omfat-
tet af fremskrivningsordningen, bliver en del af en ejendom,
som er omfattet af ordningen.

Eksempler kunne veere ejendomme med hgnseavl, mink-
avl eller lignende, som hidtil kan have veret kategoriseret
som erhvervsejendomme, og som fremover vil blive katego-
riseret som landbrugsejendomme.

Den nyopstaede ejendom eller de nytilkomne arealer skal
kunne vurderes efter samme regler som produktionsjord til-
hgrende allerede eksisterende landbrugsejendomme eller
skovejendomme. Det foreslas derfor i stk. 1, at den gennem-
snitlige hektarpris for produktionsjord tilhgrende nyopstaede
landbrugsejendomme eller skovejendomme skal ansattes
som den gennemsnitlige hektarpris for landbrugsjord hen-
holdsvis skovbrugsjord, som er galdende for omkringlig-
gende landbrugsejendomme eller skovejendomme pa det
tidspunkt, hvor a&ndringen indtraeffer.

De foresldede regler vil blive administreret pa falgende
made:

Hvis arealer tilhgrende den pagealdende ejendom greenser
op til et eller flere arealer, der allerede er omfattet af frem-
skrivningsordningen, anseettes den gennemsnitlige hektar-
pris for den nye ejendom som et gennemsnit af hektarpriser-
ne for de ejendomme, som ejendommen grenser op til.
Granser den nye ejendom kun op til en enkelt anden ejen-
dom under fremskrivningsordningen, far de to ejendomme
samme gennemsnitlige hektarpris.

Hvis den nye ejendom ikke graenser op til arealer, der alle-
rede er omfattet af fremskrivningsordningen, vil den gen-
nemsnitlige hektarpris blive ansat som et gennemsnit af de
tre ejendomme, der ligger neermest.

Der skal i begge de ovennavnte tilfelde tages hensyn til
ejendommenes kategori. Forestiller man sig, at en ny land-
brugsejendom granser op til en skovejendom, men ikke til
andre landbrugsejendomme, vil det ikke veere skovejendom-
mens hektarpris, men hektarpriserne for de naermest belig-
gende landbrugsejendomme, der skal legges til grund ved
beregningen af den gennemsnitlige hektarpris for den nye
ejendom. Dette folger af, at der vil blive beregnet separate
hektarpriser for landbrugsjord og for fredskovpligtige area-
ler, jf. bemeerkningerne til lovforslagets § 28.

Stk. 2 omhandler det tilfeelde, at et areal, der ikke hidtil
har veeret omfattet af fremskrivningsordningen, nu bliver
omfattet af ordningen. Der kan vere tale om, at der til en
ejendom erhverves et areal fra en ejendom, som ikke er om-
fattet af fremskrivningsordningen. Der kan ogsa vere tale
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om, at et areal, der hidtil har vaeret anvendt til andre formal,
nu inddrages som produktionsjord. Et eksempel kunne veere,
at der pa en landbrugsejendom hidtil har veeret en golfbane,
som nu nedlagges.

Det foreslas, at sddanne arealer far samme gennemsnitlige
hektarpris som det jordstykke, som arealet tilleegges, eller
som det allerede tilhgrer, jf. eksemplet med den nedlagte
golfbane. Udger det pageeldende areal et selvstendigt jord-
stykke, foreslas det, at arealets gennemsnitlige hektarpris
ansattes til samme belgh, som gelder for ejendommen som
helhed.

Bestar en ejendom af flere jordstykker med hver sin gen-
nemsnitlige hektarpris, vil det nye jordstykke fa et gennem-
snit af disse. Dette gennemsnit vil blive beregnet som et
veegtet gennemsnit efter de gvrige matriklers starrelse.

Til kapitel 7

Til 8§34

I lovforslagets § 34 foreslas der fastsat retningslinjer for
vurderingstilgangen for erhvervsejendomme. Ved vurde-
ringstilgangen skal forstds den méde, som vurderingsarbej-
det gribes an pa.

Pa samme made som for ejerboliger giver den geldende
vurderingslov ingen egentlige anvisninger pa, hvordan vur-
deringen af erhvervsejendomme skal foretages. Der findes i
lovens § 38 nogle bestemmelser om, at vurderingsmyndig-
heden kan palegge ejere af fast ejendom at udfylde skemaer
med oplysninger om ejendommene og indsende disse ske-
maer i underskrevet stand. Dette geelder efter bestemmelsens
ordlyd for alle ejendomme og séledes ogsa for erhvervsejen-
domme.

I modsatning til ejerboliger foretages vurderingen af er-
hvervsejendomme efter den gaeldende vurderingsordning ik-
ke ud fra en gennemsnitsbetragtning, men individuelt. For
udlejningsejendomme fastsaettes ejendomsveerdien dog ud
fra en forudsatning om sadvanlige udlejningsforhold (vur-
deringslovens § 10, stk. 3). Vurderingen af erhvervsejen-
domme er ikke understattet af statistiske modeller, men er
udelukkende baseret pa lokale prisanalyser og anden vurde-
ringsfaglig viden. Endvidere anvendes data fra Bygnings- og
Boligregistret (BBR) om ejendommenes stgrrelse og benyt-
telse.

Veardien af en erhvervsejendom vil vaere bestemt af for-
ventningerne til det afkast, ejeren vil kunne opna. Dette geel-
der sdvel for rene investeringsejendomme som for bruger-
ejendomme, dvs. ejendomme, som ejeren selv anvender i sit
erhverv.

Vurderingsmyndigheden kender ikke den konkrete ejen-
doms leje- og udgiftsforhold og dermed afkastet. Vurde-
ringsmyndigheden vurderer derfor ejendommen pé& bag-
grund af en skgnnet bruttoleje. Oplysninger om bruttolejer
er tilgengelige i udbudsmaterialer, eller de kan sgges ind-
hentet ved forespgrgsel til udlejere, og en bruttolejefaktor
kan findes ved at anvende kendte bruttolejeniveauer pa solg-
te ejendomme.

Vurderingen sker som hovedregel efter en lejefaktormo-
del, hvor én samlet skagnnet bruttoleje (lejen for fradrag af
udgifter til skatter, vedligeholdelse m.v.) for ejendommen
kapitaliseres med en bruttolejefaktor for at opna en handels-
veerdi. Lejefaktoren varierer i praksis fra 5 for &ldre og van-
skeligt tilgeengelige ejendomme til 20 eller mere for nye
ejendomme med serligt gode anvendelsesmuligheder. Be-
regningen efter lejefaktormodellen kan suppleres med indi-
viduelle tilleg eller nedslag efter en konkret vurderingsfag-
lig bedemmelse.

Endvidere kan der optrede andre veerdibaerende elemen-
ter, som ikke umiddelbart er omfattet af selve lejevaerdibe-
regningen. Et eksempel kunne vere sarligt gunstige infra-
strukturforhold.

P& samme made som for ejerboliger foreslas der ikke fast-
sat detaljerede regler for, hvordan det praktiske vurderings-
arbejde fremover skal foregd. Ud fra samme betragtninger
som for ejerboliger skannes det dog hensigtsmassigt at fast-
sette visse overordnede retningslinjer for vurderingstilgan-
gen, saledes at der pa forhand vil veere lagt en ramme for,
hvordan vurderingsmyndigheden skal gribe vurderingsopga-
ven an.

Det skal dog ogsa her understreges, at vurderingsmyndig-
heden principielt har metodefrihed i vurderingsarbejdet sa-
dan at forsta, at det afgarende er, at vurderingsmyndigheden
nar frem til en vurdering, der afspejler vurderingsnormen, jf.
lovforslagets § 15. Det afgerende er ikke, om vurderings-
myndigheden er naet frem til vurderingen pa den ene eller
den anden made.

Det foreslas i stk. 1, at vurderingen af erhvervsejendomme
sker pa grundlag af oplysninger fra offentlige registre eller
offentlige myndigheder om de fysiske forhold omkring ejen-
dommen, dvs. grundarealets stgrrelse, bygningsarealets stor-
relse og ejendommens beliggenhed m.v. Desuden indgar gv-
rige karakteristika om grunden og bygningerne af veesentlig
betydning for vurderingen pa vurderingstidspunktet.

| stk. 2 foreslas det, at der ved vurderingen endvidere ta-
ges hensyn til oplysninger om lejeniveauer i omradet, drifts-
omkostninger, forrentningskrav, opfagrelsesomkostninger og
andre forhold af vasentlig betydning for vurderingen. Det
tilfgjes, at vurderingen af udlejningsejendomme foretages
ud fra en forudsaetning om almindelige udlejningsforhold.
Herved sikres det, at lejekontrakter med et usaedvanligt ind-
hold ikke i sig selv far betydning for vurderingen. En tilsva-
rende bestemmelse findes i § 10, stk. 3, i den galdende vur-
deringslov.

Der er i lovforslagets almindelige bemerkninger nermere
redegjort for de metoder, som vurderingsmyndigheden vil
anvende ved vurderingen af erhvervsejendomme, ligesom
der er vist eksempler pa anvendelsen af de to metoder. Vur-
deringen vil i vid udstrekning bygge pa normtal, jf. afsnit
2.7.2.2 i lovforslagets almindelige bemarkninger, hvorved
forstas forskellige forventelige gkonomiske forhold for en
gennemsnitlig ejendom af den pagaeldende type beliggende
det pageeldende sted, jf. det pagealdende afsnit.
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Det pépeges videre i lovforslagets almindelige bemark-
ninger, at der efter omsteendighederne kan veere behov for at
efterprgve modelberegningernes resultat, uden at det dog er
muligt at opstille en udtemmende liste over de tilfelde, hvor
en efterpravelse er ngdvendig.

Det bemarkes, at det forhold, at der skal beregnes forskel-
lige normtal til brug for vurderingerne, ikke palegger ejere
af erhvervsejendomme nogen pligt til at afgive oplysninger
om lejeniveauer, driftsomkostninger eller lignende forhold
til vurderingsmyndigheden eller andre.

Alle ejere af ejendomme, herunder ejere af erhvervsejen-
domme, vil dog kunne afkraeves oplysninger om ejendom-
men som sadan, jf. lovforslagets § 53. Det samme var tilfzel-
det under den geeldende vurderingsordning, jf. vurderingslo-
vens § 38.

Ejere af erhvervsejendomme vil ogsd som andre ejen-
domsejere have mulighed for gennem den foreslaede dekla-
rationsprocedure at supplere og korrigere de oplysninger,
som vurderingsmyndigheden er i besiddelse af om den kon-
krete ejendom. Der henvises herom til det forslag til &n-
dring af skatteforvaltningsloven, der er medtaget i det fol-
gelovforslag, der er fremsat samtidig med dette lovforslag,
jf. forslaget til skatteforvaltningslovens § 20 a.

Til kapitel 8

Til §35

Det er ngdvendigt at fordele ejendomsverdien i tilfelde,
hvor en ejendom bade anvendes til boligformal og til er-
hvervsformal. Dette skyldes, at ejeren af en sddan ejendom
skal kunne ejendomsverdibeskattes af den del af ejendoms-
veerdien, som kan henfgres til den del af ejendommen, som
anvendes til beboelse. Der betales ikke ejendomsveerdiskat
af den del af en ejendom, der anvendes erhvervsmassigt. |
den geeldende vurderingslov findes reglerne om fordeling i §
33, stk. 2-11.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 1, at der skal ske en
fordeling af ejendomsveerdien, nar en ejendom anvendes til
svel boligformal som til erhvervsformal. Dette vil dog ikke
gelde for landbrugsejendomme og skovejendomme, da der
foreslas indfart sarlige regler for vurderingen af disse kate-
gorier af ejendomme, jf. lovforslagets §§ 28-33.

Det foreslas samtidig preeciseret, at fordelingen skal fore-
tages i form af en veerdimassig fordeling mellem de to dele
af ejendommen. Herved forstas, at den samlede ejendoms-
veerdi skal fordeles i den veerdi, der kan henfgres til boligde-
len, og den veerdi, der kan henfares til erhvervsdelen. Forde-
lingen skal ikke foretages efter arealstgrrelse eller andre for-
hold. En bestemmelse med tilsvarende indhold findes i den
geldende vurderingslov, jf. lovens § 33, stk. 5.

I den geeldende vurderingsordning skelnes der efter prak-
sis mellem »rene« ejerboliger, »rene« erhvervsejendomme
og ejendomme anvendt til blandet bolig- og erhvervsformal.
Efter gaeldende praksis anses en ejendom for at veere en
»ren« ejerbolig, hvis mindre end 25 pct. af ejendomsvardien
kan henfares til den del af ejendommen, der anvendes til er-
hvervsformal. | sddanne tilfeelde foretages der ikke forde-

ling, og ejeren kommer hermed til at betale ejendomsveerdi-
skat pa grundlag af hele ejendomsveerdien.

Hvis mere end 25 pct. af ejendomsverdien kan henfares
til den erhvervsmassigt anvendte del af ejendommen, be-
tragtes ejendommen efter geldende praksis som anvendt til
blandet bolig- og erhvervsformal, og ejendomsvardien for-
deles pa de to dele af ejendommen.

Der findes ikke en tilsvarende greense i opadgaende ret-
ning. Der vil saledes efter geeldende praksis skulle foretages
en fordeling i et tilfeelde, hvor den erhvervsmaessigt anvend-
te del af ejendommen f.eks. udger 90 pct., mens boligdelen
kun udger 10 pct.

I den vurderingsordning, der her foreslas, vil en ejendom
ikke lengere kunne kategoriseres som blandet bolig og er-
hverv. En ejendom vil fremover kun kunne kategoriseres
som en ejerbolig, en erhvervsejendom m.v., en landbrugs-
ejendom eller en skovejendom. En »blandet« ejendom vil
herefter enten skulle kategoriseres som en ejerbolig eller
som en erhvervsejendom, hvilket vil ske ud fra ejendom-
mens samlede karakter. Der vil ikke veere en 25 pct. graense
som under galdende praksis.

Fordelingen skal foretages ud fra det aktuelle veerdimaessi-
ge forhold mellem de to dele af ejendommen. Dette indebaze-
rer, at fordelingen ikke ngdvendigvis vil veere konstant fra
vurdering til vurdering. For det fgrste kan den rent areal-
massige fordeling mellem boligarealet og erhvervsarealet
@ndres. Dernast kan der ogsé veere tale om, at den veerdi-
maessige veegt af boligareal henholdsvis erhvervsareal &n-
dres, selv om det arealmassige forhold ikke sndres. Fore-
stiller man sig, at prisen pa en kvadratmeter boligareal i et
omrade gar op, mens prisen péa en kvadratmeter erhvervsare-
al er konstant, vil den verdimassige fordeling mellem de to
dele e&ndre sig i boligdelens favar.

Der er til illustration heraf saledes intet til hinder for, at
den veerdimassige fordeling mellem bolig og erhverv ved en
vurdering f.eks. er i forholdet 80/20, mens den ved den nz-
ste vurdering er i forholdet 75/25, selv om der ikke er sket
endringer af ejendommen.

Vurderingsmyndigheden vil dog kunne se bort fra bagatel-
agtige starrelser. Forestiller man sig som et eksempel, at der
pa en lille del af en grund er opstillet en transformatorenhed
tilhgrende et elforsyningsselskab, vil dette ikke ngdvendig-
gere en fordeling efter den bestemmelse, der her er foresla-
et.

Det fremtidige vurderingssystem vil i mange tilfelde mo-
delmaessigt kunne »skelne« mellem boligarealet og det er-
hvervsmassigt udnyttede areal og veerdiansatte hvert af dis-
se. En fordeling af den samlede ejendomsveerdi (veerdien af
bygninger plus grunden) vil herefter kunne foretages pa det-
te grundlag som en del af det vurderingsmaessige skan.

Et tilsvarende fordelingshensyn gar sig geeldende for ejer-
boliger med to selvstendige boligenheder (tofamiliehuse).
Det foreslas derfor i stk. 2, at ejendomsveerdien i sadanne til-
feelde skal fordeles pa de to boligenheder.

Formalet med fordelingen er, at ejeren/ejerne kan ejen-
domsvardibeskattes af den del af ejendommen, som de ra-
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der over. Af hensyn til ejendomsveerdiskatningen i forbin-
delse med ejers/ejeres tilflytning af en (del af) en sddan bo-
lig, er det i visse tilfeelde ngdvendigt, at der allerede pa dette
tidspunkt foreligger en fordeling.

Det er ikke nogen betingelse for fordeling, at ejeren eller
ejerne faktisk bebor ejendommen, og at de i s& fald anven-
der ejendommen som (heldrs)bolig.

Det er kun ejendomsverdien, der skal fordeles. Grund-
vaerdien fordeles ikke, da ejeren/ejerne skal betale grund-
skyld af ejendommens samlede grundveerdi.

De regler, der her er beskrevet, tager udgangspunkt i en
ejendom bestéende af to dele, enten en boligdel og en er-
hvervsdel eller to boligdele. Der kan formentlig ogsa fore-
komme tilfalde, hvor en ejendom, som er kategoriseret som
en ejerbolig, bestar af to boligenheder og en erhvervsdel. De
foreslaede regler skal i sédanne serlige tilfeelde anvendes i
kombination sadan at forst, at der foretages en fordeling pé
bolig(er) og erhverv efter stk. 1 og dernast en fordeling
mellem de to boligenheder efter stk. 2.

Det er kun ejendomsverdien, der skal fordeles. Grund-
veerdien fordeles ikke, da ejeren/ejerne skal betale grund-
skyld af ejendommens samlede grundveerdi.

For sa vidt angar spargsmalet om fordelinger ved skatte-
stopberegninger henvises til lovforslagets § 39 og bemerk-
ningerne hertil.

Endelig foreslas det i stk. 3, at de samme fordelingsregler
skal geelde, nar sddanne ejendomme er omfattet af lignings-
lovens § 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5.

Ligningslovens § 16, stk. 9, fastsatter regler om beskat-
ning af veerdien af bolig, som stilles til rddighed som led i
ansattelsesforhold, hvor den ansatte er direkter eller anden
medarbejder med veesentlig indflydelse pa egen aflgnnings-
form. Ligningslovens § 16 A, stk. 5, omhandler udbytteud-
lodning til en hovedaktionzr i form af bl.a. sommerbolig el-
ler helérsbolig til radighed.

Til 8 36

Efter de geeldende regler foretages der en fordeling af
ejendomsvaerdien, nar en ejerbolig, som helt eller delvis er
beliggende i landzone, har et grundareal, der overstiger
5.000 m2, jf. vurderingslovens § 33, stk. 8. Det foresls i stk.
1 at viderefgre disse regler. Der vil som ved fordelinger ef-
ter § 35 veere tale om en vaerdimassig fordeling.

Efter 8 33, stk. 11, i den geldende vurderingslov anses

5.000 m? for at tilhgre boligdelen. Hvis det grundareal, der
ligger i umiddelbar forbindelse med boligen, er mindre end

5.000 m2, anses kun dette mindre areal for at hgre til bolig-
delen. Det er saledes kun denne del af ejendommens veerdi,
der danner grundlag for ejendomsverdibeskatningen. Det
foreslas i stk. 2, at ogsa disse regler viderefares.

Til 837

Efter § 33, stk. 9, i den galdende vurderingslov skal der
for ejendomme, der i matriklen er samnoteret med en vind-
mglleparcel, foretages en fordeling af ejendomsverdien pé

boligdelen og den del, der knytter sig til vindmgalleparcellen.
Formalet med dette er, at ejeren skal ejendomsverdibeskat-
tes af boligdelen af den samlede ejendom og ikke af den del,
der knytter sig til vindmgllen.

I en periode frem til 31. juli 1996 var det muligt for par-
celhusejere at kgbe et mindre areal fra en landbrugsejen-
dom, hvor der var tilladelse til at opfare en vindmaglle, en sa-
kaldt vindmglleparcel. Det var efter de dagaeldende regler en
forudseetning, at der i matriklen skete en samnotering af par-
celhusgrunden og vindmglleparcellen. Herved bliver parcel-
husgrunden og vindmglleparcellen en samlet fast ejendom,
jf. udstykningslovens 8§ 2, uanset det forhold, at de to enhe-
der geografisk kan ligge langt fra hinanden.

En vindmglle registreres ikke som en bygning i Bygnings-
og Boligregistret (BBR), men som et teknisk anleg, og be-
tragtes ikke som fast ejendom i vurderingsmeessig forstand.
Uanset om vindmgllen star pa selve ejerboliggrunden, eller
den star pa en selvsteendig vindmelleparcel, vil en veerdi af
mgllen ikke indgd i vurderingen af en ejerbolig. Dog vil
veerdien af en samnoteret vindmglleparcel (uden mglle) ind-
ga i ejendomsvaerdien for boligen. Ved fordelingen sikres
det, at ejeren kun bliver ejendomsveardibeskattet af den del
af ejendomsveerdien, der falder pa boligen.

Det foreslas i stk. 1, at denne bestemmelse viderefares.
Der findes ca. 175 samnoterede vindmglleparceller i Dan-
mark. Der vil som ved fordelinger efter § 35 veare tale om
en veerdimassig fordeling.

Det foreslas i stk. 2, at der foretages en fordeling af grund-
veerdien i de tilfelde, hvor en ejendom har jord beliggende i
flere kommuner. Formalet er, at hver kommune skal kunne
opkraeve grundskyld af den del, der er beliggende i den pa-
geeldende kommune. Hvis der pa ejendommen er givet et
grundforbedringsfradrag, fordeles fradraget tilsvarende. De
foreslaede regler er en videreferelse af de regler, der under
den gaeldende ordning findes i § 22 i lov om kommunal
ejendomsskat. Der vil som ved fordelinger efter § 35 veere
tale om en veerdimaessig fordeling.

Videre foreslas det, at der skal foretages en fordeling af
grundveerdien, hvis en del af en ejendom er jordrentepligtig,
hvilket er en viderefgrelse af reglerne i den gaeldende vurde-
ringslovs § 33, stk. 3. Der vil som ved fordelinger efter § 35
vere tale om en vaerdimaessig fordeling.

Princippet om at betale jordrente til staten blev indfart i
forbindelse med de tre jordlove fra 1919, der tog sigte pa at
skaffe jord til udstykning og til at oprette husmandsbrug. Ef-
ter dette princip skulle de nye jordbrugere ikke betale en k-
besum for de erhvervede arealer. | stedet skulle de betale en
arlig afgift til staten i form af en jordrente. Jordrenten blev
reguleret efter jordens veerdi og kom til at hvile pa ejendom-
me, der blev oprettet efter jordlovene fra 1919 og efter de
senere statshusmandslove. Der er kun et meget begranset
antal jordrentebrug tilbage i Danmark.

Til kapitel 9
Til § 38
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Som omtalt i afsnit 2.8.1 i lovforslagets almindelige be-
merkninger foregar skattestopberegninger under den gel-
dende vurderingsordning ved anvendelse af en historisk vur-
deringsnorm. Ved en skattestopberegning forstés en bereg-
ning af det belgb, der skal danne grundlag for opkraevningen
af ejendomsverdiskat.

Ejendomsverdiskatten beregnes pa grundlag af den lave-
ste af fglgende vardier, jf. ejendomsverdiskattelovens § 4 a:
Den ejendomsveerdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. ok-
tober i indkomstaret, den ejendomsveerdi, der er ansat for
ejendommen pr. 1. januar 2001 med et tilleg af 5 pct., eller
den ejendomsveerdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. ja-
nuar 2002.

Den aktuelle ejendomsvurdering har séledes kun betyd-
ning for betalingen af ejendomsveerdiskat i de tilfeelde, hvor
ejendomsveerdien pr. 1. oktober i indkomstaret er lavere,
end den var pr. 1. januar 2001 (med et tilleeg af 5 pct.) og 1.
januar 2002.

Hvis en ejendom eksisterede i 2001 og 2002 og ikke er
blevet andret siden, kender vurderingsmyndigheden ejen-
domsverdien pa dette niveau, og ejendomsveerdiskatten la-
der sig umiddelbart beregne. Er der derimod tale om en ny
ejendom eller en ejendom, som er blevet &ndret, séledes at
der skal foretages en omvurdering, er dette ikke laengere til-
feeldet.

For at undga skattemassig forskelsbehandling mellem nye
eller endrede ejendomme og eksisterende uzndrede ejen-
domme, er der i vurderingslovens § 33, stk. 12-15, fastsat
regler om, at vurderingsmyndigheden tillige skal foretage en
vurdering pa 2001/2002-niveau — ofte kaldet en »skattestop-
beregning«.

Ved sddanne beregninger anvendes en historisk vurde-
ringsnorm. Hvis man i dag eksempelvis bygger 25 m? til et

eksisterende hus p& hidtil 200 m2, vil man til brug for bereg-
ningen af ejendomsveerdiskatten skulle vurdere huset pa nu i

alt 125 m? til det belgb, som et tilsvarende hus p& 125 m?
ma formodes at ville vaere blevet vurderet til i 2001 og 2002.
P& samme made vil man ved et nyopfart hus skulle vurdere,
hvad et tilsvarende hus ville have veret vurderet til i
2001/2002.

Der er saledes ikke tale om, at man ved skattestopbereg-
ninger tager udgangspunkt i en konstateret byggeomkost-
ning eller en vurdering i aktuelle priser og farer denne byg-
geomkostning eller vurderingspris tilbage til 2001/2002-ni-
veau.

Som tiden gér, bliver det stedse vanskeligere for vurde-
ringsmyndigheden at anvende og vedligeholde dette histori-
ske normsat. Der sker lgbende en byggeteknisk udvikling,
ligesom det typiske valg af materialer, indretning osv. lige-
ledes udvikler sig over tid. Kort sagt eksisterede det hus, der
i dag skal vurderes efter forholdene i 2001 og 2002, ikke
ngdvendigvis dengang, hvilket selvsagt ger opgaven van-
skelig.

Denne vanskelighed ger sig ikke mindst geeldende, nar der
er tale om atypiske ejendomme. Et eksempel kan vere de

mange tidligere havneomrader, der nu er blevet omdannet til
boligomrader. Sadanne byggerier havde tidligere kun en be-
skeden udbredelse, og der er saledes kun et ringe grundlag
for et skgn over, hvad et sddant byggeri ville have vearet
vurderet til i 2001 eller 2002, hvis denne type byggeri den-
gang havde eksisteret. Iser er det vanskeligt i sadanne til-
feelde at ansette en grundveerdi i 2001/2002-niveau, da der
ikke eksisterer et egentligt sammenligningsgrundlag.

Ansettelser af ejendomsveardier og grundveerdier i ni-
veauer, der ligger langt tilbage i tiden, er forbundet med stor
usikkerhed. Det foreslds p& denne baggrund at endre den
méde, som skattestopberegninger skal foretages pa. | stedet
for at foretage skattestopberegninger i historiske niveauer,
foreslds skattestopberegninger fremover foretaget pd den
méde, at den pagaeldende ejendom vurderes i aktuelt niveau
— 0og kun i aktuelt niveau — og at denne vurdering derefter
regnes tilbage til 2001 og 2002 ved hjzlp af et ejendoms-
prisindeks.

| stk. 1 foreslas det fastsat, hvornar der skal foretages en
skattestopberegning. Skattestopberegninger foretages ved
farstkommende almindelige vurdering eller omvurdering.

Der skal efter forslaget foretages skattestopberegning, nar
en ejendom, som ikke hidtil har veeret omfattet af ejendoms-
veerdiskattelovens § 4, nr. 1-10, bliver omfattet af en af de
pagaldende bestemmelser. Ejendomsvardiskattelovens § 4,
nr. 1-10, opregner de ejendomme, der er omfattet af ejen-
domsveerdibeskatningen. Der er tale om ejendomme, som er
beliggende i Danmark. Ejendomme beliggende i udlandet er
ogsd omfattet af ejendomsveerdibeskatningen, men de be-
skattes ikke pé& grundlag af en dansk ejendomsvurdering, da
en sadan i sagens natur ikke findes.

De ejendomme, som er omfattet af ejendomsveerdibeskat-
ningen, er i det vasentlige parcel- og reekkehuse, ejerlejlig-
heder, sommerhuse, stuehuse tilhgrende landbrugsejendom-
me, beboelseshuse beliggende pa skovejendomme, tofami-
liehuse, og visse lejligheder i sma udlejningsejendomme
m.v.

Hvis der som et eksempel pd en hidtil ubebygget grund
opfares et nyt parcelhus, vil der vere tale om en ejendom,
som bliver omfattet af ejendomsvardiskattelovens § 4, nr.
1-10. Et andet eksempel kunne vere en ejendom, som hidtil
har veret anvendt til erhvervsformal, og som andres til bo-
ligformal. | sadanne tilfelde skal der foretages en skatte-
stopberegning, saledes at ejendomsvaerdiskatten kan bereg-
nes pé et 2001/2002-grundlag.

Der skal ogsa foretages en skattestopberegning, hvis en al-
lerede eksisterende ejerbolig @ndres, saledes at grundlaget
for den geeldende vurdering — og hermed for den eksisteren-
de skattestopberegning — ikke leengere er til stede. Efter lov-
forslagets § 6 skal der i en reekke tilfelde ske en omvurde-
ring, hvis en ejendom a&ndres mellem to almindelige vurde-
ringer. Dette sker for at sikre, at vurderingen er sa aktuel
som muligt i forhold til ejendommens aktuelle tilstand.

Det foreslas derfor, at der skal foretages en skattestopbe-

regning, hvis der pa en ejendom omfattet af ejendomsvaerdi-
skattelovens § 4, nr. 1-10, indtreeffer sddanne forhold, at vis-
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se betingelser for omvurdering er opfyldt. Det er uden be-
tydning, om disse forhold er indtruffet i et ar, hvor de giver
grundlag for omvurdering, eller om det er sket i et ar, hvor
de medtages i farstkommende almindelige vurdering.

Der skal herefter foretages ny skattestopberegning, hvis en
eller flere af fglgende begivenheder indtreeffer: Hvis ejen-

dommen andrer grundareal med mindst 25 m2. Hvis der op-
fares nybyggeri pa ejendommen. Hvis der foretages om- el-
ler tilbygning i henhold til byggetilladelse, eller der foreta-
ges nedrivning i henhold til nedrivningstilladelse. Hvis ejen-
dommens anvendelse er e&ndret, og dette er af vasentlig be-
tydning for vurderingen, eller hvis der indtreeder deeknings-
afgiftspligt efter § 23 A i lov. om kommunal ejendomsskat.
Hvis ejendommens ejendomsveerdi eller grundveerdi er &nd-
ret som fglge af endrede anvendelses- eller udnyttelsesmu-
ligheder. Hvis vasentlig ikke hidtil kendt forurening doku-
menteres, eller hvis afhjelpning af vesentlig forurening
konstateres. Hvis betingelserne for samlet vurdering ikke
leengere er opfyldt - i det omfang, dette matte veere relevant
for ejerboliger - og endelig hvis fordeling efter lovforslagets
§ 35 skal foretages eller endres.

Hvis en ejendom anvendes til sivel boligformal som til er-
hvervsformal, skal der foretages en fordeling af ejendoms-
veerdien pa de to dele af ejendommen, saledes at ejeren kan
betale ejendomsveerdiskat pa grundlag af den del af ejen-
domsverdien, der kan henfgres til den del af ejendommen,
der anvendes til boligformal, jf. lovforslagets § 35. Det sam-
me gelder for ejerboliger med to selvstendige boligenheder,
hvoraf ejeren eller ejerne har radighed over en eller dem
begge.

Endvidere skal der efter lovforslagets 8§ 36 foretages en
fordeling, hvis en ejerbolig har et grundareal pd mere end

5.000 m2. Efter lovforslagets § 37, stk. 1 skal der for ejen-
domme, der er samnoteret med en vindmelleparcel, foreta-
ges en fordeling af ejendomsverdien pa henholdsvis bolig-
delen og den del, der knytter sig til vindmglleparcellen.

Det er ngdvendigt at tage hgjde for dette ved skattestopbe-
regningerne, séledes at det sikres, at ogséa fordelingerne ind-
gar i grundlaget for opkraevning af ejendomsveerdiskat. Det
foreslas derfor, at @ndringer af sddanne fordelinger skal gi-
ve anledning til en ny skattestopberegning.

I stk. 2 foreslas det, at tilbageregningerne foretages pa
grundlag af de indeks, der skal udarbejdes efter reglerne i §8
44-48. Der henvises til bemarkningerne til disse bestemmel-
ser.

Til 839

Formalet med skattestopberegningerne er som tidligere
naevnt at tilvejebringe et grundlag for opkreevning af ejen-
domsveerdiskat. I tilfeelde, hvor der foretages fordelinger ef-
ter lovforslagets 88 35-37, er det alene den del af ejendoms-
veerdien, der falder pa boligdelen, der danner grundlag for
ejendomsveerdibeskatningen.

Det foreslas derfor, at hvis ejendomsveerdien er blevet for-
delt som ovenfor navnt, skal kun den del eller de dele, der
falder pa boligdelen, tilbageregnes. Tilbageregning af den

gvrige del af ejendomsveerdien er uden betydning for be-
skatningsmassige formal og skal derfor ikke foretages.

Til § 40

Lovforslagets § 40 drejer sig om skatteloftberegninger til
brug for beregningen af kommunal grundskyld. Problemstil-
lingen er den samme som den, der er omhandlet i lovforsla-
gets § 38, nemlig at der er behov for at fa fastsat et grundlag
for beskatning, nar en ny ejendom opstar, eller en allerede
eksisterende ejendom @&ndres. Ved en skatteloftberegning
forstas en tilbageregning af en aktuel grundveerdi til det ni-
veau, der efter de geldende regler danner grundlag for op-
kreevning af grundskyld.

Der eksisterer et loft over grundlaget for beregningen af
grundskylden, jf. 8 1 i lov. om kommunal ejendomsskat. Ef-
ter dette grundskatteloft beregnes den kommunale grund-
skyld med den fastsatte grundskyldspromille af den laveste
af fglgende veerdier:

Ejendommens grundveerdi efter fradrag af grundforbedrin-
ger, sdledes som disse belgb er fastsat af vurderingsmyndig-
heden ved seneste vurdering. Der tages endvidere hensyn til
de fritagelser og reduktioner, der er mulige efter lov om
kommunal ejendomsskat.

Den afgiftspligtige grundvaerdi for ejendommen, der dan-
nede grundlag for paligningen af grundskyld det foregdende
ar. Dette belgb forhgjes med en reguleringsprocent, som ud-
ger den skgnnede stigning i det samlede kommunale ud-
skrivningsgrundlag tillagt 3 pct. Reguleringsprocenten kan
dog ikke overstige 7 pct.

Det er saledes ikke den kommunale grundskyld malt i kro-
ner, der er omfattet af grundskatteloftet. Det er grundlaget
for beregningen af grundskylden, der begranses. Grundskyl-
den opkraeves med en grundskyldspromille, som efter gel-
dende regler skal udggre mindst 16 og hgjst 34. Det forhold,
at en kommune med en lav grundskyldspromille matte veel-
ge at sette grundskyldspromillen op, har intet med grund-
skatteloftet at gare.

Hvis der opstar nye ejendomme, eller eksisterende ejen-
domme &ndres, for s& vidt angar grundens starrelse eller be-
nyttelse, herunder andrede planforhold, skal der efter de
galdende regler ved vurdering eller omvurdering ikke alene
ansettes en grundveerdi efter de almindelige vurderingsreg-
ler, men tillige en grundveerdi pa »grundskatteloftsniveaux,
jf. vurderingslovens § 33, stk. 16-18.

Baggrunden herfor er det samme hensyn, som ggr sig gel-
dende for skattestopberegningerne til brug for opkravning
af ejendomsveerdiskat, jf. bemarkningerne til lovforslagets §
38, nemlig at undga skattemaessig forskelsbehandling mel-
lem nye eller &ndrede ejendomme og eksisterende ugndre-
de ejendomme.

I modsatning til ejendomsvardiskatten er der for grund-
skatteloftets vedkommende ikke et bestemt &r (2001 eller
2002), der danner udgangspunkt. Dette skyldes, at grund-
skatteloftet i modsetning til ejendomsverdiskatten som
neaevnt tillader en Igbende justering af grundlaget for beskat-
ningen.
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Nar vurderingsmyndigheden skal fastsatte en grundveerdi
pa »grundskatteloftsniveau«, skal der derfor ferst findes det
sakaldte basisar. Basisaret er det seneste ar, hvor den afgifts-
pligtige grundveerdi efter lov om kommunal ejendomsskat
falder sammen med den grundveerdi, som vurderingsmyn-
digheden har ansat enten ved en almindelig vurdering eller
ved en omvurdering, jf. vurderingslovens § 33, stk. 16-18.
(Udtrykket »basisar« findes ikke i den geeldende vurderings-
lov. Udtrykket er dog almindeligt anvendt og anvendes der-
for ogsa her.)

Det er i nasten alle tilfelde den pagaldende kommune,
der fastseetter basisaret. Kun hvis en ejendom ikke tidligere
har veret vurderet, ansettes basisaret af vurderingsmyndig-
heden. Det anszttes sd som det basisar, der kan findes for
omkringliggende ejendomme af den pagzaldende art.

Grundverdien pa »grundskatteloftsniveau« ansaettes her-
efter til det, som den pageldende grund ma formodes at vil-
le have veeret vurderet til i basisaret. Denne grundveerdi an-
vendes ved fremtidige reguleringer af grundskatteloftet.

Som ved skattestopberegningerne for ejendomsveerdiskat-
ten er ansettelser af grundveerdier i et niveau, der ligger
mange ar tilbage i tiden, forbundet med meget stor usikker-
hed. Det foreslas pa denne baggrund at &ndre den made,
som skatteloftberegninger skal foretages pa. | stedet for at
foretage skatteloftberegninger i historiske niveauer, foreslas
skatteloftberegninger fremover foretaget pd den made, at
den pagaldende ejendom vurderes i aktuelt niveau — og kun
i aktuelt niveau — og at denne vurdering derefter regnes til-
bage til basisaret ved hjelp af et ejendomsprisindeks.

I stk. 1 foreslas det fastsat, hvornér der skal foretages en
skatteloftberegning. Tilbageregningen sker ikke til et pa for-
hénd defineret ar, sédan som det er tilfeeldet med skattestop-
beregningerne efter lovforslagets § 38, men til basisaret. |
lovforslagets § 42 er det foreslaet defineret, hvad der skal
forstas ved »basisaret«. Tilbageregningen skal efter lovfor-
slaget ske efter de indeks, der fastsattes efter 8§ 44-48. Til-
bageregning sker ved farstkommende almindelige vurdering
eller omvurdering.

Der skal efter lovforslaget foretages en tilbageregning af
grundveerdien i nedenstdende tilfelde. Det er uden betyd-
ning for tilbageregningen, om andringen er indtruffet pa et
sadant tidspunkt, at den indgar i en omvurdering efter lov-
forslagets § 6, eller om den er indtruffet pa et tidspunkt,
hvor den vil indgéd i den nastfglgende almindelige vurde-
ring.

Efter nr. 1 skal der foretages tilbageregning, nér en ejen-
dom bliver omfattet af pligten til at betale grundskyld efter
lov om kommunal ejendomsskat.

Der skal for det farste foretages en sddan beregning, nar
en ejendom bliver omfattet af pligten til at betale grund-
skyld. Dette vil f.eks. vere tilfaeldet, ndr en ny grund ud-
stykkes, og der hermed er opstaet en ny ejendom.

Efter nr. 2 skal der foretages tilbageregning, nar der pa en
ejendom, som er omfattet af pligten til at betale grundskyld
efter lov om kommunal ejendomsskat, sker endring af ejen-
dommens grundareal.

Der skal foretages en tilbageregning, hvis en ejendoms
grundareal &ndres. Det er uden betydning, om andringen er
sket ved tilkeb eller frasalg af jord, ved ekspropriation eller
ved en eventuel jordfordeling. Det afggrende er, at &ndrin-
gen er registreret som geldende pr. 1. september i det pa-
gldende ar (aret for almindelig vurdering eller omvurde-
ring).

Efter nr. 3 skal der foretages tilbageregning, nar der sker
endring i ejerlejligheders fordelingstal. Som det fremgér af
bemeerkninger til lovforslagets § 6, nr. 3, svarer e&ndring af
ejerlejligheders fordelingstal i praksis til, at de enkelte lej-
ligheders grundareal a&ndres. Der skal derfor foretages en ny
skatteloftberegning.

Efter nr. 4 skal der foretages tilbageregning, nér samlet
vurdering efter lovforslagets § 2, stk. 2, etableres eller ophg-
rer. Samlet vurdering kan efter vurderingsmyndighedens be-
slutning etableres, hvis to eller flere ejendomme udgar en
samlet enhed, jf. lovforslagets § 2, stk. 2. Samlet vurdering
ophgrer, hvis betingelserne for samlet vurdering ikke lenge-
re er til stede.

Hvis samlet vurdering etableres, skal de samlet vurderede
ejendomme have et felles grundskatteloft. Hvis samlet vur-
dering ophagrer, skal de pageldende ejendomme have hver
sit loft.

Efter nr. 5 skal der foretages tilbageregning, nar ejendom-
mens grundveerdi er &ndret som falge af &ndrede anvendel-
ses- eller udnyttelsesmuligheder. Der henvises til bemark-
ningerne til lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 7, for en gennem-
gang af, hvad der forstas ved endrede anvendelses- og ud-
nyttelsesmuligheder.

Efter nr. 6 skal der foretages tilbageregning, nar veesentlig
ikke hidtil kendt forurening dokumenteres.

Konstatering af vaesentlig forurening eller afhjeelpning af
forurening er begge potentielt veerdipavirkende forhold, som
ikke i den geeldende vurderingslov giver anledning til om-
vurdering og til ny skattestopberegning og ny skatteloftbe-
regning. Konstateres der en veasentlig ikke hidtil kendt for-
urening pa en grund, kan dette veere veerdipavirkende i nega-
tiv retning.

Det foreslds derfor, at dokumentation af veesentlig ikke
hidtil kendt forurening skal medfgre en ny skatteloftbereg-
ning. Ved vaesentlig forurening skal forstas, at forureningen
indeberer en nedsattelse af grundvaerdien med mere end 20
pct., saledes at begivenheden giver anledning til omvurde-
ring efter § 6, stk. 1, nr. 8.

Det vil veere en betingelse, at der er tale om en ikke hidtil
kendt forurening, og at forureningen dokumenteres. Som an-
fart i bemaerkningerne til lovforslagets § 6, nr. 8, kan vurde-
ringsmyndigheden ikke treeffe afggrelse i forureningssager.
Der vil blive stillet samme dokumentationskrav som navnt i
bemarkningerne til den anfarte bestemmelse.

Efter nr. 7 skal der foretages tilbageregning, nar afhjalp-
ning af vaesentlig forurening konstateres, forudsat at hidtidig
afgiftspligtig grundveerdi efter § 1, stk. 2, i lov. om kommu-
nal ejendomsskat er ansat pa grundlag af grundens vardi i
forurenet stand.
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Hvis en forurening afhjeelpes, har dette alt andet lige en
positiv veerdimassig pavirkning. Det foreslas derfor, at der
skal foretages en ny skatteloftoeregning, nar afhjelpning af
forurening konstateres, men kun i det omfang, at den afgifts-
pligtige grundveerdi — grundskatteloftet — har veeret ansat pa
grundlag af grundens veerdi i forurenet stand.

Hvis forureningen ikke er indgdet som et element i den
vurdering, der ligger til grund for grundskatteloftet, skal der
ikke foretages en ny skatteloftberegning.

Efter nr. 8 skal der foretages tilbageregning, nér der sker
@&ndring af fritagelser for grundskyld efter §§ 7 eller 8 i lov
om kommunal ejendomsskat. Efter disse bestemmelser kan
— og i visse tilfeelde skal — kommunen helt eller delvis frita-
ge for betaling af grundskyld.

/ndring i en fritagelse — f.eks. at en stgrre eller mindre
del end hidtil er fritaget — svarer reelt til, at grundens starrel-
se er blevet andret. Derfor skal der efter lovforslaget i sa-
danne tilfelde foretages en ny skatteloftberegning. Det be-
maerkes i gvrigt, at vurderingsmyndigheden efter lovforsla-
gets 8 13, stk. 2, kan beslutte at undlade at anseette veerdien
af den del af grunden, der er fritaget for grundskyld.

Endelig skal der efter nr. 9 foretages tilbageregning, nar
byggemodningsarbejder er ferdiggjort. Ferdiggarelse af
byggemodningsarbejder har ikke hidtil givet anledning til en
ny skatteloftberegning. Begrundelsen for forslaget om nu at
foretage tilbageregning er, at det ellers vil veere muligt at
skaffe sig et grundskatteloft, som alene modsvarer verdien
af den »rd« jord, dvs. den bare mark uden den verdistig-
ning, som byggemodningsarbejdet har tilfart grunden.

Forestiller man sig, at en ny udstykning vurderes far byg-
gemodningen, vil vurderingen svare til veerdien af den »ra«
jord for de enkelte grunde. Senere byggemodning og bebyg-
gelse bevirker efter de geeldende regler ikke, at der skal
foretages ny skatteloftberegning. Den lave vardi af den »r«
jord fart tiloage til det sdkaldte basisar, jf. bemaeerkningerne
til lovforslagets § 42, kommer hermed til at udgere grundla-
get for beregningen af grundskylden. Dette grundlag kan ef-
ter reglerne i den kommunale ejendomsskattelov stige med
indtil 7 pct. om Aret.

Det foreslas i stk. 2, at de begivenheder, der er navnt un-
der nr. 6, 7 og 9 ovenfor, ikke skal finde anvendelse pa pro-
duktionsjord. Hvad nr. 6 og 7 (konstatering af forurening el-
ler afhjelpning af forurening) angar, vil det ikke vaere mu-
ligt at tage hgjde for sadanne forhold ved vurderingen af
produktionsjord, da vurderingen af produktionsjord efter
lovforslaget alene vil skulle foretages ved en statistisk base-
ret fremskrivning af de vurderinger, der er ansat efter den
geeldende bondegardsregel henholdsvis de geeldende regler
for vurdering af skove, jf. lovforslagets § 28. Bestemmelser-
ne i nr. 9 (feerdiggerelse af byggemodningsarbejder) har in-
gen betydning for produktionsjord.

Som navnt i afsnit 2.6.3.3 i lovforslagets almindelige be-
maerkninger vil det ikke vaere muligt at give tillaeg eller ned-
slag for fremtidige begivenheder som f.eks. nyopstaet for-
urening eller oversvemmelser pa arealer, som er omfattet af
fremskrivningerne.

Efter lovforslagets 88 22 og 23 skal de grundforbedrings-
fradrag, der er givet under den gaeldende vurderingsordning,
viderefgres indtil udlgb, jf. bemaerkningerne til de pagel-
dende bestemmelser. Dette rejser spgrgsmalet om handterin-
gen af grundforbedringsfradrag i forbindelse med ansattel-
sen af grundskattelofter.

Forholdet er reguleret i § 1, stk. 4 og 5, i lov om kommu-
nal ejendomsskat. Efter disse bestemmelser anszttes grund-
forbedringsfradraget pd samme made som selve grundveerdi-
en i basisdrets niveau, hvis et grundforbedringsfradrag pa
dette tidspunkt var givet. Nar fradraget udlgber, udgar det af
grundskatteloftet.

Pa samme made, som skatteloftberegningerne foreslas
automatiseret, foreslas det at automatisere de tilbageregnin-
ger af grundforbedringsfradrag, der skal foretages.

Det foreslas pa denne baggrund i stk. 3, at hvis der pa det
tidspunkt, hvor der skal ske en tilbageregning efter stk. 1, er
givet et grundforbedringsfradrag efter lovforslagets 88 22 og
23, skal der ligeledes ske en tilbageregning af dette fradrag
til basisaret. Dette vil som hidtil dog kun gelde i det om-
fang, at der ogsa i basisaret var givet et grundforbedringsfra-
drag. Er grundforbedringsfradrag farst kommet til senere,
skal der ikke ske nogen tilbageregning.

Hvis der ikke blev foretaget en tilbageregning af grundfor-
bedringsfradraget til basiséret, ville fradraget blive »for
stort« og grundskatteloftet og dermed grundlaget for beta-
ling af grundskyld tilsvarende mindre.

Som et eksempel til illustration kunne man forestille sig et
tilfelde, hvor den aktuelle grundveerdi er 1 mio. kr., mens
det aktuelle grundforbedringsfradrag er pa 150.000 kr. Den
aktuelle grundveerdi tilbageregnes til basisaret, hvor den ud-
ger 500.000 kr. Hvis grundforbedringsfradraget ikke tilba-
geregnes, bliver den aktuelle afgiftspligtige grundveerdi be-
regnet ud fra et grundlag pa 350.000 kr.

Hvis grundforbedringsfradraget tilbageregnes pa samme
made som grundvaerdien, bliver fradraget pa 75.000 kr., og
den aktuelle afgiftspligtige grundveerdi skal hermed bereg-
nes ud fra et grundlag pa 425.000 kr. Uden tilbageregning af
grundforbedringsfradraget bliver fradraget hermed »for
stort« i forhold til den afgiftspligtige grundveerdi.

Dette blev under den galdende vurderingsordning handte-
ret pd den made, at savel grundveerdien som grundforbe-
dringsfradraget blev ansat i basisarets niveau. Disse ansat-
telser sker i den nye vurderingsordning i form af tilbagereg-
ninger af de aktuelle veerdier.

Til § 41

Det foreslas, at der fastsattes regler for, hvornar de begi-
venheder, der giver anledning til skatteloftberegning efter §
40, skal anses for at veere indtruffet. Dette sker for at undga
tvivisspargsmal om, hvorvidt betingelserne for skatteloftbe-
regning er til stede.

Det foreslas i stk. 1, at begivenheder som navnt i § 40,
stk. 1, nr. 1-3 — dvs. nye ejendomme, &ndring af ejendom-
mes grundareal og &ndring af ejerlejligheders fordelingstal
— skal anses for indtruffet pa det tidspunkt, hvorfra den pa-
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geldende begivenhed er registreret som geeldende i matrik-
len eller noteret i tingbogen. Etablering eller ophgr af samlet
vurdering, jf. nr. 4, anses for indtruffet pa det tidspunkt,
hvor betingelserne for samlet vurdering henholdsvis indtrae-
der eller ikke leengere er opfyldt.

Det foreslas i stk. 2, at begivenheder som naevnt i § 40,
stk. 1, nr. 5-8 — dvs. &ndrede anvendelses- eller udnyttelses-
muligheder, dokumentation af ny forurening, afhjelpning af
eksisterende forurening og @ndring af fritagelser for grund-
skyld — skal anses for indtruffet p& det tidspunkt, fra hvilket
den pagaldende begivenhed registreres som geeldende hos
rette offentlige myndighed. Endelig foreslas, at begivenhe-
der som nzvnt i nr. 9 — feerdiggarelse af byggemodningsar-
bejder — skal anses for indtruffet pa det tidspunkt, hvor byg-
gemodningsarbejdet konstateres faerdiggjort.

Til § 42

I modsatning til skattestopberegninger til brug for ejen-
domsverdibeskatningen er der ikke et fast udgangséar ved
beregningen af grundskatteloftet. Dette skyldes, at skatte-
loftberegningen skal forega i niveauet for det, som saedvan-
ligvis kaldes basisaret.

Begrebet »basisar« findes ikke i den geeldende lovgivning.
| stedet er reglerne skrevet ud »i ord« i forskellige separate
bestemmelser, jf. vurderingslovens § 33, stk. 16-18. Da be-
grebet imidlertid er alment anvendt i forbindelse med skatte-
loftansettelser, foreslas det, at begrebet defineres i loven.

Ved basisaret skal efter stk. 1 forstds det seneste ar, hvor
grundveerdien efter evt. grundforbedringsfradrag m.v. ud-
gjorde den afgiftspligtige grundveerdi, sddan som denne er
fastsat efter § 1, stk. 2, i lov. om kommunal ejendomsskat, jf.
stk. 1 i samme bestemmelse.

Basisaret er i formentlig de fleste tilfeelde 2001 eller 2002,
men det kan i princippet vere et hvilket som helst ar siden
da.

Det foreslas preeciseret, at der ansattes et basisar for den
samlede ejendom, uanset om forskellige dele af ejendom-
men anvendes til forskellige formal.

I stk. 2 foreslas det, at en grund, som udstykkes fra en al-
lerede eksisterende ejendom, far samme retmassige basisar
som den ejendom, som grunden er udstykket fra. Er den nye
ejendom udstykket fra flere forskellige ejendomme, anven-
des det retmaessige basisar for den ejendom, hvorfra den
starste del af grundarealet er udstykket. Er de nzvnte dele
lige store, anvendes basisaret fra den ejendom, der har det
tidligste basisar.

Det foreslas i stk. 3, at hvis den nye ejendom er udstykket
fra en ejendom, som ikke hidtil har varet vurderet, anvendes
det basisar, som er galdende for omkringliggende sammen-
lignelige ejendomme.

De foreslaede regler om basisér for nye grunde er en vide-
refarelse af de regler, der gelder efter den geeldende vurde-
ringsordning, jf. vurderingslovens § 33, stk. 18, idet det dog
er tilfgjet, at der skal veere tale om den udstykkede ejendoms
»retmassige« basisar. Tilfgjelsen skyldes, at der i visse kon-
krete tilfelde har veeret usikkerhed om basisaret for ejen-

domme, der udstykkes. Det sgges med tilfgjelsen sikret, at
de nyudstykkede ejendommes basisér ansattes korrekt. Er
der ansat korrekt basisar for den ejendom, der udstykkes, vil
de nyudstykkede ejendomme fa samme basisdr som den
ejendom, der udstykkes.

Der blev under den galdende vurderingslov over for Hg-
jesteret rejst spgrgsmal om forstdelsen af bestemmelsen i
vurderingslovens § 33, stk. 18, 2. pkt., om, at en grund, som
udstykkes fra en allerede eksisterende ejendom, far samme
basisar som den ejendom, som grunden er udstykket fra.
Reglens anvendelse betgd i den konkrete sag, at nogle nyud-
stykkede parcelhusgrunde fik et senere basisar end omkring-
liggende parcelhusgrunde, hvorved den afgiftspligtige
grundveerdi efter lov om kommunal ejendomsskat blev hgje-
re for disse grunde end for de omkringliggende.

Hgjesteret fandt (dom afsagt den 7. februar 2017, sag nr.
55/2016), at dette senere basisér skulle anvendes. Det kunne
ikke fare til andet resultat, at der i samme omrade var et
stgrre antal sammenlignelige ejendomme med 2001 som ba-
sisar med deraf fglgende betydelige forskelle ved fastszttel-
sen af de afgiftspligtige grundveerdier og grundskylden.

De galdende regler pa dette omrade foreslas som naevnt
viderefart. Tilfeelde som det, Hgjesteret har taget stilling til,
vil hermed ogsa fremover kunne opsta.

Det foreslas praciseret i stk. 4, at kommunen skal oplyse
vurderingsmyndigheden om basisaret. Det er pa tidspunktet
for fremseettelsen af dette lovforslag kommunerne, som ad-
ministrerer den kommunale ejendomsbeskatning, og det er
saledes kommunerne, som er i besiddelse af grundlaget for
at ansatte et basisar. Hvis den nye ejendom er udstykket fra
en ejendom, der ikke hidtil har veret vurderet, skal basisaret
efter forslaget dog ansattes af vurderingsmyndigheden.

Til § 43

Der vil i praksis forekomme situationer, hvor grundlaget
for allerede foretagne vurderinger vil blive &ndret. Dette vil
ske, hvis de oplysninger om grundareal, bygningsareal,
planforhold eller lignende faktiske forhold, som vurderin-
gerne er foretaget pa grundlag af, viser sig at veere fejlagti-
ge, og vurderingen derfor genoptages, jf. skatteforvaltnings-
lovens § 33. Det kan ogsa ske, hvis det belgbsmassige vur-
deringsskan, der har ligget til grund for tilbageregningen,
bliver &ndret.

Det foreslés derfor i stk. 1, at hvis der senere sker berigti-
gelse eller anden &ndring af den ejendomsveerdi, der er lagt
til grund for beregningen af ejendomsvardiskat, tilbagereg-
nes den &ndrede ejendomsvardi efter reglerne i § 38. Heref-
ter kan ejendomsverdiskatten opkraeves pa det korrekte
grundlag.

Som et eksempel kan nzvnes en ejendom, som pa grund
af fejlagtig registrering af boligareal i Bygnings- og Boligre-
gistret (BBR) er vurderet pa grundlag af et boligareal pa 100
m2. Det korrekte boligareal viser sig at vaere 150 m2, og
vurderingen bliver derfor genoptaget. Det skal i en sadan si-
tuation vaere muligt at foretage en ny skattestopberegning pa
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samme made, som det ville ske, hvis en ejendom med et bo-
ligareal p& 100 m? fér foretaget en tilbygning p& 50 m2.

I stk. 2 foreslas det tilsvarende, at hvis der senere sker be-
rigtigelse eller anden &ndring af den grundveerdi, der er lagt
til grund for beregningen af afgiftspligtig grundveerdi efter §
1 i lov. om kommunal ejendomsskat, tilbageregnes den a&n-
drede grundveerdi til basisret efter de indeks, der er naevnt i
88 44-47. Herefter kan ogsa grundskylden opkraeves pa det
korrekte grundlag.

Til § 44

I lovforslagets §8 44-48 foreslas rammerne for tilbagereg-
ningerne — og for fremskrivningerne af grundvardier for
produktionsjord, jf. lovforslagets § 28, stk. 1, — fastlagt. Til-
svarende regler findes ikke i den gaeldende vurderingslov.

Det foreslas i stk. 1, at tilbageregning af vurderinger i for-
bindelse med skattestopberegninger og skatteloftberegninger
skal foretages efter et prisindeks for ejendomssalg. Tilbage-
regningen skal foretages pa det lavest mulige geografiske ni-
veau, som det er muligt for Danmarks Statistik at udarbejde
indeks pa. Herved sikres det i videst muligt omfang, at ejen-
domme tilbageregnes efter prisudviklingen i det omrade,
hvor ejendommen er beliggende.

Prisindeks skal efter forslaget udarbejdes for hvert ar fra
og med 2001 pr. 1. september. Indeks for 2001 og 2002 skal
dog beregnes pr. 1. januar, da vurderingsterminen pa davae-
rende tidspunkt fulgte kalenderaret. Prisindeks vil blive ud-
arbejdet som arsindeks, hvor éret gér fra september til sep-
tember, dog fra januar til januar for 2001 og 2002.

Det foreslas i stk. 2, at prisindeks udarbejdes af Danmarks
Statistik. Danmarks Statistik udarbejder indeks med anven-
delse af de principper og metoder, som Danmarks Statistik
ud fra en statistisk-faglig betragtning veelger at anvende. Be-
regninger af indeks og fremskrivninger eller tilbageregnin-
ger pa grundlag af disse indeks vil ikke kunne paklages til
anden administrativ myndighed, jf. lovforslagets § 48.

Vurderingsmyndigheden eller andre myndigheder under
Skatteministeriets ressort vil ikke veere involveret i udarbej-
delsen af prisindeks.

Til § 45

Da der ikke vil veere samme prisudvikling for alle ejen-
domme, er det er ngdvendigt at fastsette regler for, hvilke
indeks der skal udarbejdes. Det foreslas i stk. 1, at der udar-
bejdes prisindeks for hver af fglgende grupper af ejendom-
me: Boligejendomme med en eller to boligenheder, ejerlej-
ligheder til beboelse, sommerhuse, landbrugsejendomme og
erhvervsejendomme.

I stk. 2 foreslas der fastsat regler for anvendelsen af oven-
stdende indeks pa de forskellige kategorier af ejendomme,
som skal vurdere efter denne lov.

Det foreslas, at indeks for boligejendomme med en eller to
boligenheder skal anvendes ved skattestopberegninger og
skatteloftberegninger for ejendomme til helarsbeboelse, jf.
lovforslagets § 4, nr. 1. Det vil ogsd gelde ubebyggede
grunde udlagt til sddanne ejendomme. Dette indeks skal li-

geledes anvendes ved tilbageregningen for boliger beboet af
ejere pa landbrugsejendomme eller skovejendomme, jf. lov-
forslagets 8 30. Endvidere skal det anvendes ved tilbagereg-
ning af boligdelen af ejendomme, hvor der foretages en for-
deling mellem boligdelen og andet efter lovforslagets §§
35-37.

Indeks for ejerlejligheder til beboelse skal efter forslaget
anvendes ved skattestopberegninger og skatteloftberegnin-
ger for ejerlejligheder til helarsheboelse, jf. lovforslagets §
4, nr. 2., mens indeks for sommerhuse foreslas anvendt ved
skattestopberegninger og skatteloftberegninger for sommer-
huse og andre fritidshuse og for sommerhusejerlejligheder,
jf. lovforslagets § 4, nr. 3 og 4. Dette vil ogsa geelde ubebyg-
gede sommerhusgrunde.

I stk. 3 foreslas det, at indeks for landbrugsejendomme an-
vendes ved skatteloftberegninger for landbrugsejendomme
ved fremskrivning af landbrugsejendommes produktionsjord
efter den serlige fremskrivningsordning.

Videre foreslas det, at indeks for erhvervsejendomme vil
blive anvendt ved skatteloftberegninger for erhvervsejen-
domme eller andre ejendomme, som ikke er omfattet af lov-
forslagets § 3, stk. 1, nr. 1-3, jf. nr. 4. Boligejendomme med
mere end to boligenheder vil vaere omfattet af denne be-
stemmelse. Det samme gelder tilfelde, hvor en del af ejen-
dommen anvendes som bolig, men hvor ejendommen er ka-
tegoriseret som en erhvervsejendom.

Endelig foreslas det i stk. 4, at indeks for landbrugsejen-
domme anvendes ved skatteloftberegninger for skovejen-
domme, jf. lovforslagets § 3, stk. 1, nr. 3, samt ved frem-
skrivninger af produktionsjord tilhgrende skovejendomme,
jf. 8 28. Det er dog ikke indekset pa laveste geografiske ni-
veau, der skal anvendes, men indekset for landet som hel-
hed.

Til § 46

Det foreslas i stk. 1, at der for hver af de grupper af ejen-
domme, der er nevnt i § 45, udarbejdes indeks for hver
kommune hver landsdel, jf. lovforslagets § 47, hver region
og endelig for landet som helhed. Indeks skal udarbejdes in-
den for den kommunale inddeling, der er galdende pa tids-
punktet for lovens ikrafttreeden, dvs. den 1. januar 2018. Ert-
holmene — Christiansg og Frederiksg — betragtes som en del
af Bornholms kommune, da disse ger ikke er omfattet af den
kommunale inddeling.

Det er dog ikke altid muligt at udarbejde indeks pa alle
geografiske niveauer for alle kategorier af ejendomme. Ek-
sempelvis er ejerlejligheder til beboelse koncentreret i de
starre bykommuner og er mindre udbredt i landkommuner.
Tilsvarende findes sommerhuse i sagens natur primeert i
sommerhusomraderne.

Det er derfor ngdvendigt at fastseette regler for, hvordan
Danmarks Statistik skal forholde sig, hvis det viser sig, at
der i en kommune eller andet geografisk omrade ikke er
konstateret s mange salg af en given kategori af ejendom-
me, at Danmarks Statistik ud fra en statistisk-faglig betragt-
ning vil kunne udarbejde et indeks for den pageeldende kate-
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gori af ejendomme i den pageldende kommune eller andet
geografisk omréde.

Tilgangen hertil vil efter lovforslaget veere, at indeks skal
fastseettes pd sa lavt et geografisk niveau som muligt. Er det
ikke muligt pa det lave niveau, udarbejdes indeks i stedet p&
det naste hgjere. Er det heller ikke muligt pa dette niveau,
udarbejdes indeks i stedet pa det naeste hgjere niveau.

Det foreslés pa denne baggrund i stk. 2, at hvis der i et ar i
en kommune ikke er sket salg i et sddant omfang, at det er
muligt for Danmarks Statistik at udarbejde et prisindeks,
indgar de salg, der har fundet sted, i stedet i beregningen af
indeks for den landsdel, hvor den pageeldende kommune er
beliggende. De enkelte landsdele er defineret i lovforslagets
§ 47.

Det foreslas i stk. 3, at hvis det heller ikke er muligt for
Danmarks Statistik at udarbejde et prisindeks pa landsdels-
niveau, indgdr de salg, der har fundet sted, ved udarbejdel-
sen af indeks for de pagaeldende ejendomstyper for den regi-
on, hvor den pageldende landsdel er beliggende. Er det fort-
sat ikke muligt at udarbejde et prisindeks, indga de pagel-
dende salg i det indeks, der udarbejdes for landet som hel-
hed for den pagaeldende gruppe af ejendomme.

Dette hierarki indebeerer, at en ejendomsvardi eller grund-
veerdi vil kunne tilbageregnes pa sa lavt et geografisk niveau
som muligt, jf. lovforslagets § 44. Herved sikres det i videst
muligt omfang, at indeks fastsattes efter den lokale prisud-
vikling i det omrade, hvor ejendommen er beliggende.

Hierarkiet indebaerer dog ogsa, at i gvrigt identiske ejen-
domme beliggende i forskellige kommuner vil kunne fa fast-
sat indeks pa forskellige geografiske niveauer. Hvis der ek-
sempelvis sker mange sommerhussalg i en kommune, vil
der kunne udarbejdes et prisindeks for sommerhuse for den
pageeldende kommune. Hvis der i nabokommunen ikke fin-
des ret mange sommerhuse, og der ikke sker ret mange som-
merhussalg, vil der ikke kunne fastsattes et indeks for denne
kommune. | stedet vil indeks skulle fastsettes pa landsdels-
niveau eller regionsniveau.

Videre indebeerer hierarkiet, at den samme ejendom alt ef-
ter forholdene vil kunne indekseres pa forskellige geografi-
ske niveauer i forskellige ar. Hvis det i ar 1 er muligt at ud-
arbejde et indeks pa kommuneniveau, vil dette blive an-
vendt. Er dette ikke muligt i ar 2, vil indeks pa landsdelsni-
veau eller maske pa regionsniveau blive anvendt. | &r 3 er
det maske atter muligt at udarbejde indeks pad kommuneni-
veau, og sa vil det blive anvendt.

Til § 47

Som navnt i bemarkningerne til lovforslagets 8§ 46 vil der
skulle udarbejdes indeks pa landsdelsniveau. Det foreslas, at
disse landsdele defineres pd samme made, som det fremgar
af Eurostat’s nomenklatur for territorial inddeling til statisti-
ske formal — kaldet NUTS — jf. EU-forordning 1059/2003 af
26. maj 2003 om indfgrelse af en felles nomenklatur for re-
gionale enheder (NUTS), EUT L 154, 21. juni 2003.

Der skal herefter udarbejdes indeks for falgende landsde-
le:

Byen Kgbenhavn bestdende af fglgende kommuner: Kg-
benhavn, Frederiksberg, Drager og Tarnby.

Kgbenhavns omegn bestaende af falgende kommuner: Al-
bertslund, Ballerup, Bregndby, Gentofte, Gladsaxe, Glostrup,
Herlev, Hvidovre, Hgje-Taastrup, Ishgj, Lyngby-Taarbak,
Radovre og Vallensbak.

Nordsjelland bestdende af falgende kommuner: Allergd,
Egedal, Fredensborg, Frederikssund, Furesg, Gribskov,
Halsnas, Helsinger, Hillergd, Harsholm og Rudersdal.

Bornholm bestéende af Bornholms Kommune og Erthol-
mene.

@stsjelland bestaende af falgende kommuner: Greve, Kg-
ge, Lejre, Roskilde og Solrad.

Vest- og Sydsjelland bestdende af falgende kommuner:
Faxe, Guldborgsund, Holbak, Kalundborg, Lolland, Naest-
ved, Odsherred, Ringsted, Slagelse, Sorg, Stevns og Vor-
dingborg.

Fyn bestaende af fglgende kommuner: Assens, Faaborg-
Midtfyn, Kerteminde, Langeland, Middelfart, Nordfyn, Ny-
borg, Odense, Svendborg og 4rg.

Sydjylland bestaende af falgende kommuner: Billund, Es-
bjerg, Fang, Fredericia, Haderslev, Kolding, Senderborg,
Tander, Varde, Vejen, Vejle og Aabenraa.

@stjylland bestdende af felgende kommuner: Favrskov,
Hedensted, Horsens, Norddjurs, Odder, Randers, Samsg,
Silkeborg, Skanderborg, Syddjurs og Aarhus.

Vestjylland bestdende af fglgende kommuner: Herning,
Holstebro, Ikast-Brande, Lemvig, Ringkgbing-Skjern, Ski-
ve, Struer og Viborg.

Nordjylland bestdende af fglgende kommuner: Brgnder-
slev, Frederikshavn, Hjerring, Jammerbugt, Leasg, Maria-
gerfjord, Morsg, Rebild, Thisted, Vesthimmerland og Aal-
borg.

Til § 48

Det foreslas i stk. 1, at skatteministeren bekendtggr de be-
regnede indeks. Ejere af fast ejendom vil hermed vare be-
kendt med grundlaget for tilbageregninger til brug for skat-
testopberegninger og skatteloftberegninger, ligesom ejere af
landbrugsejendomme og skovejendomme vil veere bekendt
med grundlaget for fremskrivningen af grundverdierne for
produktionsjord.

| stk. 2 foreslés det, at beregninger af indeks efter lovfor-
slagets 8§ 44-47 og fremskrivninger og tilbageregninger af
vurderinger efter denne lov pd grundlag heraf ikke kan pa-
klages til anden administrativ myndighed.

Hvis Danmarks Statistik konstaterer, at prisniveauet for en
bestemt type af ejendomme beliggende i et bestemt omréade
er steget eller faldet med X pct., vil dette blive anset for et
objektivt faktum, som vil blive lagt til grund for beregnin-
gerne. Borgerne kan ikke klage over, at en bestemt prisud-
vikling har fundet sted.

Resultatet af en sadan beregning vil efter lovforslaget der-
for ikke kunne paklages til anden administrativ myndighed.
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Dette bergrer ikke muligheden for at klage over den vurde-
ring, der skal tilbageregnes.

Til kapitel 10

Til 849

Det foreslas, at alle ansattelser efter denne lov afrundes til
narmeste 1.000 kr.

Til 850

Der er ikke i den gealdende vurderingslov regler, der mu-
liggar, at vurderingsmyndigheden far eller efter vurdering af
en eller flere af landets ejendomme offentliggar oplysninger
om de faktiske forhold om den vurderede ejendom og andre
faste ejendomme, der forventes at blive eller er tillagt vee-
sentlig betydning for den pagaeldende ejendom.

Efter § 40 i den geeldende vurderingslov offentligger vur-
deringsmyndigheden resultatet af den almindelige ejen-
domsvurdering senest 1 maned fer udlgbet af klagefristen
efter skatteforvaltningslovens 8§ 35 a, stk. 3, 5. pkt., for de
almindelige vurderinger, men ikke grundlaget for resultatet.

I den fremtidige ejendomsvurderingsordning foreslas
imidlertid indfert mulighed for, at vurderingsmyndigheden,
allerede far vurdering foretages, kan gennemfgre en deklara-
tionsprocedure, der dels vil understgtte den ggede grad af
gennemsigtighed og dialog med ejendomsejerne, der gnskes
opnaet i den nye ejendomsvurderingsordning, dels vil for-
bedre mulighederne for, at de nye ejendomsvurderinger
foretages pa et mere korrekt og fyldestgarende grundlag og
med bedre og mere fyldestgarende begrundelser.

Ved denne deklarationsprocedure vil ejendomsejer allere-
de forud for vurderingen af den pagealdendes ejendom blive
orienteret om de faktiske oplysninger om pagealdendes ejen-
dom og andre af landets ejendomme, der forventes lagt til
grund for vurderingen, og ejendomsejeren vil fa lejlighed til
at berigtige eller berige grundlaget for vurderingen, jf. § 1,
nr. 22, i det samtidigt fremsatte falgelovforslag, hvor bl.a.
skatteforvaltningsloven foreslas &ndret. Der henvises for en
nermere beskrivelse af den foreslaede deklarationsproce-
dure til afsnit 2.9.2 i de almindelige bemarkninger til falge-
lovforslaget og til 8 1, nr. 22, i fglgelovforslaget med be-
merkninger.

Det forventes, at vurderingsmyndigheden endvidere kan
fa behov for at orientere ejendomsejer om faktiske oplysnin-
ger om andre af landets ejendomme end den pégeeldendes
egen ejendom. Den vurderingsmetode, der forventes an-
vendt, vil sdledes kunne fare til, at ejendomsejer i deklarati-
onen orienteres om relevante oplysninger omkring de hand-
lede naboejendomme, der forventes at indga i grundlaget for
vurderingen af den pagaldendes ejendom.

De oplysninger, der vil kunne deklareres efter den foresla-
ede seerlige deklarationsprocedure, vil endvidere kunne vare
relevante at foreleegge for de parter i en vurderingssag, hvor
der eventuelt skal foretages partshgring efter forvaltningslo-
vens §8 19 og 20.

Det er saledes ngdvendigt, at vurderingsmyndigheden ved
deklaration efter skatteforvaltningslovens § 20 a, jf. § 1, nr.

22, i folgelovforslaget, samt ved partshgring efter forvalt-
ningslovens 88 19 og 20 skal kunne offentliggare oplysnin-
ger om landets faste ejendomme, der forventes tillagt vee-
sentlig betydning for farstkommende vurdering af én eller
flere ejendomme.

Det foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden ved dekla-
ration efter skatteforvaltningslovens § 20 a samt ved parts-
haring efter forvaltningslovens 88 19 og 20 kan offentligge-
re oplysninger om landets faste ejendomme, der forventes
tillagt veesentlig betydning for ferstkommende vurdering af
én eller flere ejendomme.

Offentliggerelse vil blandt andet kunne omfatte oplysnin-
ger om tidspunktet for salg af fast ejendom, der er foretaget
siden den senest forudgaende almindelige vurdering, den be-
regnede kontante kebesum og eventuelle beregningsoplys-
ninger for den konkrete ejendom. Offentliggarelsen vil ogsa
kunne indeholde andre faktiske oplysninger, samt eventuelle
beregninger, der forventes lagt til grund for veerdianseettelser
eller andre dele af vurderingerne.

Til §51

Efter § 40 i den geldende vurderingslov offentligger vur-
deringsmyndigheden resultatet af den almindelige ejen-
domsvurdering senest 1 maned fer udlgbet af klagefristen
efter skatteforvaltningslovens 8§ 35 a, stk. 3, 5. pkt., for de
almindelige vurderinger. Klagefristen for de almindelige
vurderinger udlgber efter den geldende skatteforvaltnings-
lovs § 35 a, stk. 3, 5. pkt., den 1. juli i &ret efter vurderings-
aret, medmindre skatteministeren fastsetter en lengere frist.

Sidstnaevnte er en sarregel for almindelige vurderinger,
der fraviger den i gvrigt geeldende klagefrist i skatteforvalt-
ningslovens § 25 a, stk. 3, 3. og 4. pkt., hvorefter en klage
skal vaere modtaget i Skatteankestyrelsen senest 3 maneder
efter modtagelsen af den afggarelse, der klages over, med-
mindre klageren ikke har modtaget afgerelsen, idet klagen i
sa fald skal veere modtaget senest 4 méaneder efter, at den af-
gerelse, der klages over, er afsendt fra den myndighed, der
har truffet afgarelsen.

Det foreslas, at vurderingsmyndigheden ogsa i fremtiden
skal offentliggere resultatet af de almindelige vurderinger,
0g at resultatet af andre vurderinger end almindelige vurde-
ringer skal offentliggares efter samme retningslinjer.

Det foreslas ogsd, at en vurdering ogsé fremadrettet skal
offentliggeres senest 1 maned far fristen for at klage over
vurderingen udlgber.

Undtagelsesbestemmelsen i skatteforvaltningslovens § 35
a, stk. 3, 5. pkt., foreslas i det samtidigt fremsatte falgelov-
forslag ophevet, jf. falgelovforslagets § 1, nr. 37. En klage
over en ejendomsvurdering vil herefter fremadrettet skulle
veere modtaget i Skatteankestyrelsen senest 3 maneder efter
modtagelsen af den afgerelse, der klages over, medmindre
klageren ikke har modtaget afgarelsen, idet klagen i sa fald
skal veere modtaget senest 4 maneder efter, at den afgarelse,
der klages over, er afsendt fra vurderingsmyndigheden.
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Det foreslas derfor, at vurderingsmyndigheden senest 2
maneder efter, at en offentlig vurdering er meddelt, offent-
ligger resultatet af den pagealdende vurdering.

Det skal herudover veaere muligt for vurderingsmyndighe-
den at offentliggare de faktiske oplysninger om landets faste
ejendomme, der er tillagt vaesentlig betydning for vurderin-
gen af landets faste ejendomme. Det foreslas derfor tillige,
at vurderingsmyndigheden ved offentliggerelsen af resulta-
tet af en offentlig vurdering, kan offentliggere oplysninger
om de faktiske forhold om den vurderede ejendom og andre
faste ejendomme, der er tillagt vaesentlig betydning ved vur-
deringen.

Forslaget skal ses i sammenhang med lovforslagets § 50,
hvoraf det falger, at vurderingsmyndigheden ved deklarati-
on efter skatteforvaltningslovens § 20 a samt ved partshg-
ring efter forvaltningslovens 8§ 19 og 20 kan offentliggare
oplysninger om landets faste ejendomme, der forventes til-
lagt veesentlig betydning for farstkommende vurdering af én
eller flere ejendomme. De oplysninger, der vil kunne offent-
liggares efter § 51, 2. pkt., vil vaere af samme karakter, som
de oplysninger, der vil kunne deklareres efter forslagets §
50.

Til §52

Efter den geeldende vurderingslov skal vurderingsmyndig-
heden treeffe bestemmelse om, hvorvidt en nybygning pa en
ejerbolig er ferdigbygget, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1.
En ejendom skal vurderes som ferdigbygget, nar den kan
anvendes som bolig. Baggrunden er, at der kun skal betales
ejendomsvardiskat af en ejerbolig i det omfang, at ejendom-
men tjener til bolig for ejeren.

Samtidig felger det af ejendomsvardiskattelovens § 4 a,
stk. 2, at hvis en ejendom ikke er vurderet som faerdigbygget
pr. 1. oktober i aret for indkomstaret, skal der ikke betales
ejendomsveerdiskat i indkomstaret. Dette betyder i praksis,
at der ikke skal betales ejendomsverdiskat det falgende ar,
hvis en ejendom ved en vurdering ikke vurderes som feer-
digbygget. Forholdet er hermed det, at vurderingsmyndighe-
den efter vurderingsloven skal vurdere en halvferdig byg-
ning, samtidig med at der efter ejendomsverdiskatteloven
ikke skal betales ejendomsskat.

Der kan opsta tvivl om, hvornér en ejendom er ferdigbyg-
get. Under den galdende vurderingsordning har vurderings-
myndigheden modtaget lister over dbentstdende byggesager
vedrgrende nye ejerboliger og har med dette udgangspunkt
skullet afgere, om ejendommene er beboelige, og der her-
med skal betales ejendomsverdiskat.

Den formelle afslutning af byggesagen hos kommunen har
ikke betydning for skattepligten, og vurderingsmyndigheden
kan reelt kun konstatere, om en ejendom er beboelig, ved at
besigtige den. Dette er meget ressourcekraevende. | praksis
har man dog ogsa i nogen grad baseret sig pd, om nogen er
tilmeldt i folkeregistret pa adressen.

Det foreslas i stk. 1, at denne procedure forenkles pa den
made, at ejendommen anses for beboelig senest ved den far-
ste almindelige vurdering eller omvurdering, der foretages

efter udlgbet af en periode pé ét ar efter, at byggetilladelse
er meddelt, medmindre andet dokumenteres.

Er der tale om byggetilladelse til om- eller tilbygning,
foreslas det i stk. 2, at arbejdet anses for afsluttet senest ved
den forste almindelige vurdering eller omvurdering, der
foretages efter udlgbet af en periode pa ét ar efter, at bygge-
tilladelse er meddelt, medmindre andet dokumenteres.

Ejeren af ejendommen vil i forbindelse med deklarations-
proceduren, jf. afsnit 2.12.1 i lovforslagets almindelige be-
merkninger, blive gjort bekendt med, at ejendommen nu an-
ses for beboelig, henholdsvis at om- eller tilbygningsarbej-
det anses for afsluttet. Er dette ikke tilfeeldet, har ejeren mu-
lighed for at dokumentere dette over for vurderingsmyndig-
heden. Hvis dette sker, vil proceduren blive gentaget i for-
bindelse med deklarationsproceduren &ret efter.

Som naevnt i bemarkningerne til lovforslagets § 7 foreslas
det, at forskellige begivenheder, der giver anledning til om-
vurdering, skal anses for at indtruffet p& det tidspunkt, fra
hvilket den pageldende andring er registreret som geelden-
de hos rette offentlige myndighed. Dette geelder bl.a. ejen-
domme, hvorpad nybyggeri er opfaert, og ejendomme, hvor
der er foretaget om- og tilbygning.

Dette geelder som udgangspunkt for alle typer af ejendom-
me, hvoraf der skal betales ejendomsskatter. For ejerboliger
— og kun for ejerboliger — geelder efter lovforslaget imidler-
tid ogsé den regel, der er redegjort for i det foregéende.

Det skal ikke vaere muligt at unddrage sig ejendomsvaerdi-
beskatning ved ikke at melde et byggeri feerdigt, og da vur-
deringsmyndigheden ikke har praktisk mulighed for ved be-
sigtigelse eller p& anden made at konstatere, om et byggeri
faktisk er feerdigt eller ej, foreslas den ovenfor navnte regel,
der ogsa kan ses som et supplement til den farnaevnte regel i
lovforslagets § 7.

Til § 53

Efter § 38 i den galdende vurderingslov kan vurderings-
myndigheden palegge ejere af fast ejendom at udfylde og
indsende skemaer med forskellige oplysninger om de ejen-
domme, der skal vurderes.

Bestemmelsen er i den nuvaerende udformning foraldet.
Der er dog fortsat behov for, at vurderingsmyndigheden har
mulighed for at indhente oplysninger, der er ngdvendige for
vurderingen, hos ejendomsejerne.

Det foreslas derfor, at ejere og tidligere ejere af ejendom-
me efter anmodning skal meddele vurderingsmyndigheden
de oplysninger om ejendommen, som efter vurderingsmyn-
dighedens skan er ngdvendige for vurderingen af den pagzl-
dende ejendom eller af andre ejendomme, nar disse oplys-
ninger ikke allerede er registreret hos vurderingsmyndighe-
den.

Nar oplysninger om en ejendom kan vare ngdvendige for
vurderingen af andre ejendomme, skyldes det bl.a., at vurde-
ringer af ejerboliger fremover vil ske med udgangspunkt i
salgspriser for relevante naboejendomme. Hermed kan for-
hold, der vedrgrer en ejendom, fa betydning for vurderingen
af andre ejendomme.
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Dernast kunne man forestille sig, at ejeren af ejendom A
péberaber sig forhold, som vedrgrer ejendom B, men som
ejeren samtidig mener, har betydning for vurderingen af
ejendom A. | sddanne tilfelde kan det vaere ngdvendigt for
vurderingsmyndigheden at bede om oplysninger hos ejeren
af ejendom B.

Det kan vere relevant at bede om oplysninger hos bade en
nuvearende og en tidligere ejer, idet en tidligere ejer kan vee-
re i besiddelse af oplysninger, som en nuverende ejer ikke
har, f.eks. historisk billedmateriale. En nuvaerende ejer har i
sa fald pligt til at meddele de udbedte oplysninger til vurde-
ringsmyndigheden. En tidligere ejer har dog ikke pligt til at
opbevare oplysninger om en ejendom, som den péageldende
har ejet. Oplysninger fra tidligere ejere kan derfor kun for-
langes afgivet, i det omfang den tidligere ejer faktisk ligger
inde med dem. Det kunne eksempelvis vere billedmateriale.

Endelig foreslas det, at de oplysninger, vurderingsmyndig-
heden beder om, skal gives inden for de frister og i den
form, der bestemmes af vurderingsmyndigheden. Vurde-
ringsmyndigheden kan saledes bestemme, at oplysninger
skal afgives i digital form via vurderingsmyndighedens
hjemmeside eller pa anden vis.

Med den foreslaede bestemmelse vil der fortsat eksistere
en pligt for ejere af ejendomme til at medvirke til at tilveje-
bringe et oplyst grundlag for ejendomsvurderingerne. Sam-
me pligt vil pahvile tidligere ejere, for sa vidt de ligger inde
med de oplysninger, der udbedes.

Undlader ejeren eller tidligere ejere af den ejendom, der
skal vurderes, at efterkomme en anmodning fra vurderings-
myndigheden om oplysninger, vil den manglende eller util-
straekkelige medvirken efter omsteendighederne kunne fa be-
vismassig skadevirkning, saledes at vurderingsmyndighe-
den ved utilstreekkelige eller manglende oplysninger foreta-
ger ansattelsen skansmassigt pa det foreliggende grundlag.

Dette betyder, at vurderingsmyndigheden kan meddele
ejeren eller den tidligere ejer, at sagen ma forventes afgjort
pa det foreliggende grundlag, medmindre ejeren eller den
tidligere ejer bidrager med de gnskede oplysninger. Anven-
delse af bevismaessig skadevirkning forudsatter — i overens-
stemmelse med almindelige forvaltningsretlige principper —
at vurderingsmyndigheden narmere har preciseret arten af
de oplysninger, der gnskes, og eventuelt ogsa vejledt ejeren
om, hvordan oplysningerne kan fremskaffes.

Undlader ejeren eller den tidligere ejer forseetligt eller
groft uagtsomt at afgive oplysninger, de skal afgive efter
den foreslaede bestemmelse, eller afgiver ejeren urigtige el-
ler vildledende oplysninger, kan der endvidere blive tale om
straf, jf. lovforslagets § 79.

Det bemarkes, at den forpligtelse, der ligger i den bestem-
melse, der her er foresldet, relaterer sig til forhold vedr.
ejendommen som sadan. Forpligtelsen relaterer sig saledes
ikke til oplysninger om lejeniveauer, omkostningsniveauer
og forrentningskrav m.v. til brug for beregning af normtal,
hvad enten sadanne oplysninger eftersparges af vurderings-
myndigheden, brancheorganisationer eller andre, som poten-
tielt kunne teenkes at indhente sddanne oplysninger. Der er

ikke hjemmel til at paleegge nuvaerende eller tidligere ejere
at meddele andre typer af oplysninger end de oplysninger,
der er omfattet af lovforslagets § 53. Andre oplysninger kan
alene udbedes efter almindelige forvaltningsretlige regler.

| § 53 forstas ved »told- og skatteforvaltningen« kun den
myndighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, og be-
stemmelsen vil saledes ikke gealde for andre myndigheder
under Skatteministeriets ressort, der varetager vurderingsar-
bejde i bred forstand, herunder udvikling eller forbedring af
metoder og modeller til brug for ejendomsvurdering.

Klagemyndighederne kan i forbindelse med en klage og
ud fra almindelige principper anmode en ejer om yderligere
oplysninger om en ejendom. Det gaelder bade for oplysnin-
ger om ejendommen som sadan og for andre oplysninger
som f.eks. lejeniveau, omkostninger m.v. Manglende opfyl-
delse af en sadan anmodning vil imidlertid alene kunne til-
leegges processuel skadevirkning i forbindelse med klagens
behandling og afgarelse, uanset karakteren af de oplysnin-
ger, klagemyndigheden har bedt om.

Til §54

Det er en ngdvendig forudsatning for vurderingsarbejdet,
at vurderingsmyndigheden er i besiddelse af korrekte og op-
daterede oplysninger om indgdede ejendomshandler og vil-
karene herfor. Det foreslas derfor at viderefare bestemmel-
serne i den geldende vurderingsordning om, at der ved tin-
glysning af visse dokumenter skal foretages indberetning
herom. Bestemmelserne findes i § 47 A i den galdende vur-
deringslov.

Det foreslas i stk. 1, at erhververen ved tinglysning af et
dokument om overdragelse af fast ejendom digitalt skal ind-
berette oplysninger om overdragelsen og om vilkarene her-
for. Det vil vare uden betydning, om det er erhververen selv
eller dennes eventuelle repraesentant, der foretager indberet-
ningen. Indberetningen skal foretages senest pé tidspunktet
for anmeldelse til tinglysning af overdragelsesdokumentet.

Videre foreslas det, at anmelderen ved anmeldelse af ser-
vitutter til tinglysning digitalt skal indberette oplysninger
om servituttens indhold, nar servitutten kan have betydning
for vurderingen. Indberetning skal ske senest pd anmeldel-
sestidspunktet. Denne bestemmelse skal ses i sammenhang
med bestemmelsen i lovforslagets § 15, stk. 3, hvorefter der
ved vurderingen tages hensyn til servitutter af privatretlig
karakter i det omfang, at en servitut er palagt en ejendom til
fordel for en anden ejendom.

| stk. 2 foreslas det, at skatteministeren efter forhandling
med justitsministeren fastsetter regler om, hvilke oplysnin-
ger indberetningerne skal indeholde, og hvilke myndigheder
oplysningerne skal videregives til.

Bemyndigelsen forventes anvendt til at fastsatte, hvilke
oplysninger der skal angives. Ved overdragelse af fast ejen-
dom vil dette eksempelvis veere oplysninger om relationer
mellem keber og szlger, eller om hvad der er omfattet af
handlen, som det er tilfeeldet med den galdende bekendtgg-
relse nr. 880 af 16. september 2009 om hvilke oplysninger,
der skal indhentes og videregives til told- og skatteforvalt-
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ningen ved indberetning af overdragelse af fast ejendom til
tinglysning. Ved tinglysning af servitutter kan det veere op-
lysninger, som angiver, at servitutten palaeegger pligter eller
rettigheder, som har betydning for handelsveerdien, eksem-
pelvis byggelinjer eller en offentlig vejret.

Videre foreslas det, at skatteministeren efter forhandling
med justitsministeren kan fastsatte naermere regler om med-
delelse af oplysninger, herunder regler om tidsfrister og
form for meddelelse af oplysningerne. Bemyndigelsesbe-
stemmelsen patenkes anvendt til at fastseette regler om tids-
frister og i forngdent omfang om digitale formater og andre
forhold af praktisk karakter. Dette kan eksempelvis vare
regler om udvekslingsformater, krav til ngdvendige sikker-
hedsforanstaltninger ved meddelelse af oplysninger, teknisk
metode for overfarsel og frekvenser for udveksling.

Reglerne skal fastseettes efter forhandling med justitsmini-
steren, da reglerne om tinglysning hgrer under Justitsmini-
steriets ressort.

Til kapitel 11

Til 855

Det folger af den geeldende vurderingslovs § 39, stk. 2, at
skatteministeren kan palaegge kommunalbestyrelserne at op-
retholde og ajourfare et register indeholdende de for vurde-
ringen ngdvendige oplysninger, herunder oplysninger om
matriklen, de vurderede ejendomme og ejerforholdene.

Det fremgar desuden af vurderingslovens § 48, at skatte-
ministeren kan indhente data og fare registre over oplysnin-
ger om ejendomme, handelspriser, ejerforhold, udlejnings-
forhold, jordbundsforhold, stand og forhold i gvrigt, nar sa-
danne oplysninger er af betydning for udvikling eller for-
bedring af metoder og modeller for ejendomsvurdering, og
at skatteministeren kan samkgre egne registeroplysninger
med oplysninger i andre offentlige registre eller alene samk-
gre oplysninger fra andre offentlige registre, nér dette er af
betydning for udvikling eller forbedring af metoder og mo-
deller for ejendomsvurdering. Skatteministeren kan desuden
fastsette naermere regler om oprettelsen og driften af regi-
stre.

Det foreslas i stk. 1, at vurderingsmyndigheden vil kunne
indhente data og fare registre over oplysninger om ejendom-
me, handelspriser, gkonomiske forhold — herunder husstan-
des indkomst — ejerforhold, udlejningsforhold, jordbunds-
forhold, stand og forhold i gvrigt, ndr sddanne oplysninger
er ngdvendige for vurderingsarbejdet.

| § 55 forstas ved »told- og skatteforvaltningen« bade den
myndighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, og an-
dre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der vare-
tager vurderingsarbejde i bred forstand. 1 bemarkningerne
nedenfor deekker »vurderingsmyndigheden« saledes ogsa
andre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der va-
retager vurderingsarbejdet i bred forstand, herunder udvik-
ling eller forbedring af metoder og modeller til brug for
ejendomsvurdering.

Ved vurderingsarbejdet skal saledes forstas arbejde med
vurderinger i bred forstand. Udtrykket omfatter ikke alene

arbejdet med at vurdere de enkelte ejendomme. Vurderings-
arbejdet omfatter ogsa den lgbende udvikling og forbedring
af de metoder og modeller, som anvendes i forbindelse med
vurderingerne, ligesom det omfatter andre opgaver, som er
ngdvendige for, at vurderingsmyndigheden skal kunne fore-
tage retvisende vurderinger.

| forbindelse med vurderingsarbejdet, herunder arbejdet
med udvikling af de metoder og modeller, som anvendes i
forbindelse med vurderingerne, er det en forudsatning for
indsamling og behandling af oplysninger, at indsamlingen
og behandlingen er ngdvendig for vurderingsarbejdet.

Eksempelvis vil myndigheden forud for indsamlingen og
behandlingen af oplysninger til brug for udvikling og for-
bedring af metoder og modeller skulle foretage en konkret
afvejning af, hvorvidt en oplysning er af vaesentlig betyd-
ning for udviklingen af metoder eller modeller og hermed
ngdvendigt for vurderingsarbejdet (myndighedsudgvelsen).
En oplysning vil saledes godt kunne veere ngdvendig for ud-
viklingen af en model, selv om det senere viser sig, at oplys-
ningen ikke medtages i den endelige model, da den f.eks. ik-
ke forbedrer modellens treefsikkerhed.

Ngdvendighedskravet for s vidt angar personoplysninger
skal afgreenses i overensstemmelse med persondatarettens
proportionalitetsprincip. Indsamling og behandling af perso-
noplysninger kan saledes ikke ga videre end, hvad der kree-
ves til opfyldelse af de formal, som myndigheden er under-
lagt.

Vurderingsarbejdet vil i vid udstraekning basere sig pa op-
lysninger indhentet fra offentlige registre og fra offentlige
myndigheder, dvs. Bygnings- og Boligregistret (BBR), ma-
triklen, Plansystem.dk, oplysninger om geodata fra Geodata-
styrelsen, Det Centrale Personregister (CPR), Det Centrale
Virksomhedsregister (CVR), Tinglysningsregistret, Dan-
marks Adresseregister (DAR, som er et helt nyt register),
Ejendomsstamregistret (ESR) m.v. En raekke af de navnte
registre eller data herfra vil fremadrettet fungere som grund-
dataregistre i henhold til grunddataprogrammet.

Det vil imidlertid ikke vare tilstreekkeligt for vurderings-
myndigheden alene at basere sig pa allerede eksisterende of-
fentlige registre i vurderingsarbejdet. De forskellige offentli-
ge registre — BBR, matriklen etc. — er hver isar etableret og
indrettet med et andet selvsteendigt formal end ejendomsvur-
dering. De pagaldende registre understatter saledes ikke i
sig selv ejendomsvurdering eller udviklingsopgaver i til-
knytning hertil.

De oplysninger, der er brug for i vurderingsarbejdet, er
fagrst og fremmest oplysninger om de ejendomme, som skal
vurderes. Et eksempel kunne veere konstaterede handelspri-
ser. For at foretage vurderinger med de metoder og model-
ler, der i den fremtidige vurderingsordning vil blive anvendt
for ejerboliger, er det ngdvendigt ikke alene at kende aktuel-
le handelspriser for ejendommene, men ogsé historiske han-
delspriser og dertil hgrende ejendomsoplysninger pa han-
delstidspunktet.

Handelspriser ma derfor indhentes og registreres pa en sa-
dan made, at de vil kunne anvendes savel ved den aktuelle



126

vurdering som ved fremtidige vurderinger. Registret vil her-
med skulle indeholde historiske handelspriser. Dette vil ikke
alene veere ngdvendigt for de fremtidige vurderinger, men
ogsa i et forudgdende udviklingsarbejde.

Et andet eksempel pa et vasentligt element er ejerforhold.
Grundlaget for vurdering af ejerboliger efter den kommende
vurderingsordning er konstaterede handelspriser i fri handel.
Det er derfor ngdvendigt for vurderingsmyndigheden at
kunne bedgmme, om en handel er en fri handel mellem en
uafhaengig kaber og en uafhangig salger, eller om der er ta-
le om en handel mellem interesseforbundne parter.

Samtidig vil vurderingsmyndigheden over tid opbygge hi-
storik for en raekke registeroplysninger, som er ngdvendige
for vurderingsarbejdet, men som de autoritative registre ikke
ngdvendigvis selv opbygger og lagrer.

I stk. 2, 1. pkt., foreslas det, at vurderingsmyndigheden
kan samkare egne registeroplysninger med oplysninger i an-
dre offentlige registre eller alene samkare oplysninger fra
andre offentlige registre, nar dette er ngdvendigt for vurde-
ringsarbejdet.

Vurderingsarbejdet vil i vid udstreekning basere sig pa op-
lysninger indhentet fra offentlige registre. Disse registerop-
lysninger kan hver iser ikke i sig selv danne grundlag for
arbejdet. Det er som oftest kun i kombination med andre op-
lysninger, at en given registeroplysning er anvendelig ved
vurderingerne.

Samkaringer af registre — uanset om egne registre indgar —
kan resultere i fremkomsten af nye registre.

I stk. 2, 2. pkt., foreslas det, at told- og skatteforvaltningen
til brug for vurderingsarbejdet i kontrolgjemed uden sam-
tykke fra kaberen og s&lgeren af en ejendom og gvrige regi-
strerede kan samkare oplysninger indberettet efter § 54 om,
hvorvidt handelen er en fri handel mellem en uafhaengig ka-
ber og en uafhangig selger, med oplysninger i Det Centrale
Personregister (CPR) og i Det Centrale Virksomhedsregister
(CVR). Da grundlaget for vurdering af ejerboliger efter den
kommende vurderingsordning er konstaterede handelspriser
i fri handel, er det ngdvendigt for vurderingsmyndigheden at
kunne bedemme og kontrollere, om en handel er en fri han-
del mellem en uafhangig keber og en uafhangig selger, el-
ler om der er tale om en handel mellem interesseforbundne
parter. Ved vurderingen af erhvervsejendomme vil konstate-
rede handelspriser ligeledes indga ved vurderingen, hvorfor
det ogsa for vurderingsmyndigheden er ngdvendigt at kunne
bedgmme for disse ejendomme, om en handel er en fri han-
del mellem en uafhangig keber og en uafhangig selger, el-
ler om der er tale om en handel mellem interesseforbundne
parter. Bedgmmelsen af, hvorvidt der er tale om en ejerbo-
lig, erhvervsejendom eller anden ejendom, sker farst i for-
bindelse med selve vurderingen. Samtidig baserer andre
myndigheder, virksomheder og udarbejdelsen af statistikker
sig pa vurderingsmyndighedens bedgmmelse af, hvorvidt en
ejendom er handlet mellem en uafhaengig keber og en uaf-
hangig s&lger, eller om der er tale om en handel mellem in-
teresseforbundne parter. Det forslas derfor, at muligheden
for samkering omfatter samtlige ejendomme. Kontrollen

omfatter samkering med henblik pa at afklare, om der bestar
en familiemaessig, erhvervsmaessig, eller anden relation af
betydning mellem kgber og selger. Denne samkgring i kon-
trolgjemed skal ske inden for persondatalovens rammer. Der
henvises herved til de almindelige bemerkninger, afsnit
2.13.2.3.

Skatteministeren kan efter stk. 3 fastsaette naermere regler
om oprettelsen og driften af registrene. Disse regler kan
f.eks. vedrgre ajourfgring og frister for dette, brugen af digi-
tale formater og andre forhold af praktisk karakter. Dette
omfatter blandt andet valg af teknologisk platform for regi-
strene, den praktiske tilretteleeggelse af adgangsstyring, ud-
vekslingsformater mellem databaser, udstillingsformater til
eksterne m.v.

Der er i lovforslagets almindelige bemaerkninger, afsnit
2.13.2 ff., neermere redegjort for de persondataretlige over-
vejelser, som Skatteministeriet har gjort i forbindelse med
etablering af registre og samkgring af registre.

Til § 56

Efter den geldende vurderingslovs § 47 kan Skatteradet
bestemme, at offentlige myndigheder og selskaber, fonde,
foreninger, selvejende institutioner m.v. efter anmodning er
forpligtet til uden betaling at meddele told- og skatteforvalt-
ningen de oplysninger, der kan tjene dem til vejledning ved
udfgrelse af deres hverv. Denne bestemmelse er alene rettet
mod vurderingsmyndigheden. Det fremgar endvidere af vur-
deringslovens § 48 A, at offentlige myndigheder og andre
offentlige institutioner m.v. skal meddele skatteministeren
oplysninger, der er af betydning for udvikling eller forbed-
ring af metoder og modeller for ejendomsvurdering.

Den vurderingsordning, der her foreslas indfart, vil i langt
hgjere grad end den gaeldende vaere baseret pa oplysninger
hentet i offentlige registre. Det foreslas derfor i stk. 1, at of-
fentlige myndigheder og andre offentlige institutioner m.v.
skal meddele vurderingsmyndigheden oplysninger, der er
ngdvendige for vurderingsarbejdet. Bestemmelsen omfatter
offentlige myndigheder og institutioner m.v. i bred forstand,
herunder offentlige neevn, rdd og udvalg, Nationalbanken,
Danmarks Radio samt kommunale og regionale myndighe-
der.

| § 56 forstas ved »told- og skatteforvaltningen« bade den
myndighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, og an-
dre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der vare-
tager vurderingsarbejde i bred forstand. I bemarkningerne
nedenfor daekker »vurderingsmyndigheden« saledes ogsa
andre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der va-
retager vurderingsarbejdet i bred forstand, herunder udvik-
ling eller forbedring af metoder og modeller til brug for
ejendomsvurdering.

Det er ikke muligt pa nuvearende tidspunkt at opstille en
udtemmende liste over de oplysninger, der vil vare ngdven-
dige for vurderingsarbejdet. Vurderingsarbejdet vil i hgj
grad veere baseret pa faktiske forhold, dvs. oplysninger om
ejendomme betragtet som individuelle fysiske enheder med
hver deres karakteristika med hensyn til sterrelse, alder, be-
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liggenhed osv. kombineret med oplysninger af gkonomisk
karakter, herunder seerligt oplysninger om faktiske salg.

Dette er dog ikke fuldt ud tilstraekkeligt, idet det eksem-
pelvis for at kunne validere et frit salg er af betydning at vi-
de, om handelen er indgaet mellem to uafhaengige parter, el-
ler om det eksempelvis er en familieoverdragelse i forbin-
delse med generationsskifte.

Det er i sagens natur ikke alle offentlige myndigheder og
offentlige institutioner m.v., der er i besiddelse af oplysnin-
ger, som vil veere ngdvendige for vurderingsarbejdet. Da der
som navnt ikke pa nuvaerende tidspunkt kan opstilles en ud-
temmende liste med de oplysninger, der er ngdvendige, kan
der heller ikke udarbejdes en liste over de offentlige myn-
digheder og offentlige institutioner m.v., som vurderings-
myndigheden vil have brug for oplysninger fra.

Det foreslas derfor i stk. 2, at skatteministeren bemyndiges
til at fastsatte regler om, hvilke oplysninger der skal medde-
les, samt hvilke myndigheder og offentlige institutioner m.v.
der skal meddele oplysningerne.

Det forventes, at der primart vil blive tale om oplysninger
fra Bygnings- og Boligregistret (BBR), matriklen, plansy-
stem.dk, oplysninger om geodata fra Geodatastyrelsen, Det
Centrale Personregister (CPR), Det Centrale Virksomheds-
register (CVR), Tinglysningsregistret, Danmarks Adressere-
gister (DAR) og Ejendomsstamregistret (ESR) m.v., men
det skal understreges, at denne liste ikke er udtgmmende.
Bestemmelsen er ikke begrenset til de registre, der her er
naevnt.

Udnyttelse af bemyndigelsesbestemmelsen indebeerer, at
oplysningspligten i persondatalovens § 29, stk. 1, ikke vil
skulle iagttages, da de regler, der skal fastsaettes i medfar af
bemyndigelsesbestemmelsen, udtrykkeligt vil fastsette, at
registrering af oplysningerne skal ske, jf. persondatalovens §
29, stk. 2.

Videre foreslas det, at skatteministeren bemyndiges til at
kunne fastseette nermere regler for meddelelse af oplysnin-
ger, herunder tidsfrister og form for meddelelse af oplysnin-
gerne. Bemyndigelsesbestemmelsen patenkes anvendt til at
fastseette regler om tidsfrister og i forngdent omfang om di-
gitale formater og andre forhold af praktisk karakter. Dette
kan eksempelvis veere regler om udvekslingsformater, krav
til ngdvendige sikkerhedsforanstaltninger ved meddelelse af
oplysninger, teknisk metode for overfarsel og frekvenser for
udveksling.

Til § 57

Efter den geeldende § 48 B i vurderingsloven skal Skatte-
ministeriets registre med oplysninger af betydning for ud-
vikling eller forbedring af metoder og modeller for ejen-
domsvurdering, jf. vurderingslovens 48, fares inden for EU
eller E@S. For disse registre, som er af serlig interesse for
fremmede magter, treeffer skatteministeren foranstaltninger,
der muligger bortskaffelse eller tilintetgarelse i tilfeelde af
krig eller lignende forhold. Der geelder ikke i dag en tilsva-
rende bestemmelse for vurderingsmyndighedens vurderings-
arbejde.

Det foreslas, at de registre, som oprettes og fares efter lov-
forslagets § 55, skal fgres inden for EU eller E@S. Med be-
stemmelsen fraviges den geografiske afgreensning til Dan-
mark, der var forudsat i forbindelse med Folketingets be-
handling af forslag til persondatalovens § 41, stk. 4, jf. gen-
nemgangen i lovforslagets almindelige bemarkninger. Det
er alene forudsatningen i persondatalovens § 41, stk. 4, om,
at visse registre ikke vil kunne fagres uden for Danmark, der
fraviges.

De registre, der er omfattet af bestemmelsen efter lovfor-
slagets 8 55, er bade registre, der kan oprettes og fares af
den myndighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, og
registre, der kan oprettes og fares af andre myndigheder un-
der Skatteministeriets ressort, der varetager vurderingsarbej-
de i bred forstand. | bemarkningerne nedenfor daekker »vur-
deringsmyndigheden« séledes ogsa andre myndigheder un-
der Skatteministeriets ressort, der varetager vurderingsarbej-
det i bred forstand, herunder udvikling eller forbedring af
metoder og modeller til brug for ejendomsvurdering.

Under forudsztning af at de data, der findes i de pagel-
dende registre, ikke behandles uden for EU eller E@S, anses
det ikke for en overfgrelse i strid med den territoriale af-
greensning, der er foreslaet i bestemmelsen, at lade registre-
ne fare af en databehandler, der enten ikke er etableret inden
for EU eller E@S, eller er kontrolleret af en virksomhed, der
ikke er etableret inden for EU eller E@S.

Det bemarkes i denne forbindelse, at det forhold, at en da-
tabehandler efter databehandlerens/det kontrollerende sel-
skabs nationale lovgivning efter omstaendighederne kan for-
pligtes til at udlevere oplysninger, som databehandleren be-
handler for vurderingsmyndigheden inden for EU eller EQJS,
til vedkommende nationale myndighed, ikke indebarer, at
behandlingen hos databehandleren er i strid med den territo-
riale afgraensning, der er foreslaet.

Dette skyldes, at vurderingsmyndigheden i databehandler-
aftalen med databehandleren vil stille krav til databehandle-
ren om, at personoplysningerne udelukkende behandles in-
den for EU eller E@S (lokationsgaranti). En udlevering vil
derfor vere i strid med databehandleraftalen og saledes ud-
gare et kontraktbrud.

Udleveringen vil desuden ikke indebeare, at databehandle-
rens/det kontrollerende selskabs nationale myndighed far
egentlig adgang til data i registrene, da data vil vaere beskyt-
tet ved staerk kryptering eller ved en tilsvarende sikkerheds-
model.

Videre foreslas det, at vurderingsmyndigheden treffer for-
anstaltninger, der muligger bortskaffelse eller tilintetggrelse
i tilfeelde af krig eller lignende forhold for de registre, der er
nevnt i § 55, og som er af serlig interesse for fremmede
magter. Der vil sdledes skulle treffes foranstaltninger, der
muligger bortskaffelse eller tilintetgarelse i tilfeelde af krig
eller lignende forhold, i forhold til de registre, der er omfat-
tet af persondatalovens § 41, stk. 4.

Bestemmelsen skal sikre, at de registre, der er navnt i §

55, kan drives pa den made, der til hver en tid anses for mest
hensigtsmaessig, samtidig med at ordlyden og hensigten i
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persondatalovens § 41, stk. 4, om bortskaffelse eller tilintet-
garelse i tilfeelde af krig eller lignende forhold kan realise-
res. Det bemarkes i den forbindelse, at det ikke er givet, at
registrene mest hensigtsmaessigt drives (fgres) samlet.

Der kan saledes vere tale om, at vurderingsmyndigheden
lader registrene drive delvist selv, delvist ved databehandler,
ved forskellige databehandlere, eller ved samme databe-
handler, men pa forskellige lokaliteter. Der kan endvidere
veere tale om, at registrene drives under anvendelse af for-
skellige teknologiske lgsninger, herunder eksempelvis (del-
vis) brug af »cloud computing«.

Vurderingsmyndigheden skal foretage en vurdering af,
hvorvidt registrene hver for sig og/eller samlet i en driftslgs-
ning er omfattet af persondatalovens § 41, stk. 4, og i givet
fald treeffe de foranstaltninger, der er omhandlet i bestem-
melsen.

Persondatalovens § 41, stk. 4, omfatter behandlinger af
oplysninger, som en besattelsesmagt eller en magt, der har
erobret en del af landet, vil have serlig interesse i bl.a. for
dermed hurtigt og effektivt at kunne overtage den almindeli-
ge administration. Reglen indeberer ikke, at de omtalte op-
lysninger ngdvendigvis skal gares utilgaengelige i tilfeelde af
krig eller lignende forhold. Bestemmelsen sikrer blot, at der
lovligt vil kunne traffes beslutning herom, hvis det skulle
vise sig ngdvendigt. Det pahviler den dataansvarlige (vurde-
ringsmyndigheden) at treeffe de foranstaltninger, som mulig-
ger, at oplysningerne bliver utilgaengelige.

Til 8§58

Der er i det hidtidige vurderingssystem registreret forskel-
lige oplysninger om de vurderede ejendomme. Nogle oplys-
ninger er ogsd brugbare i det nye vurderingssystem, mens
andre vil vaere uden betydning. Dette vil bl.a. veere tilfeldet,
hvis de pagaldende forhold i en modelberegning eller pa an-
den made er medtaget i de vurderinger, der foretages med
det nye system. Der kan ogséa vere tale om, at oplysninger
ikke foreligger i en form, s& de kan indga i en vurdering.

Det foreslas derfor i stk. 1, at vurderingsmyndigheden,
hvorved kun forstas den myndighed, der skal vurdere de en-
kelte ejendomme, efter eget skan i vurderingsarbejdet skal
kunne anvende oplysninger, som er registreret til brug for
vurderinger efter geeldende lovgivning.

Dette indebeerer, at vurderingsmyndigheden skal have ad-
gang til at anvende oplysninger om enkeltejendomme fra det
hidtidige vurderingssystem, nar dette er ngdvendigt for vur-
deringen af de pagaldende ejendomme efter det nye system.
Tilsvarende kan vurderingsmyndigheden undlade at anven-
de oplysninger registreret i det hidtidige vurderingssystem,
herunder nar disse oplysninger ikke er af betydning for vur-
deringer i det nye system, eller ndr der pa anden vis er taget
hgjde for oplysningerne i de nye vurderinger.

Vurderinger efter den ejendomsvurderingslov, der her
fremseettes forslag til, vil blive foretaget efter andre bereg-
ningsmetoder end hidtil. Den nye vurderingsmodel vil i
langt hgjere grad end den geeldende vere baseret pa et ud-
bygget datagrundlag, og behovet for manuelle korrektioner

vil fremover vare et andet end hidtil. En oplysning, som har
givet grundlag for et tilleeg eller nedslag ved en tidligere
vurdering af en ejendom, vil saledes ikke ngdvendigvis give
grundlag for korrektioner af de vurderinger, der foretages pa
grundlag af de nye beregningsmetoder. Det pagaldende for-
hold kan allerede veere indregnet i de statistiske modelbereg-
ninger, der som naevnt vil veare baseret pa et langt bedre da-
tagrundlag end hidtil. Omvendt kan der ogsa veere tilfelde,
hvor grundlaget for tilleeg eller nedslag fortsat er til stede.

Behandlingen af oplysninger fra det gamle vurderingssy-
stem kompliceres af, at registrering og sletning af oplysnin-
ger, som vurderingsmyndighederne i tidens lgb er blevet be-
kendt med, ikke har veeret ensartet over tid og pa tvers af
forskellige vurderingsenheder. F.eks. indeholder det hidtidi-
ge system ikke oplysninger, som er fremkommet i forbindel-
se med behandlingen af klagesager, hvis oplysningerne ikke
har pévirket de tidligere vurderinger. Registreringer og slet-
ninger har heller ikke veret ensartet praktiseret pa tveers af
kommuner m.v.

Overforsel af oplysninger fra gammelt til nyt system vil
kreeve en omfattende manuel gennemgang af samtlige regi-
strerede oplysninger. Heraf vil en stor del veere uden betyd-
ning for de fremtidige vurderinger, men der vil alligevel ve-
re behov for at kontrollere, om der er yderligere oplysnin-
ger, der er ngdvendige for de nye vurderinger, da registre-
ringen ikke vil vaere komplet.

En saddan meget ressourcekraevende manuel gennemgang
af alle oplysninger i det gamle vurderingssystem og overfar-
sel af oplysningerne til det nye vil saledes ikke fare til en
forbedring af grundlaget for de fremtidige vurderinger, der
pa nogen made vil std mal med indsatsen. Grundlaget for de
fremtidige vurderinger vil derimod kunne forbedres betyde-
ligt, hvis der foretages en manuel gennemgang af oplysnin-
ger med efterfglgende overfarsel til det nye system af oplys-
ninger i de tilfelde, hvor der konkret er grund til at antage,
at der er registreret eller bgr registreres relevante suppleren-
de oplysninger.

Identifikationen af sddanne sager kan f.eks. ske pa bag-
grund af automatiserede udsggninger baseret pa sammenlig-
ninger mellem nye modelberegninger og tidligere vurderin-
ger af konkrete ejendomme. Eller det kan ske i forbindelse
med behandlingen af klager over de vurderinger, der under
den galdende lovgivning blev foretaget i form af en videre-
fgrelse af vurderingerne fra 2011 af ejerboliger og 2012 af
andre ejendomme.

Det foreslas pa denne baggrund, at vurderingsmyndighe-
den ved de fremtidige vurderinger far adgang til efter eget
skan at inddrage oplysninger registreret i det gamle vurde-
ringssystem i vurderingsarbejdet.

Den foreslaede regel skal ses i sammenhang med den de-
klarationsprocedure, som vil blive indfert, hvorefter vurde-
ringsmyndigheden over for ejendomsejeren gennemfarer
partshgring ved en sarlig lovhjemlet deklarationsprocedure.
Efter denne deklarationsprocedure skal vurderingsmyndig-
heden forud for vurderingen underrette ejendomsejeren om
de oplysninger af vaesentlig betydning for vurderingen, der
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forventes at blive lagt til grund for vurderingen. Ejeren far
mulighed for at rette eventuelle fejl i datagrundlaget og gere
opmerksom pa andre forhold, der efter ejendomsejers vur-
dering har veesentlig betydning for vurderingen af ejendom-
men.

Vurderingsmyndigheden skal foretage de forngdne under-
sggelser, inden en afgarelse treeffes. Dertil kan vurderings-
myndigheden efter eget sken anvende de oplysninger, der er
registreret i det hidtil anvendte vurderingssystem, hvis dette
er hensigtsmaessigt, eller vurderingsmyndigheden kan ind-
hente de forngdne oplysninger fra andre kilder.

Det forhold, at vurderingsmyndigheden ikke af egen drift
skal undersgge alle oplysninger, der er registreret i det hidti-
dige vurderingssystem, betyder ikke, at vurderingsmyndig-
heden kan se bort fra sddanne oplysninger, nar de paberabes
af en ejendomsejer.

Det foreslas i stk. 2, at vurderingsmyndigheden skal veere
afskaret fra at leegge data pd individniveau fra Danmarks
Statistiks databaser til grund for vurderingen af enkeltejen-
domme. Stk. 2 galder i sagens natur kun den myndighed,
der skal vurdere de enkelte ejendomme.

Som neaevnt i afsnit 2.7.2.6 i lovforslagets almindelige be-
merkninger vil der til brug for vurderingsarbejdet blive
etableret en markedsdatabase i Danmarks Statistiks regi.
Markedsdatabasen skal indeholde erhvervsejendomsdata til
brug for udvikling og forbedring af metoder og modeller for
vurdering af erhvervsejendomme, ligesom den vil indeholde
data til brug for beregningen af normtal for leje, forrent-
ningskrav og driftsomkostninger m.v. til brug for vurderin-
gen af erhvervsejendomme. Andre ejendomstyper kan ogsa
blive inkluderet i markedsdatabasen.

Vurderingsmyndigheden skal alene kunne anvende data
fra markedsdatabasen til modeludvikling, kvalitetssikring og
etablering af normtal for forretningskrav, leje og driftsom-
kostninger m.v. til brug for vurderingen af erhvervsejen-
domme, og data vil veere indhentet til sddanne formal. Det
foreslas pa denne baggrund, at vurderingsmyndigheden skal
vaere afskaret fra at leegge sddanne data til grund for vurde-
ringen af enkeltejendomme.

Til kapitel 12

Til 859

Det foreslas i stk. 1, at vurderingsmyndigheden far mulig-
hed for at foretage generelle dataindsamlinger i form af
»kantstensvurderinger«. Ved en kantstensvurdering skal for-
stas en besigtigelse, der foretages fra et offentligt tilgeenge-
ligt sted uden for den ejendom, der besigtiges.

Kantstensvurderinger kan ikke alene vare ngdvendige for
vurderingen af den enkelte ejendom, jf. lovforslagets § 61.
Sadanne besigtigelser/vurderinger kan ogsa veere meget nyt-
tige i forbindelse med den tilpasning (kalibrering) af model-
lerne, som skal foretages forud for vurderingerne. Kant-
stensvurderinger kan til dette formal skabe et overblik over
forholdene i et bestemt omrade, uden det er ngdvendigt at
betraede de enkelte ejendomme.

Det foreslas derfor i stk. 1, at vurderingsmyndigheden
uden forudgaende underretning af ejerne kan foretage ud-
vendige besigtigelser fra offentligt tilgeengelige positioner af
ejendomme med henblik pé indsamling af data, nar sddanne
»kantstensvurderinger« efter vurderingsmyndighedens skgn
er ngdvendigt for udvikling eller forbedring af metoder og
modeller for ejendomsvurdering.

I stk. 1 og 3 forstas ved »told- og skatteforvaltningen« ba-
de den myndighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme,
og andre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der
varetager vurderingsarbejde i bred forstand. | bemaerknin-
gerne nedenfor daekker »vurderingsmyndigheden« saledes
ogsd andre myndigheder under Skatteministeriets ressort,
der varetager vurderingsarbejdet i bred forstand, herunder
udvikling eller forbedring af metoder og modeller til brug
for ejendomsvurdering.

Formalet med en kantstensvurdering i forbindelse med ge-
nerel dataindsamling er ikke at vurdere de enkelte ejendom-
me. Formalet er at skabe et overblik og et datagrundlag, som
kan indga i udviklingen af nye metoder og modeller til brug
i vurderingsarbejdet eller til videreudvikling af allerede ek-
sisterende metoder og modeller.

Vurderingsmyndigheden kunne eksempelvis have behov
for at foretage nogle »pragvevurderinger« i forbindelse med
et udviklingsarbejde. Til dette brug kunne der veere behov
for at kantstensvurdere et maske starre antal ejendomme in-
den for et bestemt geografisk omrade, men der ville ikke
ngdvendigvis veere behov for en egentlig vurdering af de pa-
galdende ejendomme. Er der f.eks. behov for at undersgge,
om ejendommene i et bestemt omrade generelt er i god eller
darlig stand, vil man ved en kantstensvurdering koncentrere
sig om dette forhold og ikke om andre forhold, der ogsa
kunne veere veerdipavirkende.

| stk. 2 foreslés det dog, at vurderingsmyndigheden, hvor-
ved der i stk. 2 alene forstds den myndighed, der skal vurde-
re de enkelte ejendomme, vil veere afskaret fra at legge de
indsamlede data direkte til grund for vurderingen af de ejen-
domme, der er omfattet af dataindsamlingen, nar data er ind-
hentet ved besigtigelser af ejendomme med henblik pa ind-
samling af data til brug for udvikling eller forbedring af me-
toder og modeller for ejendomsvurdering. Dette geelder uan-
set, hvilken form for data der er tale om, herunder billedma-
teriale.

Dette indeberer, at ved vurderingen af enkeltejendomme
kan oplysninger, der er indhentet ved besigtigelser af ejen-
domme med henblik pa indsamling af data til brug for ud-
vikling eller forbedring af metoder og modeller for ejen-
domsvurdering, ikke indga direkte ved vurderingen af den
pagaldende ejendom.

Formalet med dataindsamlingen er udvikling eller forbed-
ring af metoder og modeller for ejendomsvurdering og ikke
vurderingen af den enkelte ejendom. Brugen af data ind-
skraenkes hermed til de formél, som oplysningerne oprinde-
ligt er indsamlet til.

Der vil dog efter stk. 2, 2. pkt., gelde den undtagelse, at
indsamlede data vil kunne indga i generelle metoder og be-



130

regningsmodeller. Heri ligger, at de generelle metoder og
modeller ogsd kan anvendes pa den eller de ejendomme,
hvorfra der er indsamlet data.

Dette kan illustreres med data om grundverdier som et
eksempel. Grundveerdien for et parcel- eller reekkehus pa-
teenkes bestemt ved hjalp af en sdkaldt »grundverdikurvex.
Grundverdikurven angiver den skgnnede sammenhzang
mellem pé den ene side veerdien af et hus og en grund set
under ét og pa den anden side vaerdien af grunden alene. Ba-
de salg af grunde sdvel som salg af parcelhuse anvendes til
at beregne grundvardikurven.

Grundverdikurven fastleegges péa grundlag af data om en
lang reekke ejendomme. Hvis der for ejendom X er tilveje-
bragt data om grundveerdi ved en dataindsamling, vil disse
data sammen med mange andre indga i grundveerdikurven
for en lang reekke ejendomme og vil dermed ogsa fa en — om
end meget lille — indflydelse pa ejendom X selv.

Det vil ikke give mening og medfgre uensartede vurderin-
ger at anvende grundveerdikurven pa alle andre ejerboliger
m.v. i omradet end ejendom X, blot fordi der for ejendom X
er foretaget en dataindsamling. Det foreslas derfor, at sdan-
ne indsamlede data kan indga i generelle metoder og bereg-
ningsmodeller, men ikke direkte ved vurderingen af enkelt-
ejendomme.

Endelig foreslas det i stk. 3, at vurderingsmyndigheden
som en praktisk foranstaltning kan bemyndige ejendoms-
meglere, landinspektarer eller andre med den forngdne fag-
lige baggrund til at foretage dataindsamlinger.

Til § 60

Et andet vigtigt redskab i vurderingsarbejdet kan vare bil-
ledmateriale. Det foreslas derfor i stk. 1, at vurderingsmyn-
digheden uden forudgdende underretning (f.eks. af ejen-
domsejere eller andre) kan indsamle billedmateriale af ejen-
domme optaget fra luften eller fra offentligt tilgengelige
steder pa jorden, nar dette er ngdvendigt for vurderingsar-
bejdet.

Ved vurderingsarbejdet forstas i stk. 1 arbejde med vurde-
ringer i bred forstand. Udtrykket omfatter saledes ikke alene
arbejdet med at vurdere de enkelte ejendomme. Vurderings-
arbejdet omfatter ogsa den lgbende udvikling og forbedring
af de metoder og modeller, som anvendes i forbindelse med
vurderingerne, ligesom det omfatter andre opgaver, som er
ngdvendige for, at vurderingsmyndigheden skal kunne fore-
tage retvisende vurderinger.

Ved »told- og skatteforvaltningen« forstas bade den myn-
dighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, og andre
myndigheder under Skatteministeriets ressort, der varetager
vurderingsarbejde i bred forstand. | bemarkningerne neden-
for daekker »vurderingsmyndigheden« saledes ogsa andre
myndigheder under Skatteministeriets ressort, der varetager
vurderingsarbejdet i bred forstand, herunder udvikling eller
forbedring af metoder og modeller til brug for ejendomsvur-
dering.

Med »jorden« menes ikke alene landjorden, men ogsa of-
fentligt tilgeengelige steder til vands, hvis dette matte vare
aktuelt.

Det foreslas videre, at vurderingsmyndigheden vil kunne
bemyndige eksterne leverandgrer til at foretage indsamlin-
gen af billedmateriale. Disse leverandgrer kan veere andre
offentlige myndigheder savel som private aktgrer, som vil
kunne lgse opgaven. Indsamlingen vil skulle ske under over-
holdelse af den til enhver tid geldende persondatalovgiv-
ning.

Billedmaterialet vil alene blive taget fra luften eller fra of-
fentligt tilgeengelige steder pa jorden, og der vil saledes
f.eks. ikke kunne tages billeder fra positioner inde fra byg-
ningen ved denne generelle indsamling af billedmateriale.

Billedmateriale vil ogsa kunne indeholde andre elementer
end bygninger og grunde, f.eks. mennesker og biler. VVurde-
ringsmyndigheden vil sikre, at personer, bilers nummerpla-
der og lign. ikke vil kunne genkendes, saledes at beskyttel-
sen af borgernes privatliv vil veere sikret.

Det har i forbindelse med udarbejdelsen af dette lovfor-
slag veeret overvejet, om tilvejebringelse af billedmateriale
til brug for vurderingsarbejdet kreever den sarskilte lov-
hjemmel, der her sgges tilvejebragt. | disse overvejelser har
bl.a. indgaet det forhold, at billedmateriale vil kunne indga i
vurderingsmyndighedens behandling af konkrete sager og
dermed som led i opkraevningen af skat hos borgerne. Dette
taler for en seerskilt lovhjemmel.

Det kan heller ikke udelukkes, at der af hensyn til straffe-
lovens § 264 a vil vare behov for en serskilt hjemmel. Efter
denne bestemmelse straffes den, som uberettiget fotografe-
rer personer, der befinder sig pa et ikke frit tilgeengeligt sted,
med bgde eller fengsel i indtil 6 méaneder. Spargsmalet er
serligt i relation til billedmateriale tilvejebragt til udvik-
lingsformal behaeftet med betydelig usikkerhed, og det fore-
slas derfor, at der tilvejebringes et sikkert lovgrundlag.

Det foreslas i stk. 2, at vurderingsmyndigheden efter eget
skan vil kunne anvende billedmateriale som navnt i stk. 1 i
vurderingsarbejdet, og at det samme gelder oplysninger,
som er tilgeengelige i offentlige registre om geografiske for-
hold (geodata).

Bestemmelsen skal ses i sammenhang med officialprin-
cippet, og foreslds med henblik pa udtrykkeligt at fastsette,
at vurderingsmyndigheden ikke skal veere forpligtet til at an-
vende alt relevant eller tilgengeligt billedmateriale og GIS-
kort. Dette under henvisning til, at vurderingsmyndigheden i
sa fald ville skulle gennemga billeder og GIS-kort af samtli-
ge landets mere end to millioner ejendomme, far vurderin-
ger blev foretaget, for at konstatere, om der i dette materiale
métte findes oplysninger, der er ngdvendige for vurderin-
gen.

En sadan opgave ville medfgre meget betydelige admini-
strative omkostninger, der ikke kan forventes at ville affade
en hertil proportional forbedring af grundlaget for vurderin-
gerne. Opgaven ville endvidere ikke vere administrerbar.
Det er i den forbindelse vasentligt at fremhave, at de ma-
skinelle estimeringsmodeller generelt set indeholder en raek-



131

ke variable og har sa hgj en treefsikkerhed, at de skensmaes-
sige vurderinger foretaget efter denne vurderingsmetode vil
veere retvisende.

P& denne baggrund foreslés det, at anvendelsen af indhen-
tet eller tilgengeligt billedmateriale og oplysninger i offent-
lige registre om geografiske forhold sker efter vurderings-
myndighedens eget skan.

Forslaget indebarer, at det billedmateriale m.v., der er
omfattet af bestemmelsen, kun skal anvendes, nar vurde-
ringsmyndigheden skenner, at dette er relevant og ngdven-
digt for vurderingsarbejdet.

Forslaget indeberer séledes, at vurderingsmyndigheden
ikke vil have pligt til at gennemgd billeder af samtlige lan-
dets mere end to millioner ejendomme eller et tilsvarende
antal GIS-kort for at konstatere, om der i dette materiale
matte findes oplysninger, som er ngdvendige for vurderin-
gen. | stedet kan vurderingsmyndigheden anvende sédant
materiale, nar det skannes forngdent. Dette kunne eksempel-
vis veere tilfeldet i forbindelse med manuelle vurderinger el-
ler i forbindelse med behandlingen af klagesager.

Det billedmateriale, der efter stk. 1 kan indhentes, tenkes
dermed efter forslaget anvendt i vurderingsarbejdet pd sam-
me made som andre indsamlede data, dvs. at materialet vil
skulle anvendes, nar dette konkret skgnnes ngdvendigt.

Billedmateriale kan f.eks. teenkes anvendt efter en konkret
vurdering i situationer, hvor vurderingsmyndigheden har
konkret arsag til at undersgge, hvorvidt en ejendom pé
grund af sin stand skal vurderes hgjere eller lavere end det
forslag til vurdering, der fremkommer ved modelberegning
pa baggrund af registeroplysninger. Stand har en ikke-uvee-
sentlig betydning for prisdannelsen for ejendomme, og der
eksisterer en betydelig variation i standen pa ejerboliger, og
konkret tvivl om, hvorvidt en ejendoms stand kan begrunde
afvigelse fra den modelberegnede vurdering af ejendom-
men, vil kunne begrunde, at vurderingsmyndigheden efter
en konkret vurdering inddrager tilgaengeligt billedmateriale
ved vurderingen af ejendommen.

Hvis vurderingsmyndigheden pa konkret foranledning
gennemgar billedmateriale af flere ejendomme med henblik
pa verdiansattelse af én ejendom, vil gennemgangen af bil-
ledmaterialet af de gvrige ejendomme alene skulle foranle-
dige konkret vurdering af en eller flere af disse gvrige ejen-
domme, hvis materialet abenlyst giver anledning til dette.

Der findes ikke et register, der indeholder oplysninger om
standen af alle landets ejendomme. Hvis der er konkret
grundlag for at antage, at en ejendom er i ringe stand, er det
imidlertid relevant at undersgge, om den pagaldende ejen-
dom er i ringere stand end andre sammenlignelige ejendom-
me, eller om alle ejendomme, der er indgaet i det modelbe-
regnede forslag til en vurdering, er i lige ringe stand. Hvis
dette er tilfeldet, skal det vurderes, om dette forhold allere-
de indgér i modelberegningen. Hvis ikke, kan der veere
grundlag for at korrigere modelberegningen gennem et ned-
slag.

Et billedmateriale vil kunne tjene som en visuel standsin-
dikator, der vil give vurderingsmyndigheden et bedre grund-

lag for at udvikle og forbedre ejendomsvurderingssystemet,
ligesom det vil give vurderingsmyndigheden et bedre grund-
lag for at foretage retvisende vurderinger. Et billedmateriale
giver i sagens natur kun oplysninger om ejendommenes ydre
stand, men ydre stand er generelt en god indikator for ejen-
dommens generelle stand. Inddragelse af oplysninger om
ydre stand — og hermed indirekte oplysninger om ejendom-
mens generelle stand — vil saledes bidrage til en mere retvi-
sende vurdering af ejendomme, hvor vurdering alene baseret
pa en modelberegning ikke er tilstraekkelig.

Materialet skal saledes kunne anvendes efter konkret be-
hov med henblik pa at sikre mere korrekte og gennemsigtige
vurderinger af ejendomme, hvor modelberegninger ikke ud-
ger et tilstraekkeligt grundlag.

For sa vidt angar geografiske forhold som omtalt i forsla-
get til stk. 2 bemaerkes, at der i mange tilfeelde vil kunne fin-
des oplysninger i offentlige registre, som efter omstendig-
hederne kan vaere - men ikke generelt vil veere - relevante
for vurderingsarbejdet. Det foreslds derfor, at vurderings-
myndigheden ogsa efter et konkret skgn skal kunne anvende
sadanne oplysninger.

P4 tidspunktet for fremsettelsen af dette lovforslag tager
bestemmelsen isar sigte pa anvendelse af de sakaldte GIS-
kort. Betegnelsen »GIS« er en forkortelse for Geografisk In-
formations System. GIS-kortene er digitale kort, hvor der
kan sgges en raekke oplysninger om ejendomme og omrader,
hvoraf nogle kan vere ngdvendige for vurderingsarbejdet,
mens andre er af en anden karakter.

Bestemmelsen er imidlertid ikke begreenset til alene at
omfatte geografiske oplysninger m.v. fra GIS-kort, idet det
ikke er muligt at forudse, hvad det fremover matte blive mu-
ligt at indhente af geografiske oplysninger i offentlige regi-
stre. Betegnelsen »geografiske forhold« skal forstds i bred
forstand, og deekker ikke alene rene arealmassige forhold
og infrastrukturforhold, men ogsa eksempelvis oplysninger
om jordbundsforhold eller oplysninger om risiko for over-
svemmelse ved forhgjet vandstand i det omfang, at noget s-
dant matte veere eller méatte blive registreret.

Det forhold, at vurderingsmyndigheden ikke af egen drift
skal undersgge alt foreliggende billedmateriale og geodata,
betyder ikke, at vurderingsmyndigheden kan se bort fra op-
lysninger og materiale bestdende af billeddata og geodata,
der paberébes af en ejendomsejer.

Til § 61

De foreslaede bestemmelser i lovforslagets § 59 tager sig-
te pa dataindsamling af mere generel karakter. Efter lovfor-
slagets § 59, stk. 2, er vurderingsmyndigheden afskaret fra
at leegge sadanne generelle dataindsamlinger til grund for
vurderingen af de enkelte ejendomme, der er omfattet af
indsamlingen.

Der kan imidlertid ogsa vare behov for at tilvejebringe
oplysninger i form af »kantstensvurderinger« m.v. til mere
specifikke formal i forbindelse med vurderingen af enkelt-
ejendomme.
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Det foreslds derfor i stk. 1, at vurderingsmyndigheden
uden forudgaende underretning af ejeren kan foretage kant-
stensvurderinger, ndr det efter vurderingsmyndighedens
skan er ngdvendigt for vurderingen af den pagaldende ejen-
dom eller andre ejendomme. Ejeren vil efterfglgende blive
underrettet om, at kantstensvurdering har fundet sted.

Det foreslds i stk. 2, at vurderingsmyndigheden som en
praktisk foranstaltning kan bemyndige ejendomsmaeglere,
landinspektarer og andre personer med den forngdne faglige
baggrund til pa vurderingsmyndighedens vegne at foretage
kantstensvurderinger.

§ 61, stk. 1 og 2, vedrgrer kun den myndighed, der skal
vurdere de enkelte ejendomme, og vil saledes ikke gelde for
andre myndigheder under Skatteministeriets ressort, der va-
retager vurderingsarbejde i bred forstand, herunder udvik-
ling eller forbedring af metoder og modeller til brug for
ejendomsvurdering.

Til § 62

Der kan forekomme tilfeelde, hvor besigtigelse i form af
en »kantstensvurdering« foretaget fra offentligt tilgeengelige
positioner uden for ejendommen ikke er tilstreekkeligt til, at
der ville kunne foretages en retvisende vurdering. Dette
kunne veere tilfeldet, hvis ejendommen ligger helt eller del-
vis skjult og saledes ikke vil kunne besigtiges fra offentligt
tilgeengelige steder.

I sddanne tilfeelde kan der veere behov for, at vurderings-
myndigheden far adgang til at foretage en besigtigelse inde
pa ejendommens grund.

I § 62 forstas ved »told- og skatteforvaltningen« kun den
myndighed, der skal vurdere de enkelte ejendomme, og vil
séledes ikke geelde for andre myndigheder under Skattemi-
nisteriets ressort, der varetager vurderingsarbejde i bred for-
stand, herunder udvikling eller forbedring af metoder og
modeller til brug for ejendomsvurdering.

Det foreslas i stk. 1, at vurderingsmyndigheden efter for-
udgéende underretning af ejeren, uden forudgéende retsken-
delse og mod forevisning af behgrig legitimation kan foreta-
ge udvendig besigtigelse af ejendomme fra positioner inde
pé den pagaeldende ejendoms grund.

Det er en betingelse, at besigtigelsen er ngdvendig for vur-
deringen af den besigtigede ejendom. Det er ikke tilstraeekke-
ligt, at besigtigelsen skal bruges ved vurderingen af en an-
den ejendom end den besigtigede — uanset om dette er ngd-
vendigt for vurderingen af denne anden ejendom eller ej.

Besigtigelser efter denne bestemmelse kan ikke foretages,
hvis formalet alene er at indsamle generelle oplysninger til
brug for udvikling og forbedring af vurderingsmetoderne og
vurderingsmodellerne.

Der findes en lignende bestemmelse i § 44, stk. 1, i lov
om udstykning og anden registrering i matriklen (udstyk-
ningsloven). Efter denne bestemmelse har praktiserende
landinspektarer og deres assistenter med beskikkelse samt
landinspektarer, der er ansat ved matrikelmyndigheden, og
deres medarbejdere til enhver tid uden retskendelse adgang
til enhver ejendom og lokalitet for at udfgre opgaver efter

denne lov samt opmaling til kortleegningsopgaver for offent-
lige myndigheder og institutioner samt koncessionerede sel-
skaber.

En bestemmelse af samme karakter findes i § 3, stk. 2, i
lov om bygnings- og boligregistrering (BBR-loven). Efter
denne bestemmelse har kommunen efter forudgéende under-
retning, uden retskendelse og mod forevisning af behgrig le-
gitimation adgang til enhver ejendom med henblik pa ud-
vendig besigtigelse og opmaling for at tilvejebringe oplys-
ninger til brug for registreringen i Bygnings- og Boligregis-
tret.

Videre bemeerkes, at borgeren gives en bedre retsstilling,
end hvad der falger af reglerne om forudgdende underret-
ning i lov om retssikkerhed ved forvaltningens anvendelse
af tvangsindgreb og oplysningspligter (retssikkerhedsloven).

Endelig bemerkes, at vurderingsmyndigheden ikke vil
kunne bemyndige ejendomsmaglere eller andre sagkyndige
til selvsteendigt at foretage sadanne besigtigelser. Der er dog
ikke noget til hinder for, at vurderingsmyndighedens medar-
bejdere medbringer en ekstern sagkyndig person ved besig-
tigelsen.

| stk. 2 foreslas det, at indvendig besigtigelse kan foreta-
ges efter forudgéende underretning af ejeren, nar dette er
ngdvendigt for vurderingen af den pageeldende ejendom.
Indvendig besigtigelse mod ejers gnske kan dog kun finde
sted, hvis vurderingsmyndigheden har formodning om, at
det er af vaesentlig betydning for vurderingen, og besigtigel-
sen kan i sa fald kun foretages, hvis vurderingsmyndigheden
har en forudgaende retskendelse herom. | sddanne tilfeelde
skal retssikkerhedslovens bestemmelser iagttages under be-
sigtigelsen.

Der vil kun blive foretaget indvendig besigtigelse, nar
vurderingsmyndigheden vurderer, at det er ngdvendigt for
vurderingen af den pagzaldende ejendom. Safremt ejeren fra-
beder sig en indvendig besigtigelse, vil dette kunne fa bevis-
massig skadevirkning, saledes at vurderingsmyndigheden
ved utilstrekkelige eller manglende oplysninger foretager
ansettelsen skansmaessigt pa det foreliggende grundlag.

Hvis vurderingsmyndigheden imidlertid skenner, at gen-
nemfgrelse af en indvendig besigtigelse er af vasentlig be-
tydning for vurderingen, har vurderingsmyndigheden med
bestemmelsen hjemmel til at gennemfgre den indvendige
besigtigelse mod ejerens gnske. Dette vil serligt kunne veere
relevant i forbindelse med vurdering af erhvervsejendomme
i de tilfeelde, hvor der er en formodning for, at registreringen
ikke er retvisende, f.eks. i en situation, hvor en registreret la-
gerejendom anvendes til og er indrettet pa en sadan made, at
den bgr omregistreres til kontor.

Besigtigelse — udvendig sével som indvendig — er at be-
tragte som et sagsoplysningsskridt (en procesbeslutning) i
en konkret sag. Besigtigelse er et sagsoplysningsskridt, som
vurderingsmyndigheden kan foretage, hvis myndigheden
finder det ngdvendigt. Det er hermed ogsa et sagsoplys-
ningsskridt, som vurderingsmyndigheden kan undlade at
foretage, hvis vurderingsmyndigheden ikke finder behov for
det.
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Vurderingsmyndigheden har saledes en mulighed for at
foretage besigtigelser, men vurderingsmyndigheden har ikke
pligt til at gere det. Ejeren af en ejendom eller en anden,
som efter skatteforvaltningsloven er berettiget til at klage
over en vurdering, kan ikke forlange, at vurderingsmyndig-
heden foretager besigtigelse.

Ejeren (eller andre) kan heller ikke klage over, at vurde-
ringsmyndigheden foretager eller undlader at foretage besig-
tigelse. Ejeren eller en anden klageberettiget vil kunne klage
over vurderingens endelige resultat, men ejeren (eller andre)
vil ikke separat kunne paklage de beslutninger, der er foreta-
get som led i vurderingsarbejdet.

Til 863

Det foreslas at vurderingsmyndigheden i forbindelse med
besigtigelser, herunder kantstensvurderinger, kan foretage
ngdvendige opmalinger, undersggelser og gvrige registrerin-
ger. Vurderingsmyndigheden kan herunder tilvejebringe fo-
tografisk dokumentation.

Formalet med bestemmelsen er at sikre en tilstreekkelig
sagsoplysning og dermed det for vurderingen ngdvendige
datagrundlag. Bestemmelsen tzenkes saledes fortrinsvis an-
vendt i forbindelse med vurderinger, hvor der er berettiget
tvivl om oplysningsgrundlaget, eller hvor det er ngdvendigt
at inddrage ikke-registerbaserede data.

Farstnaevnte kan eksempelvis veere opmalinger i tilfelde,
hvor der er benbar tvivl om den starrelse af en bygning, der
er registreret i Bygnings- og Boligregistret (BBR) eller un-
dersggelser af faktiske udsigtslinjer. Andet naevnte kan ek-
sempelvis veere fotografisk dokumentation med henblik pa
at dokumentere stand af en bygning, eller undersggelser
med henblik pa at dokumentere usadvanlige stagjgener.

Til kapitel 13

Til § 64

I afsnit 2.14.2 i lovforslagets almindelige bemarkninger
er det naevnt, at der er enighed om, at der etableres en tilba-
gebetalingsordning, som skal tage hgjde for, at den vurde-
ring, der blev foretaget af ejerboliger i 2011 og erhvervs-
ejendomme i 2012, kan have veret uprecis.

Tilbagebetalingsordningen skal forstas som et tilbud til de
ejendomsejere, der har betalt ejendomsvardiskat eller kom-
munal grundskyld af vurderinger, der kan have veret for hg-
je. Heri ligger, at det star ejendomsejerne frit for at afsla til-
buddet og i stedet paklage de vurderinger, som pagaldende
matte mene, er for hgje. Accepteres tilbuddet, og foretages
der tilbagebetaling pa dette grundlag, vil der veere tale om
en fuld og endelig afregning af de krav, som er opstéet, eller
som maétte opsté, vedrgrende de vurderinger, som tilbagebe-
talingerne vedrarer.

Det foreslés i stk. 1, at vurderingsmyndigheden efter be-
stemmelserne i 88 65-77 foretager en beregning af, om nu-
veerende eller tidligere ejere af ejendomme har mulighed for
tilbagebetaling af ejendomsveerdiskat eller grundskyld.

I stk. 2 foreslas det, at tilbagebetalingsordningen ikke skal
gelde for landbrugsejendomme og skovejendomme og for

ejendomme ejet af offentlige myndigheder. Ordningen skal
efter lovforslaget heller ikke gelde for ejendomme, som
hidtil er blevet vurderet som landbrugsejendom eller skov-
ejendom, og som fremover skal vurderes som ejerbolig.

Som det fremgar af lovforslagets 8§ 28-33 foreslas det, at
der indfgres en fremskrivningsordning for grundveaerdien af
produktionsjord. Formalet med fremskrivningsordningen er
at sikre, at de vurderinger, der under den geldende vurde-
ringsordning er foretaget efter den sakaldte bondegardsregel
eller de serlige regler for vurdering af skovejendomme, vi-
derefares i det eksisterende niveau. Der er hermed ikke be-
hov for at lade produktionsjord tilhgrende sédanne ejendom-
me vare omfattet af tilbagebetalingsordningen.

Boliger beboet af ejere pa landbrugsejendomme og skov-
ejendomme (stuehuse m.v.) vil ikke veaere omfattet af tilba-
gebetalingsordningen, hvilket tilsvarende gelder for bolig-
delen af en ejendom, der anvendes til savel erhvervsformal
som til boligformal.

Ejendomme ejet af offentlige myndigheder foreslas heller
ikke omfattet af tilbagebetalingsordningen. Efter lovforsla-
gets 88 9-12, skal ejendomme ejet af offentlige myndighe-
der kun vurderes i det omfang, at vurderingen danner grund-
lag for beskatning, eller ejendommen er udlejet erhvervs-
massigt. Dette geelder for sdvel ejendomsveerdi som for
grundveerdi. Der vil hermed kun i begraenset omfang veare
2018/2019-vurderinger at sammenligne med.

Der er ikke behov for en tilbagebetalingsordning for ejen-
domme, som er ejet af den kommune, hvori ejendommen er
beliggende, da skatteopkreaevning i sadanne tilfeelde vil vaere
neutralt for kommunen. For ejendomme tilhgrende andre of-
fentlige myndigheder vil den skattebetaling, der har fundet
sted til den kommune, hvor ejendommene er beliggende,
indgd i fordelingen af offentlige midler myndighederne
imellem.

| stk. 3 foreslas det, at vurderingsmyndigheden i serlige
tilfelde kan traeffe afgerelse om, at tilbagebetalingsordnin-
gen ikke kan anvendes.

Det vil veere den altovervejende hovedregel, at tilbagebe-
talingsordningen skal anvendes — dvs. ejendomsejeren skal
have et tilbud — i alle tilfeelde, hvor dette er praktisk muligt.
Som det fremgar af bemarkningerne til de felgende para-
graffer, er det tilstraebt at indrette tilbagebetalingsordningen
sadan, at den vil kunne anvendes i flest mulige tilfeelde.

Det kan dog ikke udelukkes, at der vil opsta tilfalde, hvor
forholdene omkring en given ejendom er sa saregne, at det
ikke vil veere muligt at anvende den automatiserede lgsning,
der legges op til med tilbagebetalingsordningen. Har en
ejendom eksempelvis undergaet talrige forandringer og ma-
ske tilmed haft flere forskellige ejere, kan det i praksis vare
meget vanskeligt at anvende den automatiske tilbagebeta-
lingsordning, der her er foreslaet.

| sadanne serlige tilfelde skal det derfor efter forslaget
veere muligt for vurderingsmyndigheden at treeffe afgarelse
om, at ejendommen ikke skal omfattes af tilbagebetalings-
ordningen. Dette betyder ikke, at ejeren eller ejerne ikke har
mulighed for at fa vurderingerne pravet i en klagesagsbe-
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handling. 1 sadanne tilfelde vil vurderingsmyndigheden
skulle vejlede de pagaldende om de klagemuligheder, der i
stedet kan anvendes.

Det foreslas i stk. 4, at vurderingsmyndighedens afgarel-
ser om anvendelse af tilbagebetalingsordningen ikke skal
kunne paklages til anden administrativ myndighed. Det til-
fajes i forslaget, at det er uden betydning for adgangen til at
péaklage de vurderinger, der kan leegges til grund for tilbage-
betalinger, om vurderingsmyndigheden traeffer afgarelse for
eller imod anvendelse af tilbagebetalingsordningen.

Borgernes adgang til at paklage vurderinger og hermed til
evt. at opnd en tilbagebetaling af ejendomsskatter pa dette
grundlag er saledes uendret, uanset om vurderingsmyndig-
heden tilbyder en tilbagebetaling eller ej.

Ejerboliger vil vaere omfattet af tilbagebetalingsordningen,
uanset om de farste gang skal vurderes efter den nye vurde-
ringsordning i 2018, eller om det farst skal ske i 2019, jf.
lovforslagets 8 5, stk. 2, bortset fra de far naevnte ejerboli-
ger, der hidtil har veeret vurderet som landbrugsejendomme
eller skovejendomme.

Tilbagebetalingsordningen vil besta af tre trin. Farst sam-
menlignes vurderingerne foretaget med det nye vurderings-
system med de vurderinger, som er foretaget fra og med
2011 henholdsvis 2012, og som har dannet grundlag for be-
skatning. Sammenligningen skal foretages med den vurde-
ring, der faktisk har dannet grundlag for beskatning, uanset
om der er tale om en almindelig vurdering, en omvurdering,
genoptagelse af en vurdering eller en vurdering foretaget i
medfer af § 4 i den gaeldende vurderingslov.

Hvis de nye vurderinger er lavere end de verdier, der er
ansat ved en eller flere af vurderingerne fra og med
2011/2012, nér der tages hensyn til prisudviklingen, foreta-
ges som det naste trin en genberegning af de erlagte ejen-
domsrelaterede skatter (ejendomsveardiskat og kommunal
grundskyld). Hvis denne beregning giver et resultat, som er
lavere end de faktisk erlagte skatter, finder som det tredje
trin den faktiske tilbagebetaling sted.

Til 865

Det foreslas i stk. 1, at resultatet af den almindelige vurde-
ring pr. 1. september 2018 og den almindelige vurdering pr.
1. september 2019 for hver ejendom sammenlignes med de
vurderinger og omvurderinger, der efter geldende lovgiv-
ning er foretaget af den pdgealdende ejendom fra 1. oktober
2011 og indtil denne lovs ikrafttraeden. Eventuelle vurderin-
ger foretaget i medfer af § 4 i den geeldende vurderingslov
vil blive betragtet som omvurderinger.

Der skal endvidere sammenlignes med vurderinger foreta-
get efter 88 87 og 88 i den lov, der her er fremsat forslag til.
Efter lovforslagets § 87 skal vurderingen pr. 1. oktober 2018
af erhvervsejendomme m.v. foretages i form af en viderefg-
relse af de eksisterende vurderinger og andre ansettelser.
Efter lovforslagets § 88 skal visse ejerboliger ikke vurderes
pr. 1. september 2018, men farst pr. 1. september 2019. For
disse ejendomme foreslas de eksisterende vurderinger og
andre ansettelser tilsvarende viderefgrt. Vurderinger som

nevnt i lovforslagets 88 87 og 88 vil ikke veere vurderinger
foretaget efter geeldende lovgivning, og derfor naevnes de
separat.

Det er kategoriseringen som ejerbolig henholdsvis som
ejerbolig eller »andet«, der vil vaere afgarende for, hvordan
en ejendom vil veere omfattet af tilbagebetalingsordningen.
Det er uden betydning, om en ejendom eksempelvis har vae-
ret kategoriseret som ejerbolig i samtlige ar siden 2011 eller
kun i nogle af dem. 2018-vurderingen eller 2019-vurderin-
gen (som ejerbolig) vil skulle sammenlignes med vurderin-
gerne i de foregéende &r, uanset hvordan ejendommen den-
gang var kategoriseret. Det samme vil galde for en ejen-
dom, som ved de nye vurderinger er kategoriseret som en
erhvervsejendom, men som tidligere har veeret kategoriseret
som en ejerbolig.

| stk. 2 foresléas det, at alle vurderinger og omvurderinger
til brug for sammenligningen skal anses for at veere foreta-
get efter prisforholdene i vurderingsaret. Det er som et ek-
sempel sdledes det kronebelgb, der i form af viderefgrelse af
en tidligere vurdering var ansat ved vurderingen af en ejer-
bolig i 2015, der skal danne grundlag for sammenligningen,
uanset det forhold at det viderefarte belgb er i 2011-niveau.

Til § 66

Det foreslas i stk. 1, at sammenligningen efter § 65 for
ejerboligers vedkommende skal foretages for savel ejen-
domsveerdi som for grundveerdi for hver enkelt af de vurde-
ringer, hvor sammenligningen skal foretages. For andre
ejendomme foreslas det, at sammenligningen alene foreta-
ges for grundverdien.

Baggrunden for dette forslag er, at savel ejendomsveerdi
som grundveerdi danner grundlag for beskatning af ejerboli-
ger, mens ejendomsvardien for andre ejendommes vedkom-
mende kun i begraenset omfang tjener et skattemaessigt for-
mal. | lovforslagets § 10 er det saledes foreslaet, at der for
erhvervsejendomme fremover kun skal ansattes ejendoms-
veerdier i det omfang, at sddanne veerdier danner grundlag
for beskatning.

Det er op til kommunen selv, om den vil opkreeve deak-
ningsafgift eller ej. 1 2017 opkreever 37 af landets kommu-
ner dekningsafgift. Dakningsafgiften kan opkreeves med
indtil 10 promille af den del af forskelsverdien (forskellen
mellem ejendomsveardi og grundvaerdi), der kan henfares til
den del af ejendommen, der anvendes til dekningsafgifts-
pligtig virksomhed.

Dakningsafgiftspligten afhanger af ejendommens anven-
delse, idet kun ejendomme, som helt eller delvis anvendes
til kontor, forretning, hotel, fabrik, veerksted og lignende er
omfattet. Anvendes en ejendom kun delvis til dekningsaf-
giftspligtige formal, betales der kun afgift af denne del. Der
betales dog kun dakningsafgift, hvis mere end halvdelen af
ejendommens forskelsveerdi kan henfgres til den del af ejen-
dommen, der anvendes til deekningsafgiftspligtige formal.

Velger kommunen at opkraeve dakningsafgift, kan en
ejendom ved hvert kvartalsskifte blive omfattet af afgiften
eller ophgre med at veere omfattet af afgiften, jf. 8 23 Ai lov
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om kommunal ejendomsskat. Tilsvarende kan en ejendom i
det ene kvartal vaere omfattet af deekningsafgiften med en
vis del og i det falgende kvartal veere omfattet af afgiften
med en anden del. Det afhanger af, hvad ejendommen an-
vendes til.

Indtraeden og opher af deekningsafgiftspligt og endringer i
afgiftspligtens omfang heanger séledes ikke sammen med
vurderingsterminerne. | stedet kan andringerne ske pa et
vilkarligt tidspunkt af aret med virkning fra farstkommende
kvartalsskifte.

Det vil derfor veere uhyre vanskeligt at etablere en tilbage-
betalingsordning, der ogsa omfatter deekningsafgiften. Dette
skyldes, at dekningsafgiften saledes ikke som grundskylden
er en »fast« beskatning sadan at forstd, at der betales et be-
stemt belgb af en bestemt vurdering i et bestemt ar. Som
ovenfor navnt kan en ejendom inden for samme &r bade vee-
re omfattet og ikke omfattet af dekningsafgiften, og ejen-
dommen kan tilmed veere omfattet af afgiften med forskelli-
ge dele fra kvartal til kvartal.

Dertil kommer, at dekningsafgiften primart opkraves i
kommuner i og omkring de starre byer, hvor de nye vurde-
ringer forventes at veere hgjere end de vurderinger, der blev
foretaget under den geldende vurderingsordning. Da tilba-
gebetaling kun kan komme pa tale i det tilfelde, hvor de nye
vurderinger er lavere end dem, der blev foretaget under den
geldende ordning, har det formodningen imod sig, at tilba-
gebetaling af daekningsafgift i det hele taget ville vaere aktu-
elt.

Det foresléas pa denne baggrund, at tilbagebetalingsordnin-
gen for erhvervsejendomme kun kommer til at omfatte
grundskylden. Dette geelder ogsa i de tilfelde, hvor der pa
en erhvervsejendom findes en bolig, der bebos af ejeren.

Det bemaerkes, at begrebet »erhvervsejendomme« i vurde-
ringsmaessig henseende ogsa omfatter boligejendomme, som
ikke er ejerboliger efter denne lov. Dette gaelder savel bolig-
ejendomme i det almennyttige byggeri som i det private (ud-
lejnings)byggeri, ligesom det gealder boligejendomme ejet
af andelsboligforeninger. Sédanne ejendomme vil saledes
vaere omfattet af tilbagebetalingsordningen for sa vidt angar
grundskylden. Der betales hverken dakningsafgift eller
ejendomsveerdiskat af sddanne ejendomme.

| stk. 2 foreslds det, at sammenligningen for grundveer-
diers vedkommende skal ske for den »fulde« grundveerdi,
dvs. uden eventuelle fradrag for grundforbedringer og frita-
gelser for grundskyld i medfer af lov om kommunal ejen-
domsskat.

Efter § 7 i lov. om kommunal ejendomsskat er bl.a. frede-
de bygninger fritaget for grundskyld, dog kun den bebygge-
de grund, gardsplads og have. Efter § 8 i den navnte lov kan
kommunalbestyrelsen give hel eller delvis fritagelse for
grundskyld for bl.a. ejendomme, der ejes af velggrende stif-
telser. Endelig kan kommunalbestyrelsen efter § 9 i visse til-
faelde give yderligere fritagelser, hvis det af samfundsmaes-
sige hensyn findes gnskeligt.

Begrundelsen for, at sammenligningen skal ske for den
»fulde« grundveerdi, er for det farste, at hverken grundforbe-

dringsfradrag eller fritagelser efter lov. om kommunal ejen-
domsskat indgar i selve grundverdien. Der er i begge tilfel-
de tale om elementer, der indgar i beregningen af grundskyl-
den. Dernast kan savel grundforbedringsfradrag som frita-
gelser efter lov om kommunal ejendomsskat g&ndre sig over
tid. Grundforbedringsfradrag gives i en periode pa 30 &r og
kan sdledes udlgbe i den periode, hvor sammenligningen
skal foretages. Desuden kunne der til og med den 1. juli
2016 stadig komme nye grundforbedringsfradrag til.

P& samme made kan fritagelser opsta, aendres eller afskaf-
fes i periodens lgb. For at gare grundveerdierne sammenlig-
nelige foreslas det, at sammenligningen foretages for den
»fulde« grundveerdi uden grundforbedringsfradrag og/eller
fritagelser.

Skulle den situation opsta, at en ejerbolig er nedrevet, og
en ny eventuelt er under opfarelse pa det tidspunkt, hvor
2018-vurderingen foretages, vil der ikke veere grundlag for
at sammenligne ejendomsvardier. Dette skyldes, at der i et
sadant tilfeelde ikke vil skulle ansattes en ejendomsveerdi, jf.
lovforslagets § 10, stk. 1. Dertil kommer, at en uferdig ny
ejerbolig meget vel kunne blive vurderet lavere end den
nedrevne alene af den grund, at den nye bolig endnu ikke er
feerdig. Et sadant forhold ber ikke udlgse tilbagebetaling.

Det vil saledes kun veere grundveerdierne, der i denne si-
tuation skal sammenlignes, og det vil kun vare grundskyl-
den, der evt. vil skulle genberegnes.

Til § 67

For at sikre, at tilbagebetalingerne kan foretages pa et re-
tvisende grundlag, er det ngdvendigt, at de nye vurderinger
geres sammenlignelige med de vurderinger, der skal sam-
menlignes med. Det foreslas derfor i stk. 1, at 2018-vurde-
ringen henholdsvis 2019-vurderingen tilbageregnes til de
aktuelle ar til brug for sammenligningen. Herved bliver det
muligt at sammenligne 2018/2019-vurderingerne med de re-
levante vurderinger tilbage i tid. De vurderinger, der blev
anvendt ved den oprindelige skatteberegning, anses for fore-
taget i aktuelt niveau.

Tilbageregningen skal ske ved anvendelse af samme pris-
indeks, som skal anvendes til brug for skattestopberegninger
og skatteloftberegninger, jf. lovforslagets 8§ 44-47. De til-
bageregnede belgb afrundes til nsermeste 1.000 kr., jf. § lov-
forslagets § 49.

Som naevnt i afsnit 2.2.3 i lovforslagets almindelige be-
meerkninger er partierne bag forliget om et nyt ejendomsvur-
deringssystem enige om, at den usikkerhed, der altid vil ve-
re ved en vurdering, skal komme ejendomsejerne til gode i
form af, at beskatningsgrundlaget fastsattes lavere end selve
vurderingen. Det fremgér endvidere af forliget, at der i det
nye ejendomsvurderingssystem kan anvendes et spand pa
plus/minus 20 pct.

Den usikkerhed, der altid vil veere forbundet med en vur-
dering, og som skal komme ejendomsejerne til gode ved an-
settelsen af beskatningsgrundlaget, ger sig tilsvarende geel-
dende i tilbagebetalingsordningen. Den usikkerhed, der gar
sig geeldende ved de nye 2018- og 2019-vurderinger, er ikke
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anderledes i relation til tilbagebetalingsordningen end i rela-
tion til ejendomsbeskatningen.

Det foreslas derfor, at 2018- og 2019-vurderingerne redu-
ceres med 20 pct., far de tilbageregnes til de &r, som de skal
sammenlignes med. Dette vil alt andet lige resultere i stgrre
tilbagebetalinger end uden denne sikkerhedsmargin. Herved
vil usikkerheden ogsa i denne forbindelse komme ejendoms-
ejerne til gode.

I stk. 2 foreslas det, at resultatet af sammenligningen sam-
men med resultatet af en eventuel genberegning, jf. lovfor-
slagets § 73, meddeles til ejendommens ejer samtidig med
resultatet af 2018-vurderingen henholdsvis 2019-vurderin-
gen eller snarest derefter. Samtidig vil der blive givet med-
delelse til tidligere ejere, som vil kunne omfattes af tilbage-
betalingsordningen, jf. lovforslagets § 74, stk. 2.

Der vil kunne forekomme tilfelde, hvor vurderingsmyn-
digheden modtager oplysninger af betydning for 2018-vur-
deringen henholdsvis 2019-vurderingen i den afggrelsespe-
riode, der er defineret i den nye § 20 b i skatteforvaltnings-
loven, der er foreslaet ved § 1, nr. 22, i det samtidigt frem-
satte lovforslag til endring af skatteforvaltningsloven m.v.
Vurderingsmyndigheden vil i sddanne tilfeelde fa mulighed
for at treeffe afgerelse pd grundlag af de oplysninger, der
foreld ved afgarelsesperiodens begyndelse, jf. falgelovfor-
slagets § 1, nr. 22. Hvis vurderingsmyndigheden benytter
denne mulighed, vil oplysningerne, der er modtaget i afge-
relsesperioden, dog efterfglgende skulle behandles og afga-
res efter reglerne i skatteforvaltningslovens 88§ 33 og 33 a.

I sa fald vil der ikke foreligge et »endeligt« resultat af vur-
deringen pa det tidspunkt, hvor sammenligningen som ud-
gangspunkt skal foretages. Det foreslas derfor i stk. 3, at re-
sultatet af sammenligningen i sadanne tilfelde ikke medde-
les, for der er truffet afgarelse om genoptagelse eller revisi-
on af vurderingen.

Til § 68

8 68 omhandler den situation, hvor der i perioden siden
2011/2012 er sket @ndringer vedrgrende ejendommen, sale-
des at ejendommen i periodens lgb er blevet omvurderet.
Herved vil 2018/2019-vurderingerne ikke umiddelbart vaere
sammenlignelige med vurderinger foretaget for omvurde-
ringstidspunktet, selv om der tages hensyn til prisudviklin-
gen i perioden.

Det foreslas derfor i stk. 1, at der for ejerboligers vedkom-
mende i sddanne tilfelde skal foretages en regulering af
2018/2019-vurderingen, saledes at en sammenligning bliver
mulig. Denne regulering foreslas foretaget pa den made, at
den ejendomsverdi og den grundveerdi, der er ansat ved
2018/2019-vurderingen, reguleres med forholdet mellem
ejendomsvardien (henholdsvis grundverdien) for og efter
omvurderingen.

Hvis, som et eksempel, en omvurdering foretaget i 2014
giver et resultat, som er 30 pct. hgjere end vurderingen i
2013, nedsattes 2018/2019-vurderingen forholdsmassigt,
nar den skal sammenlignes med vurderingerne i 2011 og

2013. Derimod kan 2018/2019-vurderingen i dette eksempel
umiddelbart sammenlignes med 2015-vurderingen.

Hvis den a&ndring, der har givet anledning til omvurderin-
gen, alene vedrgrer ejendommens bygninger, f.eks. @ndring
af bygningsareal, mens grunden ikke er blevet a&ndret, skal
der kun ske en justering af 2018/2019-ejendomsveerdien.
Dette skyldes, at @ndring af bygningen ikke har betydning
for grundveerdien. Grundveerdien vil veere uzndret og skal
derfor ikke justeres.

Hvis en ejendom er opdelt i ejerlejligheder, og fordelings-
tallet mellem ejerlejlighederne &ndres, svarer dette til, at de
enkelte ejerlejligheders grundareal endres. Ved &ndring af
fordelingstal skal 2018/2019-vurderingen for de enkelte
ejerlejligheder derfor justeres for savel ejendomsveerdi som
for grundveerdi, selv om (moder)ejendommens samlede
grundareal er ugendret.

Det foreslés, at den herved regulerede 2018/2019-vurde-
ring tilbageregnes til de aktuelle &r ved anvendelse af sam-
me prisindeks, som skal anvendes til brug for skattestopbe-
regninger og skatteloftberegninger, jf. lovforslagets § 44-47.

| stk. 2 foreslas en tilsvarende mekanisme for andre ejen-
domme, som er omfattet af tilbagebetalingsordningen. For-
skellen er, at udgangspunktet her altid er en 2019-vurdering,
og at der for disse ejendomme alene skal foretages en regu-
lering af grundveerdien, jf. lovforslagets § 66.

Til § 69

Lovforslagets § 68 omhandler som navnt omvurderinger
foretaget i perioden forud for de ferste vurderinger, som
foretages efter denne lov. Imidlertid kan der forekomme til-
feelde, hvor &ndringer af ejendomme mellem sidste vurde-
ring eller omvurdering efter gaeldende lovgivning og farste
vurdering efter denne lov bevirker, at vurderingerne allige-
vel ikke er sammenlignelige.

Hvis eksempelvis en ejendom andrer grundstarrelse i det
farste ar efter en almindelig vurdering, vil dette veere om-
vurderingsgrund. Sker @ndringen senere end inden for det
farste ar efter en almindelig vurdering, vil @ndringen deri-
mod farst afspejles i den farstkommende almindelige vurde-
ring.

Hvis der efter den sidste vurdering foretaget efter gaelden-
de lovgivning sker &ndring i f.eks. grundstgrrelsen, vil &n-
dringen saledes blive afspejlet i den ferste vurdering foreta-
get efter denne lov. Den nye vurdering vil derfor ikke veere
sammenlignelig med de tidligere, da den nye vurdering er
foretaget pa et andet grundlag — i dette eksempel en ejendom
med en anden grundstarrelse.

Dette er en parallel til den situation, der er omhandlet i
lovforslagets 8 68, men i modsetning til situationen, der er
omhandlet i § 68, vil der ikke veere en vurdering for grund-
starrelsen blev @ndret og en vurdering efter grundstarrelsen
blev @ndres, der kan danne grundlag for en forholdsmaessig
regulering af den nye vurdering. Der er kun en gammel vur-
dering, der ikke tager hgjde for den mindre grundstarrelse,
0g en ny vurdering, der tager hgjde for den mindre grund-
starrelse.
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Det foreslas, at der i en sédan situation skal foretages en
konkret vurdering af, hvorledes vurderingen af ejendommen
ville have varet, hvis ejendommen ikke var blevet &ndret —
i dette eksempel med en mindre grundstgrrelse — og at de
tidligere vurderinger skal sammenlignes med denne fiktive
nye vurdering — en »skyggevurdering« — for ejendommen,
hvis ejendommen ikke var blevet endret.

Den foreslaede bestemmelse vil finde anvendelse i situati-
oner, hvor der foreligger en omvurderingsgrund efter den
geldende vurderingslov, bortset fra i situationer, hvor ejen-
dommen har &ndret anvendelse. Det skyldes, at &ndret an-
vendelse ikke vil fare til en anden »efter-vurdering« end den
reelt foretagne, da udgangspunktet for vurderingen altid er
ejendommens aktuelle kategorisering (anvendelse). Bestem-
melsen vil dermed hovedsagelig finde anvendelse i situatio-
ner, hvor ejendomme har endret grundstarrelse eller &ndret
bygningsareal — herunder opfarelse eller nedrivning af byg-
ninger — og hvor der er &ndrede planforhold.

Den »skyggevurdering«, der skal foretages af vurderings-
myndigheden, af de ejendomme, der umiddelbart forud for
farste vurdering efter denne lov er endret, skal foretages pa
baggrund af en konkret vurdering af, hvorledes ejendommen
var blevet vurderingen uden &ndringen, og vil ved anven-
delsen af tilbagebetalingsordningen traede i stedet for den
vurdering, der er ansat efter den nye lov. »Skyggevurderin-
gen« skal foretages pa baggrund af en konkret vurdering, og
vurderingsmyndigheden vil i den forbindelse kunne anvende
samme vurderingsverktgjer som er anvendt ved den nye
vurdering af ejendommen efter &ndringen.

Ejendomsejer skal derfor, nér ejendomsejer far tiloud om
tilbagebetaling, have indsigt i »skyggevurderingen« og be-
grundelsen for denne, men »skyggevurderingen« kan ikke
paklages til anden administrativ myndighed, da der ikke er
tale om en egentlig ejendomsvurdering. Hvis ejendomsejer
er uenig i »skyggevurderingen« eller af anden érsag ikke
finder grundlag for at tage det tilbud om tilbagebetaling, der
beregnes pa baggrund af »skyggevurderingen«, vil ejen-
domsejer veere henvist til at klage over de viderefarte vurde-
ringer.

Der henvises til lovforslagets § 78 og bemarkningerne
hertil.

Til§70

Under den geldende vurderingsordning var det muligt at
vurdere ejendomme samlet, nar ejendommene udger en
samlet driftsenhed, jf. vurderingslovens 8§ 8. Noget tilsvaren-
de foreslas viderefert i den nye vurderingsordning, jf. lov-
forslagets § 2, stk. 2.

Efter den geeldende vurderingsordning kunne landbrugse-
jendomme ikke vurderes samlet. Denne begreensning vil ik-
ke veere gaeldende i den nye ordning, men da landbrugsejen-
domme ikke omfattes af tilbagebetalingsordningen, har dette
i denne forbindelse ingen betydning. Ligeledes er samlet
vurdering nappe i praksis relevant for ejerboliger, men helt
udelukkes kan det ikke.

Det er ngdvendigt at tage hensyn til samlet vurdering af
(erhvervs)ejendomme ved administrationen af tilbagebeta-
lingsordningen.

Det foreslas derfor i stk.1, at hvis ejendommene har veeret
samlet vurderet gennem hele perioden siden 2011/2012 og
uendret er samlet vurderet ved den farste vurdering foreta-
get efter denne lov, vil ejendommene ved beregninger efter
tilbagebetalingsordningen skulle betragtes som én samlet
ejendom.

De forehold, der er redegjort for i bemarkningerne til lov-
forslagets § 69, gar sig tilsvarende geldende i de situationer,
hvor ejendomme er samlet vurderet. Det foreslas derfor i
stk. 2, at der i en sadan situation skal foretages en konkret
vurdering af, hvorledes vurderingen af ejendommen ville
have veeret, hvis ejendommen ikke var blevet endret — i det-
te eksempel med en mindre grundstarrelse — og at de tidlige-
re vurderinger skal sammenlignes med denne fiktive nye
vurdering — en »skyggevurdering« — for ejendommen, hvis
ejendommen ikke var blevet endret. Der henvises i gvrigt til
bemarkningerne til lovforslagets § 69.

Til§71

Lovforslagets § 71 omhandler de situationer, hvor der ved
fgrste vurdering foretaget efter denne lov etableres samlet
vurdering mellem ejendomme, der ikke hidtil har veeret
samlet vurderet, eller hvor hidtidig samlet vurdering ikke vi-
derefares.

Stk. 1 omhandler den ferste af de to situationer, nemlig at
samlet vurdering etableres. | et sadant tilfeelde findes der
vurderinger af de enkelte ejendomme for perioden forud for
de nye vurderinger, mens den nye vurdering er foretaget i
form af en samlet vurdering. Der er saledes behov for enten
at »samle« de hidtidige vurderinger eller at »adskille« den
nye, sdledes at vurderingerne vil kunne sammenlignes.

Da ejendommene i arene forud for de nye vurderinger kan
have undergaet forandringer, vil den enkleste lgsning vere
at »adskille« den nye vurdering. Det foreslas derfor, at den
vurdering, der er foretaget i form af en samlet vurdering ved
farste vurdering efter denne lov, til brug for sammenlignin-
gen med tidligere vurderinger fordeles forholdsmaessigt pa
de enkelte ejendomme efter den vurdering, der sidst er fore-
taget i medfgr af geeldende lovgivning. Fordelingen skal ske
for savel grundveerdi som for ejendomsveerdi — i de forment-
lig meget fa tilfelde, hvor dette vil veere aktuelt. Fordelin-
gen sker som en veerdimassig fordeling.

Stk. 2 omhandler den modsatte situation, nemlig hvor
ejendomme hidtil har veeret samlet vurderet, men hvor sam-
let vurdering nu ophgrer. Der findes saledes ikke individuel-
le vurderinger af de enkelte ejendomme i den forudgaende
periode, men alene en samlet vurdering.

Det foreslas, at de pagzldende ejendomme til brug for
sammenligningen fortsat betragtes som samlet vurderet. Den
grundveerdi (og evt. ejendomsveerdi), der skal laegges til
grund for sammenligningen, udgares sdledes af summen af
de verdier, der ved den farste vurdering efter denne lov er
ansat for de pagaeldende ejendomme.
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Denne »skyggesamvurdering« tjener alene et beregnings-
teknisk formal. Det er saledes uden betydning, om ejerkred-
sen er en anden end far.

En eller flere af de hidtil samlet vurderede ejendomme
kan forud for ophgr af samlet vurdering have undergéet for-
andringer som omhandlet i lovforslagets § 69. Det foreslas
derfor i stk. 3, at sadanne ejendomme skal behandles pa
samme made som angivet i bemaerkningerne til den pagel-
dende bestemmelse.

De forehold, der er redegjort for i bemaerkningerne til lov-
forslagets § 69, gar sig tilsvarende geldende i de situationer,
hvor ejendomme er samlet vurderet. Det foreslas derfor i
stk. 3, at der i en sadan situation skal foretages en konkret
vurdering af, hvorledes vurderingen af ejendommen ville
have veeret, hvis ejendommen ikke var blevet endret — i det-
te eksempel med en mindre grundstgrrelse — og at de tidlige-
re vurderinger skal sammenlignes med denne fiktive nye
vurdering — en »skyggevurdering« — for ejendommen, hvis
ejendommen ikke var blevet &ndret. Der henvises i gvrigt til
bemerkningerne til lovforslagets § 69.

Til §72

Lovforslagets § 72 omhandler den situation, at samlet vur-
dering kun har fundet sted i en del af den forudgéende perio-
de. Det ma antages, at manglende samlet vurdering i en del
af perioden skyldes, at grundlaget for samlet vurdering ikke
har veeret til stede. Det foreslas derfor i stk. 1, at sddanne
ejendomme i relation til tilbagebetalingsordningen ikke an-
ses for at have veeret samlet vurderet.

Hvis samlet vurdering er etableret i lgbet af perioden,
foreslas det i stk. 2, at ejendomsveerdi og grundvaerdi for den
periode, hvor samlet vurdering har fundet sted, fordeles for-
holdsmaessigt mellem de pageldende ejendomme efter den
vurdering, der senest var foretaget forud for samlet vurde-
ring.

Hvis samlet vurdering i lgbet af perioden er ophgrt, fore-
slas det i stk. 3, at ejendomsverdi og grundveerdi for den pe-
riode, hvor samlet vurdering har fundet sted, fordeles for-
holdsmeessigt mellem de pageeldende ejendomme efter den
vurdering, der farste gang er foretaget efter ophgr af samlet
vurdering.

De forehold, der er redegjort for i bemerkningerne til lov-
forslagets § 69, gar sig tilsvarende galdende i de situationer,
hvor ejendomme er samlet vurderet. Det foreslas derfor i
stk. 4, at der i en s&dan situation skal foretages en konkret
vurdering af, hvorledes vurderingen af ejendommen ville
have varet, hvis ejendommen ikke var blevet endret — i det-
te eksempel med en mindre grundstarrelse — og at de tidlige-
re vurderinger skal sammenlignes med denne fiktive nye
vurdering — en »skyggevurdering« — for ejendommen, hvis
ejendommen ikke var blevet &ndret. Der henvises i gvrigt til
bemaerkningerne til lovforslagets § 69.

Til 873

Det foreslas i stk. 1, at der skal ske en genberegning af
henholdsvis ejendomsverdiskat og kommunal grundskyld,
hvis sammenligningen viser, at den ejendomsveerdi eller

grundveerdi, som er ansat ved den almindelige vurdering af
ejerboliger i 2018 eller i 2019, efter reduktion og tilbagereg-
ning er lavere end de tilsvarende veerdier, der er ansat ved en
eller flere af de vurderinger, der skal sammenlignes med, og
som har dannet grundlag for beskatning. Det samme foreslas
for grundveerdien ansat ved den almindelige vurdering af an-
dre ejendomme i 2019. Her er der kun behov for at genbe-
regne den kommunale grundskyld.

Genberegningen skal for ejendomsverdiskattens vedkom-
mende foretages for de ar, hvor ejendomsveerdiskatten er be-
regnet pa et grundlag, der er hgjere end det, der er ansat ved
den almindelige vurdering i 2018/2019 tilbageregnet til det
eller de relevante &r. Tilsvarende skal genberegningen af
kommunal grundskyld for ejerboliger foretages for de ar,
hvor grundskylden er beregnet pa et grundlag, der er hgjere
end den grundvardi, der er ansat ved vurderingen i
2018/2019 tilbageregnet til det eller de relevante ar. For an-
dre ejendomme gaelder det den grundveerdi, der er ansat ved
vurderingen i 2019 tilbageregnet til det eller de relevante ar.

Det bemarkes, at tilbageregningen ikke betyder andringer
i skattestopberegninger og grundskattelofter. VVurderingerne
fra 2011/2012 og fremefter @ndres ikke som fglge af tilba-
gebetalingsordningen. Der er alene tale om en genberegning
af de ejendomsrelaterede skatter.

| stk. 2 foreslas det, at genberegningen foretages pa den
méde, at den ejendomsveerdi henholdsvis grundveerdi, der er
ansat ved 2018/2019-vurderingen reduceret og tilbageregnet
til det aktuelle ar, erstatter de vurderinger, der blev anvendt
ved den oprindelige skatteberegning.

De vurderinger, der blev anvendt ved den oprindelige
skatteberegning, blev i sin tid foretaget i 2011-niveau eller
2012-niveau. De pageldende vurderinger blev viderefart
som almindelige vurderinger for de faglgende vurderingster-
miner. Der blev dog rejst tvivl om fortolkningen af reglerne
for sd vidt angar det prisniveau, der skal anvendes ved evt.
klage over de viderefgrte vurderinger. Det blev derfor efter-
falgende fastslaet, at behandlingen af klager skal ske pé bag-
grund af prisforholdene i vurderingsaret. Dette skete i form
af indsattelse af et nyt stk. 6 i § 44 i den geldende vurde-
ringslov, jf. 8 1, nr. 8, i lov nr. 61 af 16. januar 2017.

Bemaerkningerne til den pagealdende &ndringslov (lovfor-
slag L 92, 2016-2017), indeholder fglgende eksempel:

En ejerbolig blev vurderet til 2 mio. kr. i 2011. Denne vur-
dering er viderefgrt som en 2013-vurdering, en 2015- vurde-
ring og en 2017-vurdering. De tre (viderefarte) vurderinger
vil kunne paklages, nar de farste vurderinger efter denne lov
er foretaget. Klages der f.eks. over 2015-vurderingen, skal
klagen behandles efter prisforholdene pa dette tidspunkt.
Hvis klagemyndigheden finder, at ejendommen pr. 1. okto-
ber 2015 var mindre verd end 2 mio. kr., vil klageren fa
medhold.

Det er saledes klart, at de viderefgrte vurderinger og der-
med de skatteberegninger, der er foretaget pa dette grundlag,
skal anses for at veere foretaget i aktuelt niveau.

Det vil afhzenge af, om de tilbageregnede 2018/2019-vur-
deringer er hgjere eller lavere end ejendomsvzrdien pa skat-
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testopniveau henholdsvis grundskatteloftet for de enkelte ar,
om der bliver tale om tilbagebetaling. Kun i de tilfeelde,
hvor de reducerede og tilbageregnede 2018/2019-vurderin-
ger er lavere end skattestopniveauet henholdsvis grundeskat-
teloftet, bliver der tale om tilbagebetaling.

Det bemarkes, at genberegningen for grundveerdiens ved-
kommende skal ske efter eventuelle grundforbedringsfra-
drag og efter eventuelle fritagelser efter lov. om kommunal
ejendomsskat. Herved bliver de genberegnede skatter sam-
menlignelige med de skatter, der oprindeligt blev beregnet,
og et eventuelt tilbagebetalingsbelgb vil umiddelbart kunne
beregnes.

Grundforbedringsfradrag beregnes sdvel efter de geelden-
de regler som efter de regler, der her foreslas, som en fast
forholdsmaessig del af grundvardien, dog hgjst det belagb,
som fradraget udgjorde pr. 1. januar 2013 eller pa ansettel-
sestidspunktet, hvis dette ligger senere, jf. lovforslagets §
22. Dette indebeerer, at fradraget bliver mindre, hvis grund-
veerdien falder, og tilsvarende hgjere, hvis grundveerdien sti-
ger — dog hgjst op til det for neevnte maksimum. Fritagelser
efter lov om kommunal ejendomsskat gives enten som hel
eller delvis fritagelse. Er der tale om delvis fritagelse, gives
fritagelsen som en forholdsmaessig del af grundveerdien.

Disse forhold skal tages i betragtning ved genberegningen
af skatter. Ved genberegningen skal grundforbedringsfra-
drag og de nazvnte fritagelser saledes anszttes til de belab,
som fradrag eller fritagelser ville have, hvis fradrag eller fri-
tagelse skulle gives i den tilbageregnede grundverdi.

Efter den galdende vurderingslov og efter lov om kom-
munal ejendomsskat skal der i visse tilfeelde foretages forde-
linger af ejendomsveerdier eller grundveerdier. Det foreslas i
stk. 3, at der ved genberegningen skal anvendes samme for-
holdsmassige fordelinger af ejendomsveardi og grundverdi,
som der i de aktuelle ar er foretaget efter de naevnte love.
Dette vil geelde uanset den fordeling, der matte veere foreta-
get i forbindelse med vurderingen i 2018 eller 2019.

Eksempelvis skal der efter 8§ 33, stk. 5, i den geldende
vurderingslov foretages en vardimaessig fordeling af ejen-
domsverdien, hvis en ejendom anvendes til sével boligfor-
mal for ejeren og til erhvervsmaessig virksomhed. Formalet
med dette er, at ejeren skal ejendomsverdibeskattes af den
del af ejendomsverdien, der kan henfgres til boligdelen.

Hvis der som et eksempel ved vurderingen i 2013 af en
ejendom er foretaget en fordeling mellem boligdelen og er-
hvervsdelen i forholdet 70/30 — dvs. at 70 pct. af ejendoms-
veerdien falder pa boligdelen og 30 pct. pa erhvervsdelen —
skal samme fordeling anvendes ved genberegningen af de
skatter, der er opkraevet pa grundlag af denne vurdering.

Herved sikres det, at genberegningen ogsa i relation til
fordelinger kommer til at foregd pa et sammenligneligt
grundlag.

Til§74

Det foreslas i stk. 1, at hvis genberegningen efter § 73 re-
sulterer i et belgh, som for et eller flere ar er lavere end den
ejendomsvaerdiskat og/eller den grundskyld, der endeligt er

beregnet pa grundlag af de relevante vurderinger, vil det
overskydende belgb blive tilbagebetalt som en kompensati-
on.

Det foreslas, at kompensationen skal veare skattefri for
modtageren i det omfang, at de betalte skatter ikke var fra-
dragsberettigede efter ligningslovens § 14. Efter denne be-
stemmelse kan der ved opggarelsen af den skattepligtige ind-
komst fradrages udgifter til ejendomsskatter. Der gives dog
ikke fradrag for ejendomsskatter for en- og tofamiliehuse,
hvis ejendommen i indkomstéret har tjent til bolig for eje-
ren, og pa ubebyggede grunde, der er erhvervet med henblik
pa privat benyttelse.

Der er ikke tale om genoptagelse af tidligere vurderinger,
og tilbagebetaling har kun skattemassige konsekvenser for
modtageren i det omfang, at de betalte ejendomsskatter som
ovenfor naevnt var fradragsberettigede.

Det foreslas i stk. 2, at tilbagebetaling efter tilbagebeta-
lingsordningen i lighed med tilbagebetaling efter endt klage-
behandling skal ske til ejendommens ejer eller ejere og an-
dre, der i forhold til stat eller kommune hefter for de skat-
ter, der opkraeves pa grundlag af den ejendomsvurdering, til-
bagebetalingen vedrgrer. Det foreslas samtidig, at det eks-
plicit fastslas, at ingen andre end de i 1. pkt. neevnte kan op-
na partsstatus i relation til tiloagebetalingsordningen.

Det bemerkes i relation hertil endvidere, at tilbagebeta-
lingsordningen ikke kan fgre til, at en tidligere ejer af en
ejendom vil veere part i 2018/2019-vurderingen, da den tidli-
gere ejer ikke vil blive beskattet direkte pa grundlag af den-
ne vurdering, men alene vil have en afledt, indirekte interes-
se i resultatet af den nye vurdering, fordi den nye vurdering
vil danne grundlag for beregningen af tilbuddet om tilbage-
betaling.

Tilbagebetalingsordningen skal ses som et alternativ til en
egentlig klagesagsbehandling af vurderingerne fra 2011 og
fremad. Derfor skal det sikres, at ejerne stilles pd samme
made, som det havde veeret tilfeldet, hvis der var sket en til-
bagebetaling af ejendomsvaerdiskat eller grundskyld efter af-
gerelsen af en klagesag.

Det er ikke ngdvendigvis de samme fysiske eller juridiske
personer, der modtager tilbagebetaling, selv om det er pa
grundlag af den samme vurdering. Dette skyldes den »for-
sinkelse«, som der er ved anvendelsen af vurderingerne ved
opkraevningen af kommunal grundskyld, jf. 8 26 i lov om
kommunal ejendomsskat.

Forestiller man sig som et eksempel, at 2018-vurderingen
af en ejerbolig er lavere end bade 2013- og 2015-vurderin-
gerne, og ejendommen er solgt i 2015, vil 2013-vurderingen
danne grundlag for ejendomsverdibeskatningen i 2013 og
2014, dvs. hos den farste ejer. For grundskyldens vedkom-
mende vil 2013-vurderingen forst skulle anvendes i 2015 og
2016, dvs. bade hos den farste ejer frem til overtagelsestids-
punktet i 2015 og derefter hos den nye ejer for resten af
2015 og i 2016.

Der kan for ejerboligers vedkommende blive tale om til-
bagebetaling af ejendomsveerdiskat, og der kan for savel
ejerboliger som for andre ejendomme blive tale om tilbage-
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betaling af kommunal grundskyld. Tilbagebetaling skal efter
forslaget ske til den ejer eller de ejere, som pa forfaldstids-
punktet heeftede for de skatter, der er blevet genberegnet.
Det er en betingelse for tilbagebetaling, at vurderingerne ik-
ke er paklaget eller er under genoptagelse, jf. lovforslagets §
77. »Indefrysning« af ejendomsskatter, jf. lov om lan til be-
taling af ejendomsskatter, er ikke til hinder for tilbagebeta-
ling.

Ejendomsverdiskatten pahviler ejendommens ejer. Har en
ejendom flere ejere, pélignes ejendomsvaerdiskatten de en-
kelte ejere efter deres forholdsmaessige ejerandel. Hvis en
ejendom fraflyttes, betales der kun ejendomsveerdiskat frem
til fraflytningstidspunktet. Ved indflytning betales der pa til-
svarende made ejendomsverdiskat fra indflytningstidspunk-
tet.

Ejendomsvardiskatten indgar i arsopgerelsen for den en-
kelte skattepligtige. Det er saledes umiddelbart klart, hvem
der har betalt ejendomsveerdiskat af hvilken ejendom og for
hvilke ar. Det er hermed ogsa umiddelbart klart, hvem der
for et givet ar skal have en for meget betalt ejendomsveerdi-
skat tilbagebetalt.

Den kommunale grundskyld betales til kommunen i to el-
ler flere lige store rater, jf. § 27 i lov. om kommunal ejen-
domsskat. | praksis er der formentlig i langt de fleste tilfel-
de tale om to rater. Hvis en ejendom szlges, sker der ikke
nogen afregning over for kommunen pé& overtagelsestids-
punktet. Selger haefter som ejer af ejendommen pa forfalds-
tidspunktet for den aktuelle rate, og forholdet reguleres mel-
lem kaber og salger over refusionsopgarelsen, uden at kom-
munen er involveret.

Er der tale om en udlejningssituation, er det fortsat ejen-
dommens ejer, der hafter for betalingen af grundskylden.
Dette geelder, uanset om grundskylden er medtaget som en
omkostning, der er indregnet i huslejen, eller om det i en le-
jekontrakt matte veere aftalt, at grundskylden betales af lejer.
Det kontraktlige forhold mellem udlejer og lejer &ndrer ikke
det forhold, at ejeren hefter for grundskylden over for kom-
munen.

Det er saledes altid ejendommens nuvaerende eller tidlige-
re ejer — den, der i de aktuelle &r har heeftet for betaling af
grundskylden — der vil veere modtager af en tilbagebetaling.
Det forhold, at en ejendom har varet handlet, og at kaber og
selger via refusionsopgarelsen har delt betalingen imellem
sig, &ndrer ikke pa dette. Det samme gelder det forhold, at
grundskylden i en udlejningssituation er overveltet pa en le-
jer.

Myndighederne vil ikke med friggrende virkning kunne
tilbagebetale belgb til kaber eller til en lejer, medmindre kg-
ber eller lejer har faet transport i tilbagebetalingsbelgbet, og
dette er meddelt myndighederne. @nsker en kaber eller en
lejer del i tilbagebetalingshelgbet, ma kravet rettes mod seel-
ger eller udlejer. Herved adskiller tilbagebetalingsordningen
sig ikke fra de tilfeelde, hvor en overskydende grundskyld
kommer til udbetaling som fglge af en gennemfart klagesag.

Tilbagebetalingen foretages af told- og skatteforvaltnin-
gen, dvs. af skattemyndigheden, vurderingsmyndigheden el-

ler anden relevant myndighed under Skatteministeriets res-
sort. Dette geelder for belgb, som kan henfares til ejendoms-
veerdiskatten, savel som for belgb, som kan henfares til den
kommunale grundskyld. Der er med andre ord tale om en
tiloagebetaling af for meget betalte skatter ydet af staten
uanset det forhold, at tilbagebetalingen helt eller delvis kan
vedrgre grundskyld betalt til kommunen.

Til §75

Det foreslas i stk. 1, at tilbagebetaling foretages efter det
tidspunkt, hvor fristen for at klage over vurderingen pr. 1.
september 2018 henholdsvis pr. 1. september 2019 udlgber,
dvs. tre maneder efter, at borgeren har modtaget den pageel-
dende vurdering, jf. skatteforvaltningslovens § 35 a, stk. 3.
Er der klaget over 2018/2019-vurderingen, foretages tilba-
gebetalingen dog farst efter det tidspunkt, hvor klagesagen
er endeligt afsluttet. Herved skal ikke alene forstas afsluttet
hos klagemyndigheden, men ogsé ved en eventuel efterfal-
gende pravelse ved domstolene.

Der kan i denne situation hverken foretages tilbagebeta-
ling til den nuvarende ejer eller til eventuelle tidligere ejere,
for klagesagen er endeligt afsluttet. Dette skyldes, at et
eventuelt tilbagebetalingsbelgb farst vil kunne beregnes, nar
det endelige resultat af 2018- eller 2019-vurderingen fore-
ligger.

Efter det lovforslag, der samtidig er fremsat om &ndring
af skatteforvaltningsloven, skal en klage over en ejendoms-
vurdering efter denne lov fremadrettet kunne indgives af
den, der ejer ejendommen, og derudover af »andre, der i for-
hold til stat eller kommune hafter for skatter, der opkraeves
pé grundlag af den pagaldende ejendomsvurdering«. Denne
preecisering af kredsen af klageberettigede vil imidlertid ale-
ne vaere galdende for sa vidt angar vurderinger, der foreta-
ges efter denne lov.

For sa vidt angar vurderinger, der er foretaget efter hidtil
galdende lovgivning, vil kredsen af klageberettigede uzn-
dret veere ejendommen og »andre, som har en vasentlig, di-
rekte, retlig interesse i vurderingens resultat, jf. den nuvae-
rende skatteforvaltningslovs § 35 a, stk. 2, samt praksis.

Tilbagebetalingsordningen skal imidlertid vare rettet mod
kredsen af klageberettigede, og tilbagebetaling, der gennem-
fares efter tilbagebetalingsordningen, skal ske til de samme
fysiske og juridiske personer, som ville fa tilbagebetalt for
meget betalte ejendomsskatter, hvis tilbagebetaling skete ef-
ter endt klagebehandling. Dette er ngdvendige forudsatnin-
ger for, at tilbagebetalingsordningen opfylder sit formal.

Der foretages efter forslaget til stk. 2 ikke tilbagebetalin-
ger til dgdsboer, hvis disse er afsluttet. Det samme gelder
for afsluttede konkursboer. Hvis boer er uafsluttede, foreta-
ges tilbagebetalingerne til disse. Tilbagebetalingerne be-
handles i sadanne tilfeelde efter de regler, der gaelder for be-
handlingen af sddanne boer, herunder reglerne om modreg-
ning i konkurslovens § 42.

Der skal efter forslaget heller ikke foretages tilbagebeta-
linger i tilfeelde, hvor en ejendom har veret ejet af en juri-
disk person, som pa tilbagebetalingstidspunktet ikke leenge-
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re eksisterer. Har en ejendom eksempelvis varet ejet af et
selskab, som pa tilbagebetalingstidspunktet er blevet fusio-
neret med et andet selskab eller er blevet oplgst, vil der ikke
ske tilbagebetaling.

Det foreslas i stk. 3, at der ikke foretages tilbagebetaling i
tilfeelde, hvor det ikke er muligt at foretage tilbagebetalin-
gen via NemKontoordningen.

Efter denne ordning skal alle borgere i Danmark anvise en
NemKonto, hvortil det offentlige kan udbetale belgb, jf. be-
kendtgarelse nr. 766 af 5. juli 2006 om NemKontoordnin-
gen. @vrige personer, herunder udrejste personer, kan anvise
en NemKonto eksempelvis ved at deres udenlandske bank-
konto anvises som NemKonto.

For personer, der ikke har oprettet en NemKonto, sker til-
bagebetalingen pa den made, at belgbet overfares til en ven-
tekonto, jf. bekendtggrelse nr. 195 af 24. februar 2012 om
&ndring af bekendtgarelse om NemKontoordningen. Her-
med har den udbetalende myndighed udbetalt belgbet med
frigarende virkning. Digitaliseringsstyrelsen sender i disse
tilfeelde besked til belgbsmodtageren om, at belgbet er ind-
sat pa en ventekonto, og at tilbagebetaling vil ske, nar be-
Igbsmodtageren har anvist en NemKonto.

Der kan imidlertid teenkes tilfeelde, hvor det ikke vil veere
muligt at udbetale via NemKontoordningen, herunder via en
ventekonto. Dette kunne tenkes at veere tilfeeldet, hvis en
person har ejet en ejendom i Danmark uden at have haft bo-
peel her i landet. En sadan person har ikke ngdvendigvis et
dansk personnummer og er dermed ikke ngdvendigvis mulig
at identificere via NemKontoordningen.

Endelig foreslas det i stk. 4, at tilbagebetalinger efter stk.
1 civilretligt i enhver henseende skal behandles som de op-
rindeligt beregnede skatter, som kompensationen er bereg-
net pa grundlag af.

Dette medfarer bl.a., at andre end modtageren af kompen-
sationen, der civilretligt ville veere berettiget til at fa videre-
fart en del af de tilbagebetalte belgb, hvis tilbagebetalingen
skete ved tilbagebetaling af for meget opgjorte skatter i for-
leengelse af en egentlig klagebehandling, vil veere berettiget
til at fa viderefart en hertil svarende del af de tilbagebetalte
kompensationer. Dette vil f.eks. gelde visse lejere eller an-
delshavere.

Kravet pa viderefarelse vil afhaenge af de civilretlige reg-
ler pd samme made, som det ville veere tilfeldet, hvis tiloa-
gebetalingen skete i forleengelse af en egentlig klagebehand-
ling af de viderefgrte vurderinger og omvurderinger, som
kompensationerne vedrgrer. Kravet pa viderefarelse skal li-
geledes pa samme made som i klagesituationen afklares ci-
vilretligt, og ikke i regi af vurderings- eller skattemyndighe-
den.

Til 876

Det foreslas i stk. 1, at der ved tilbagebetaling gives en
yderligere godtgarelse i form af samme procenttilleg, som
gives ved tilbagebetaling af overskydende skat, jf. kildeskat-
telovens § 62, stik. 2. Procenttillegget gives med den sats,
der var galdende i det indkomstér, hvor vurderingen blev

foretaget. Giver eksempelvis vurderingen i 2015 anledning
til tilbagebetaling, ydes der en procentgodtgarelse beregnet
efter den sats, der var geldende i 2015. Dette gelder for sa-
vel ejendomsvardiskat som for grundskyld, uanset at grund-
skylden farst er betalt pa et senere tidspunkt. Udbetalte be-
lgb forrentes ikke.

Videre foreslas det i stk. 2, at belgh under 200 kr. ikke til-
bagebetales. Det drejer sig om den samlede tilbagebetaling
af ejendomsveerdiskat, grundskyld og procenttilleeg. Hvis en
ejendom er ejet af flere personer i sameje, galder denne be-
labsgraense for den samlede tilbagebetaling og saledes ikke
for tilbagebetalingen pr. ejer. Det er i denne forbindelse
uden betydning, om ejendommen ejes i sameje af agtefeller
eller af andre, f.eks. medlemmerne af et bofellesskab.

Er ejendomme samlet vurderet, gelder belgbsgraensen for
hver ejendom. Er eksempelvis tre ejendomme samlet vurde-
ret, er belgbsgraensen for disse ejendomme séledes 600 kr.

Det foreslas i stk. 3, at tilbagebetaling sker til fuld og en-
delig afregning af krav, der er opstaet eller matte opsta ve-
drgrende de vurderinger, som tilbagebetalingerne vedrarer,
hvilket medfarer, at en eventuel senere @ndring af en vurde-
ring, for hvilken der er modtaget kompensation efter tilbage-
betalingsordningen, ikke vil fare til yderligere afregning af
de deraf opgjorte ejendomsskatter.

Bestemmelsen har den konsekvens, at en efterfglgende
&ndring af en vurdering, for hvilken der er sket tilbagebeta-
ling, ikke vil medfare en yderligere tilbagebetaling af erlag-
te skatter. Bestemmelsen anses som ngdvendig for, at tilba-
gebetalingsordningen dels sikrer ejendomsejerne en hurtig
tiloagebetaling af for meget betalte ejendomsskatter af de vi-
derefgrte vurderingen uden en egentlig klagebehandling,
dels sikrer, at efterbehandlingen af de viderefarte vurderin-
ger kan afvikles inden for en rimelig tidsramme. Bestem-
melsen forebygger séledes, at ejendomsejerne efter at have
taget imod tilbud om kompensation har et gkonomisk incita-
ment til efterfglgende at sgge de videreforte vurderinger
@ndret.

Der vil kunne forekomme tilfaelde, hvor vurderingsmyn-
digheden modtager oplysninger af betydning for 2018-vur-
deringen henholdsvis 2019-vurderingen i den afggrelsespe-
riode, der er defineret i det forslag til skatteforvaltningslo-
vens § 20 b, som er foreslaet i § 1, nr. 22, i det samtidigt
fremsatte forslag til &ndring af skatteforvaltningsloven m.v.,
og bemarkningerne hertil.

Det fremgar af § 1, nr. 22, i falgelovforslaget samt be-
merkningerne hertil, at vurderingsmyndigheden i afgarel-
sesperioden kan treffe afgerelse pa det grundlag, der fore-
ligger, nar afggrelsesperioden indtreeder. Hvis vurderings-
myndigheden benytter muligheden herfor, skal nye oplys-
ninger, der er modtaget i afgerelsesperioden dog behandles
og afgeres efter reglerne om genoptagelse og revision, jf.
skatteforvaltningslovens §8 33 og 33 a.

Det foreslas derfor i stk. 3, 2. pkt., at hvis oplysninger,

som modtages i afgarelsesperioden, jf. skatteforvaltningslo-
vens 8 20 b, medfarer, at ny vurdering foretages, jf. skatte-
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forvaltningslovens 88 33 og 33 a, sker tilbagebetaling pa
grundlag heraf til fuld og endelig afregning.

Forslaget til 2. pkt. skal ses i sammenhang med forslaget
til § 67, stk. 3, hvorefter sammenligningen i situationer,
hvor oplysninger, som modtages i afgarelsesperioden, jf.
skatteforvaltningslovens § 20 b, skal behandles og afgares
efter reglerne om genoptagelse og revision, jf. skatteforvalt-
ningslovens 8§ 20 b, 33 og 33 a, ikke foretages, far der er
truffet afgarelse om genoptagelse eller revision af vurderin-
gen.

Udgangspunktet i tilbagebetalingsordningen vil veere, at
borgeren - nar borgeren er vurderet at kunne omfattes af til-
bagebetalingsordningen - erhverver ubetinget ret til en tilba-
gebetaling pa tilbagebetalingstidspunktet, medmindre der er
klaget over 2018/2019-vurderingen af ejerboliger henholds-
vis 2019-vurderingen af andre ejendomme eller en tidligere
vurdering.

Hvis der er klaget over 2018/2019-vurderingen udskydes
tilbagebetalingstidspunktet — og dermed borgerens ubetinge-
de erhvervelse af ret til tilbagebetalingsbelgbet — til det tids-
punkt, hvor klagesagen over 2018/2019-vurderingen (eller
eventuelle uafsluttede klagesager over tidligere vurderinger)
er endeligt afsluttet, og belgbet kan beregnes.

Klages der over en eller flere af de viderefarte almindelige
vurderinger — dvs. vurderinger fra og med 2013 — bortfalder
retten til tilbagebetaling pa grundlag af disse vurderinger, jf.
lovforslagets 8§ 77.

Nar borgeren erhverver ubetinget ret til tilbagebetalingen,
skal det vurderes, om tilbagebetalingen skal anvendes til
modregning. Denne vurdering skal foretages efter lovgiv-
ningens almindelige regler og praksis om modregning.

Hvis borgeren pa tilbagebetalingstidspunktet har geld til
det offentlige, vil tilbagebetalingsbelgbet sdledes kunne
modregnes i denne geeld efter de almindelige regler og prak-
sis pa omradet. Det forhold, at tilbagebetalingsbelgbet er be-
regnet pa baggrund af en sammenligning med vurderinger
foretaget i 2011/2012 og fremefter, endrer ikke dette, uanset
om gelden til det offentlige farst er opstaet efter tidspunktet
for de vurderinger, der ligger til grund for tilbagebetalingen.
Det falger endvidere af forslaget til § 75, stk. 4, at tilbagebe-
talinger civilretligt i enhver henseende behandles som de op-
rindeligt beregnede skatter, som kompensationen er bereg-
net pa grundlag af. Dette vil saledes tillige gare sig geelden-
de, nar det skal vurderes, om der er grundlag for modreg-
ning.

Borgeren, der vurderes at veere berettiget til tilbagebeta-
ling, erhverver ubetinget ret til tilbagebetalingsbelgbet pé
det tidspunkt, hvor belgbet kan udbetales, og det er forhol-
dene pé dette tidspunkt, der er afggrende for, om modreg-
ning kan komme pa tale. Det vil vaere inddrivelsesmyndig-
heden, der vil skulle treeffe afgarelse om, hvorvidt grundla-
get for modregning er til stede.

Til 877

Det foreslas i stk. 1, at der ikke kan foretages tilbagebeta-
ling pa grundlag af almindelige vurderinger foretaget pr. 1.

oktober 2013 eller senere eller vurderinger foretaget efter §§
87 eller 88, hvis en sadan vurdering paklages. Dette kan for
ejerboligers vedkommende kunne ske inden for den tidsfrist,
der vil gelde for at kunne klage over 2018/2019-vurderin-
gen. For andre ejendomme vil det kunne ske inden for den
tidsfrist, der vil geelde for at klage over 2019-vurderingen. |
begge tilfeelde vil der galde en frist pa tre maneder fra det
tidspunkt, hvor borgeren modtager 2018/2019-vurderingen.

Det er uden betydning, om samtlige ansattelser i en af
disse vurderinger er paklaget, eller det kun er en af dem. Der
kan séledes ikke foretages tilbagebetaling p& grundlag af
den af de navnte vurderinger, hvis der som et eksempel kla-
get over grundveerdien, men ikke over ejendomsveerdien for
den pégeeldende vurdering. Det er ogsa uden betydning, om
klagesagen eller klagesagerne er endeligt afsluttet eller ej.

Formalet med tilbagebetalingsordningen er at kompensere
ejendomsejerne i de tilfelde, hvor 2011-vurderingen af ejer-
boliger eller 2012-vurderingen af andre ejendomme kunne
veere for hgj. 2011-vurderingen af ejerboliger er senere ble-
vet viderefgrt som 2013-, 2015- og 2017-vurderinger med
nogle generelle reduktioner, og den usikkerhed, som knytter
sig til 2011-vurderingen, kan hermed veere viderefgrt. 2012-
vurderingen af andre ejendomme er pa samme made videre-
fort.

Tilbagebetalingsordningen betyder, at boligejerne far sam-
menlignet deres vurderinger fra og med 2011 med en
2018/2019-vurdering foretaget med et nyt vurderingssystem
med en bedre traefsikkerhed end det gamle. En eventuel dif-
ference i borgerens faver ved genberegningen udbetales
automatisk, uden at borgeren behgver at klage over 2013-,
2015- og 2017-vurderingerne (2011-vurderingen kan ikke
lengere paklages). Tilsvarende far ejere af andre ejendom-
me sammenlignet deres vurderinger fra og med 2012 — dog
kun for grundvaerdien — med en 2019-vurdering foretaget
med et nyt vurderingssystem.

Vealger borgeren alligevel at klage over en eller flere af
disse viderefarte vurderinger — hvilket borgeren har ret til at
gare — er der ikke laengere et grundlag for at lade de pageel-
dende vurderinger vaere omfattet af tilbagebetalingsordnin-
gen. Ved at klage opndr borgeren den tilbundsgéende reali-
tetspravelse af sine vurderinger, som en klagesagsbehand-
ling er udtryk for, og klagesagsbehandlingen vil foregd med
anvendelse af det nye og mere retvisende vurderingssystem.
Der er herefter intet grundlag for at antage, at de pagzlden-
de vurderinger ikke skulle veere retvisende.

Klages der over en eller flere af de viderefarte vurderin-
ger, vil disse som navnt ikke indga i tilbagebetalingsordnin-
gen, men resultatet af klagesagsbehandlingen kan veere en
nedsettelse af vurderingen med deraf fglgende eventuel til-
bagebetaling af erlagt ejendomsverdiskat og kommunal
grundskyld, hvis grundlaget herfor er til stede.

2011/2012-vurderingerne kan ikke lengere paklages, og
disse vurderinger vil derfor altid kunne give anledning til til-
bagebetaling. Det var i sin tid muligt at klage over disse vur-
deringer, ligesom det i perioden mellem 2011/2012 og de
nye vurderinger har veeret muligt at klage over omvurderin-
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ger. Dette har kunnet ske inden for skatteforvaltningslovens
almindelige frister for klage over ejendomsvurderinger, dvs.
til og med den 1. juli i aret efter (om)vurderingen.

Klagerne vil dog veere behandlet med det hidtil anvendte
vurderingssystem. Det foreslas derfor, at 2011/2012-vurde-
ringerne og omvurderingerne i perioden derefter omfattes af
tilbagebetalingsordningen, uanset om de pageeldende vurde-
ringer har veeret paklaget eller gj.

Det kan ikke udelukkes, at der fortsat verserer uafsluttede
klagesager om 2011/2012-vurderingerne pa det tidspunkt,
hvor tilbagebetalingsordningen skal anvendes, ligesom der
fortsat kan versere uafsluttede klagesager om senere omvur-
deringer. Det vil sdledes ikke vaere muligt at beregne et
eventuelt tilbagebetalingsbelgb, da det endelige sammenlig-
ningsgrundlag endnu ikke er til stede. Situationen er en pa-
rallel til den, der opstar, hvis de nye 2018/2019-vurderinger
paklages, jf. lovforslagets § 76.

Det foreslas derfor i stk. 2, at tilbagebetaling i sddanne til-
feelde finder sted pa det tidspunkt, hvor klagesagshehandlin-
gen eller en efterfglgende domstolsbehandling er endeligt
afsluttet, og hvor eventuelle klagesager eller eventuelle
domstolssager vedrgrende 2018/2019-vurderingerne ligele-
des er endeligt afsluttet. Det foreslas, at det tilsvarende skal
gaelde for vurderinger, som pé tilbagebetalingstidspunktet er
under genoptagelse, eller hvor en genoptagelsessag er pakla-
get.

Klager over ejendomsvurderinger kan efter skatteforvalt-
ningslovens § 35 a, stk. 2, indgives af enhver, som har en
veesentlig, direkte, retlig interesse i vurderingens resultat.
Dette indebaerer, at savel en nuvaerende som en tidligere ejer
af en ejendom i visse tilfelde vil kunne klage over den sam-
me vurdering.

Hvis en ejerbolig som et eksempel er solgt i 2014, kan
selger klage over 2013-vurderingen, da salger i 2013 er
blevet ejendomsveerdibeskattet pa dette grundlag. Men kg-
ber kan ogsa klage over 2013-vurderingen. Dette skyldes, at
kaber vil skulle betale grundskyld i 2015 og 2016 pa det
samme grundlag.

Det er uden betydning for tilbagebetalingsordningen, om
det i en sadan situation er kaber eller selger eller for den
sags skyld en tredje klageberettiget, der har klaget. Nar der
er klaget over en af de viderefgrte vurderinger, tages den pa-
geldende vurdering ikke i betragtning ved tilbagebetalings-
ordningen, uanset hvem af de klageberettigede der har kla-
get.

Til§78

Det foreslas, at afggrelser efter reglerne om tilbagebeta-
lingsordningen ikke skal kunne paklages til anden admini-
strativ myndighed. Baggrunden for dette er, at der er tale om
mekaniske beregninger foretaget efter en lovbestemt frem-
gangsmade pa et grundlag, som pé forhand er givet. Bereg-
ningernes resultat lader sig hermed ikke sndre af en klage-
myndighed.

Vurderingsmyndigheden har altid mulighed for at berigti-
ge oplysninger, som matte vise sig at veere ukorrekte, hvis

borgeren gar vurderingsmyndigheden opmaerksom pé dette,
eller vurderingsmyndigheden selv bliver opmarksom pa det.
Dette kunne veere tilfeeldet, hvis der er sket en tastefejl eller
lign. Borgeren lgber hermed ikke nogen risiko for ukorrekt
tilbagebetaling pa grund af sadanne fejl.

Er en borger ikke tilfreds med det beregnede tilbagebeta-
lingsbelgb, vil borgeren kunne paklage de vurderinger, som
han finder ukorrekte. | s fald far borgeren en almindelig
klagesagsbehandling med deraf falgende mulighed for tilba-
gebetaling af faktisk betalte skatter.

Til kapitel 14

Til§79

Afgives der forsetligt eller groft uagtsomt urigtige eller
vildledende oplysninger, kan dette straffes med bgde, jf.
vurderingslovens § 47 B, medmindre forholdet kan henfgres
til skattekontrollovens § 13, hvor en forsatlig overtraeedelse
kan straffes med bgde eller faengsel indtil 1 ar og 6 maneder
og i tilfeelde af serlig grove overtreedelser efter skattekon-
trollovens § 13, jf. straffelovens § 289.

Efter den geldende vurderingslovs 8§ 47 B, stk. 2, kan juri-
diske personer paleegges strafansvar efter reglerne i straffe-
lovens 5. kapitel.

Der er ogsa fremadrettet behov for at sanktionere urigtige
eller vildledende oplysninger.

Det foreslas i stk. 1, at den, der med forszt til at unddrage
det offentlige skat, afgiver urigtige, vildledende eller ufuld-
steendige oplysninger til vurderingsmyndighederne til brug
for vurdering af en ejendom, straffes med bade eller faengsel
indtil 1 &r og 6 maneder, medmindre hgjere straf er forskyldt
efter straffelovens § 289.

Anvendelsesomradet for denne bestemmelse vil vare alle
situationer, hvor der afgives urigtige, vildledende eller
ufuldsteendige oplysninger, uanset baggrunden herfor. Det er
imidlertid en forudseetning for sanktionering, at den péagel-
dende har ageret med forsat til at unddrage det offentlige
skat.

Sanktionspraksis skal fortsat veere den samme, som ved
forsatlige overtraedelser af skattekontrollovens § 13, hvor
sagen skal overdrages til politiet, hvis den unddragne skat
udger 250.000 kr. og derover, og hvor der skal nedlegges
pastand om overtredelse af § 79, jf. straffelovens § 289,
hvis unddragelsen er 500.000 kr. og derover.

Ved opggrelsen af den unddragne ejendomsskat og ejen-
domsverdiskat summeres den samlede skat for hvert kalen-
derar i den periode, hvor de urigtige, vildledende eller ufuld-
steendige oplysninger har medfart, at vurderingen har veret
for lav. Der er tale om en serlig kriminalisering af forhold,
der ellers efter omsteendighederne vil kunne straffes efter
straffelovens § 279 om bedrageri, som har samme straffe-
ramme, som den foresldede bestemmelse, eller straffelovens
8 162 om afgivelse af urigtig erkleering til en offentlig myn-
dighed, hvor der er en oplysningspligt.

Det er i § 53 foreslaet, at vurderingsmyndigheden skal
kunne palaeegge ejeren og en tidligere ejer af en ejendom at
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meddele vurderingsmyndigheden oplysninger om ejendom-
men, som efter vurderingsmyndighedens sken er ngdvendi-
ge for vurderingen af denne ejendom eller af andre ejen-
domme, og som ikke allerede er registreret hos vurderings-
myndigheden.

Der er derfor endvidere behov for at sanktionere den si-
tuation, hvor en ejer eller en tidligere ejer undlader at afgive
oplysninger efter § 53 om den pagaldende ejendom eller an-
dre ejendomme

Anvendelsesomradet for bestemmelsen er narmere be-
skrevet i bemerkningerne til § 53. Det fremgar heraf, at op-
lysningspligten efter bestemmelsen relaterer sig til forhold
vedrgrende ejendommen som sadan, men ikke oplysninger
om lejeniveauer eller lignende. Det fremgar ogsa, at det,
hvis en ejendomsejer undlader at efterkomme en anmodning
fra vurderingsmyndigheden om oplysninger omfattet af §
53, vil kunne fa bevismassig skadevirkning, saledes at vur-
deringsmyndigheden ved utilstreekkelige eller manglende
oplysninger foretager ansattelsen sk@nsmeessigt pa det fore-
liggende grundlag.

Imidlertid kan der i visse situationer teenkes at veere et sa-
dant behov for ejendomsejerens medvirken, at mulig bevis-
maessig skadevirkning ikke kan anses for en tilstraekkelig
foranstaltning. Den mulige bevismaessige skadevirkning
daekker saledes naeppe det tilfelde, hvor ejendomsejeren —
hvad enten det sker forsetligt eller groft uagtsomt — undla-
der at afgive relevante oplysninger til vurderingsmyndighe-
den. Et oplagt eksempel kunne vaere, at der pa et tidspunkt
er givet starre nedslag for en alvorlig setningsskade, som
det er bekosteligt at udbedre, og at ejeren efterfglgende und-
lader at oplyse om, at skaden nu er udbedret.

Det foreslas derfor i stk. 2, at den, der med forszt til at
unddrage det offentlige skat undlader at afgive oplysninger
efter lovforslagets § 53, kan straffes som foreslaet i stk. 1.

Den foreslaede bestemmelse vil under henvisning til ord-
lyden kun finde anvendelse i tilfelde omfattet af den fore-
sldede § 53. Bestemmelsen vil saledes ikke finde anvendel-
se, hvis en ejendomsejer ikke reagerer pa andre anmodnin-
ger om oplysninger, herunder heller ikke, hvis en ejer ikke
reagerer i den serlige deklarationsprocedure, der er beskre-
veti 8§ 1, nr. 22, i det samtidigt fremsatte forslag til endring
af skatteforvaltningsloven m.v. Hvis ejeren af en ejendom i
forbindelse med deklarationsproceduren eller pa anden vis
afgiver urigtige eller vildledende oplysninger til vurderings-
myndigheden, vil dette derimod kunne sanktioneres efter
forslaget til stk. 1.

Det foreslas i stk. 3, at overtreedelser omfattet af stk. 1 og
2 straffes med bgde, hvis de begés groft uagtsomt.

Det foreslas endvidere, at der ogsa vil veere tale om bade-
straf for forsatlige overtreedelser, hvor unddragelsen er un-
der 250.000 kr., og at normalbgden svarer til den gaeldende
retspraksis for overtraedelse af skattekontrolloven, saledes at
en forsatlig overtraedelse som udgangspunkt vil udlgse en
bade pa det dobbelte af den unddragne skat, og en overtree-
delse, der er begaet groft uagtsomt, som udgangspunkt vil
udlgse en bgde pa en gang den unddragne skat.

Fastsettelse af straffen vil fortsat bero pa domstolenes
konkrete vurdering i det enkelte tilfelde af samtlige om-
steendigheder i sagen, og det angivne strafniveau vil kunne
fraviges i op- og nedadgaende retning, hvis der i den kon-
krete sag foreligger skaerpende eller formildende omsteen-
digheder, jf. herved de almindelige regler om straffens fast-
settelse i straffelovens kapitel 10.

| stk. 4 foreslas det at indsatte en regel, der svarer til den
geldende vurderingslovs § 47 B, stk. 2, hvorefter juridiske
personer kan palaegges strafansvar efter reglerne i straffelo-
vens 5. kapitel.

Straffelovens kapitel 5 bestar af 88 25-27, hvor § 25 fast-
slér, at en juridisk person kan straffes med bgde, nar det er
bestemt ved eller i medfar af lov.

Det fremgar af straffelovens § 26, stk. 1, at bestemmelser
om strafansvar for selskaber m.v. omfatter, medmindre an-
det er bestemt, enhver juridisk person, herunder aktie-, an-
parts- og andelsselskaber, interessentskaber, foreninger, fon-
de, boer, kommuner og statslige myndigheder. Efter straffe-
lovens § 26, stk. 2, omfatter sddanne bestemmelser enkelt-
mandsvirksomheder, for s& vidt disse navnlig under hensyn
til deres starrelse og organisation kan sidestilles med de i
stk. 1 navnte selskaber. Dette antages at betyde, at enkelt-
mandsvirksomheden skal have mindst 20 ansatte.

Det fremgar af straffelovens § 306, at en juridisk person
kan straffes for en forsatlig overtredelse, selv om der ikke
kan blive tale om faengselsstraf.

For at en juridisk person kan blive strafansvarlig kraeves,
at der inden for den juridiske persons virksomhed er begaet
en overtraedelse, der enten kan tilregnes en eller flere perso-
ner, der er knyttet til den juridiske person eller "den juridi-
ske person som sadan". Det sidste betyder, at f.eks. mang-
lende procedurer til sikring af kontrol, anonyme fejl eller
ophobning af fejl, hvor hver enkelt fejl ikke i sig selv er nok
til at statuere uagtsomhed, efter omstendighederne kan til-
regnes virksomheden.

Der er saledes ikke tale om et objektivt ansvar, idet der
skal kunne bevises forhold begaet af den juridiske person,
som kan karakteriseres som enten forsatlige eller groft uagt-
somme. Det er ikke et krav, at den eller de personer, der rent
faktisk har begaet forholdet, skal kunne identificeres. En ju-
ridisk person kan kun straffes med bgde, og der kan ikke
fastseettes forvandlingsstraf. Det betyder, at alle straffesager
inden for SKATs omrade, hvor ansvarssubjektet er en juri-
disk person, kan afggres administrativt.

Til § 80

Den foreslaede bestemmelse i stk. 1 svarer til bestemmel-
sen i § 47 C i den geldende vurderingslov, hvorefter SKAT,
nér det skgnnes at en overtreedelse ikke vil medfare hgjere
straf end bgde, kan tilkendegive den pagaldende, at sagen
kan afggres uden retslig forfalgning, sdfremt den pagelden-
de erkender sig skyldig i overtreedelsen og erklarer sig rede
til inden for en narmere angiven frist, der efter begering
kan forlenges, at betale en i tilkendegivelsen angivet bade.
Det svarer til den bemyndigelse anklagemyndigheden har
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efter retsplejeloven § 832, og den foresldede bestemmelse er
udformet som den tilsvarende bestemmelse i retsplejeloven.

Den pagaldende kan ved at afsla at betale baden fa sagen
pravet ved domstolene. Da der er tale om en straf, er det
domstolene, der skal fastleegge principperne for udmaling af
baden. Den administrative praksis skal sledes veere i over-
ensstemmelse med retspraksis. Der foregar en lgbende kon-
trol med den administrative sanktionspraksis i de sager, som
kommer for domstolene, fordi den pageldende ikke vedta-
ger et badeforelag.

Et administrativt bgdeforeleeg vil ofte blive opfattet som
en mere enkel og mindre belastende afggrelsesform end en
domsafsigelse, der involverer bade politi og retsveesen.
Samtidig indeberer et administrativt bgdeforeleeg, hvis det
vedtages, en aflastning af domstolene og en hurtigere afgg-
relse af sagen.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 2 svarer til bestemmel-
sen i den geldende vurderingslovs § 47 C, stk. 2, hvoraf
fremgdr, at med den i stk. 1 naevnte tilkendegivelse finder
bestemmelsen i retsplejeloven om indholdet af et anklage-
skrift tilsvarende anvendelse, idet henvisning til anklage-
skrift i politisager erstattes af en henvisning til retsplejelo-
vens § 834, hvoraf det kraevede indhold til et anklageskrift
fremgar. Det skal fremga, hvor sagen behandles, identifika-
tionsoplysninger pa den sigtede, hvilken bestemmelse, der
er overtradt og hvordan. Endelig skal det fremga, hvis der er
anvendt straffeforhgjelses- eller straffenedsettelsesgrunde.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 3 er a@ndret i forhold til
den geeldende vurderingslovs § 47 C, stk. 3, hvoraf fremgar,
at videre forfglgning bortfalder, hvis bgden betales i rette tid
eller bliver inddrevet eller afsonet. Det foreslas, at bestem-
melsen i stk. 3 i stedet fastslar, at nr en sigtet vedtager bg-
den, bortfalder en videre strafferetlig forfglgning, og at ved-
tagelsen har samme gentagelsesvirkning som en dom, hvil-
ket svarer til formuleringen i retsplejelovens § 832, stk. 3,
om anklagemyndigheden og politiets badeforelaeg.

Der vil ikke skulle gives klagevejledning i forbindelse
med vedtagelse af et bgdeforelaeg, da der ikke er tale om en
egentlig forvaltningsretlig afgerelse, men en aftale mellem
den sigtede og told- og skatteforvaltningen. Et vedtaget bg-
deforelaeg er saledes endeligt. Den sigtede kan afsla at ved-
tage badeforelegget, hvorefter sagen vil blive indbragt for
retten.

Den foreslaede bestemmelse i stk. 4, svarer til bestemmel-
sen i § 47 D i den geeldende vurderingslov, der fastslar, at
bader i sager, der afggres administrativt, opkraeves af told-
og skatteforvaltningen.

Til Kapitel 15

Til§81
Det foreslas i stk. 1, at loven treeder i kraft den 1. januar
2018.

Det foreslas i stk. 2, at lov om vurdering af landets faste
ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr. 1067 af 30. august
2013, ophaves.

| stk. 3 foreslds det, at vurderinger foretaget i medfar af
hidtidig lovgivning gelder, indtil der er foretaget vurdering
efter denne lov. De vurderinger og ansettelser, der i medfer
af geldende lovgivning er foretaget, kan hermed anvendes
til de formal, der er foreskrevet i lovgivningen, indtil nye
vurderinger er foretaget efter denne lov.

Til § 82

I lovforslagets 88 28-33 er der foreslaet fastsat regler for
vurdering af landbrugsejendomme og skovejendomme. Her-
under er der foreslaet en serlig vurderingsnorm for produk-
tionsjord i form af en statistisk baseret fremskrivning af
grundveerdien for sadanne arealer.

De foreslaede regler bygger pa, at en eksisterende grund-
veerdi pa et statistisk grundlag fremskrives i forhold til den
prisudvikling, der har veeret for landbrugsejendomme i et gi-
vet omrade. Det er imidlertid ngdvendigt at fastsatte det
grundlag, de fremtidige fremskrivninger og dermed de frem-
tidige grundveerdiansattelser skal foretages pa. Der er med
andre ord behov for at fastsette nogle »indgangsverdier«.

Det foreslas i stk. 1, der ved vurderingen pr. 1. september
2019 skal ansattes gennemsnitlige hektarpriser for den pro-
duktionsjord, som tilhgrer den enkelte ejendom. Det er i lov-
forslagets § 28, stk. 2 og 3, defineret, hvad der skal forstas
ved produktionsjord. Der skal beregnes separate gennem-
snitlige hektarpriser for henholdsvis landbrugsarealer, her-
under naturarealer tilhgrende landbrugsejendomme, og for
fredskovpligtige arealer.

Den gennemsnitlige hektarpris skal efter stk. 2 beregnes
pa grundlag af arealets stgrrelse og den seneste grundvaerdi,
der var ansat for det pagaeldende areal efter lovforslagets §
87. Der henvises til bemarkningerne til denne bestemmelse.

Denne beregning skal foretages én gang for alle, nemlig
ved vurderingen i 2019. Nar beregningen er foretaget, dan-
ner den grundlag for de fremtidige fremskrivninger. Hvis
produktionsjord overdrages fra en ejendom til en anden, el-
ler hvis nye arealer inddrages som produktionsjord, skal det-
te efter lovforslaget handteres efter reglerne i lovforslagets
8§ 32-33.

Beregningerne af »indgangsverdier« skal som navnt fore-
tages ved vurderingen pr. 1. september 2019. Farst pé dette
tidspunkt vil der vare et grundlag for de fremtidige frem-
skrivninger. Det foreslas derfor i stk. 3, at vurderingen af
produktionsjord i 2019 kommer til at udgeres af de belab,
der er beregnet efter stk. 1 og stk. 2. Dette belgb vil danne
grundlag for fremskrivningen ved efterfglgende vurderinger.

Til § 83

Som navnt i bemaerkningerne til lovforslagets § 3 er det
af stor betydning, at ejendommene kategoriseres korrekt.
Dette geelder ikke mindst for landbrugsejendomme og skov-
ejendomme, da produktionsjord tilhgrende sédanne ejen-
domme foreslas vurderet efter en serlig fremskrivningsord-
ning.

Den kategorisering af ejendomme, der skal foretages efter
denne lov, vil med stor sandsynlighed medfare, at et antal
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ejendomme, som hidtil har veeret kategoriseret som land-
brugsejendomme eller skovejendomme, fremover vil blive
kategoriseret som beboelsesejendomme. Tilsvarende vil der
veere ejendomme, som hidtil har veeret kategoriseret som
ejerboliger, og som fremover vil blive kategoriseret som
landbrugsejendomme eller skovejendomme. Dette vil veere
tilfeeldet, selv om ejendommene ikke er endret i forhold til
tidligere.

Kategorisering som landbrugsejendom betyder, at jorden
efter de galdende regler har kunnet vurderes efter den sa-
kaldte bondegardsregel, hvilket resulterer i en vurdering pé
kun omkring 1/3 af markedsverdien, jf. afsnit 2.6.1 i lovfor-
slagets almindelige bemarkninger. Samtidig beskattes den-
ne grundveerdi efter de nugeldende regler med en grund-
skyldspromille pa hgjst 7,2.

Kategorisering som beboelsesejendom betyder, at jorden
vurderes efter en markedsnorm, og at den beskattes med den
almindelige grundskyldspromille, som kan vere op til 34.
Til gengeeld kan en beboelsesejendom sealges uden ejen-
domsavancebeskatning efter den sakaldte parcelhusregel i
ejendomsavancebeskatningslovens 8§ 8, forudsat at grund-
arealet er mindre end 1.400 m2, eller ejendommen ikke kan
udstykkes. Det kan en ejendom beliggende i landzone som
udgangspunkt ikke.

Landbrugsejendomme og skovejendomme er ikke omfat-
tet af denne parcelhusregel og er derfor omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens almindelige regler ved af-
handelse. Der er saledes béade fordele og ulemper ved begge
former for kategorisering.

Da en ejendom som navnt kan &ndre ejendomskategori
ved overgang til nyt ejendomsvurderingssystem, uden at
ejendommen som sadan er &ndret, vil indfarelsen af det nye
ejendomssystem for visse borgeres vedkommende kunne be-
tyde veesentlige andringer i den aktuelle ejendomsbeskat-
ning alene af den grund, at vurderingsmyndigheden nu be-
tragter ejendommen pa en anden made end hidtil. Der fore-
slas derfor indfart en overgangsordning for sadanne ejen-
domsejere, saledes at ejendommene fortsat kan vurderes i
den kategori, de hidtil har tilhart.

Dette rejser imidlertid spgrgsmal om héandtering af vurde-
ringerne i tilfeelde, hvor en ejendom hidtil har veeret katego-
riseret som en landbrugsejendom eller skovejendom, og
hvor ejendommen fremover kategoriseres som en ejerbolig.
En sadan ejendom vil hermed efter de almindelige vurde-
ringsregler i denne lov skulle vurderes som ejerbolig efter
denne lov. Dette vil afhaengig af ejendommens starrelse
skulle ske i 2018 eller 2019.

Det foreslds derfor i stk. 1, at alle ejendomme, som péa
tidspunktet for denne lovs ikrafttreeden er vurderet som
landbrudsejendom (herunder gartneri m.v.) eller skovejen-
dom, skal vurderes farste gang efter denne lov pr. 1. septem-
ber 2019. Hvis ejendommen pa dette tidspunkt kategoriseres
som ejerbolig, vil ejeren/ejerne som navnt have mulighed
for at bibeholde vurderingen som landbrugsejendom.

Det foreslas i stk. 2, som en overgangsordning, at ejere af
ejendomme, som under geldende lovgivning har veeret kate-

goriseret som landbrugsejendomme eller skovejendomme,
og som fremover skal kategoriseres som beboelsesejendom-
me, kan veelge, at ejendommen fortsat skal vurderes som en
landbrugsejendom eller skovejendom. Er der flere ejere af
ejendommen, skal valget treeffes i enighed. Vurdering som
landbrugsejendom vil finde sted i ulige &r sammen med an-
dre landbrugsejendomme.

| stk. 3 foreslds det tilsvarende, at ejere af ejendomme,
som hidtil har veeret kategoriseret som ejerboliger, og som
fremover skal kategoriseres som landbrugsejendom eller
skovejendom, kan velge, at ejendommen fortsat skal kate-
goriseres som en ejerbolig. Er der flere ejere af ejendom-
men, skal valget ogsa her traeffes i enighed.

Det foreslas i stk. 4, at valg efter stk. 2 og 3 skal treffes
senest ved udlgbet af fristen for at klage over den farste vur-
dering, der skal foretages af ejendommen efter denne lov, jf.
skatteforvaltningslovens § 35 a, stk. 3. Valget kan efter for-
slaget ikke omggres og gelder frem til ejerskifte. Overdra-
gelse mellem a&gtefeeller skal efter forslaget ikke betragtes
som ejerskifte. Ved ejerskifte skal ogsa forstas delsalg, dvs.
nar kun en del af en ejendom overdrages til en anden.

Det er dog en betingelse for opretholdelse af det foretagne
valg, at ejendommen ikke &ndres pa en sddan made, at be-
tingelserne for omvurdering efter lovforslagets § 6, stk. 1,
nr. 2-7, er opfyldt. Hvis en eller flere af de navnte betingel-
ser er opfyldt, vil disse forhold enten give anledning til om-
vurdering (hvis forholdet indtraeder i lgbet af det forste ar ef-
ter en almindelig vurdering), eller de vil indga som elemen-
ter i den fgrstkommende almindelige vurdering. Konsekven-
sen er valget pa dette tidspunkt bortfalder, og at ejendom-
men herefter vurderes i den kategori, som den tilhgrer.

Til § 84

Det foreslas i stk. 1, at en ejendom, som er omfattet af be-
stemmelserne i § 83, pa ejers foranledning kan vurderes i en
salgssituation i sin »nye« ejendomskategori, saledes at en
potentiel kaber vil have den forngdne viden om de vurde-
ringsmaessige og dermed ogsa de beskatningsmaessige for-
hold vedrgrende ejendommen.

| s& fald skal vurderingen efter stk. 2 foretages pa grund-
lag af ejendommens aktuelle stgrrelse og forholdene i gvrigt
og i prisforholdene pa tidspunktet for den senest forudgéen-
de almindelige vurdering af ejendomme af den pageeldende
kategori.

Det vil veare en betingelse for en sddan vurdering, at der
foreligger en egentlig salgssituation, dvs. at ejendommen er
udbudt til salg, og at der udfoldes sedvanlige salgsbestrae-
belser gennem professionel ejendomsformidler eller offent-
ligt udbud eller pa anden vis.

En sadan vurdering vil efter forslaget farst vare gyldig,
efter at ejerskiftet har fundet sted. Ejeren af en sddan ejen-
dom kan hermed ikke undgd en eventuel ejendomsavance-
beskatning ved at sa&tte en landbrugs- eller skovejendom til
salg, f& ejendommen vurderet som ejerbolig og derefter tage
den af markedet igen. Vurderingen vil efter ejerskifte veere
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gyldig indtil farstkommende almindelige vurdering af ejen-
domme af den pageldende kategori.

I stk. 3 foreslas det, at der for sédanne vurderinger betales
et gebyr, som udger et grundbelgb p& 2.750 kr. (2010-ni-
veau), hvilket svarer til 3.000 kr. i 2017-niveau. Belgbet
foreslas reguleret efter personskattelovens § 20.

Til 885

Det foreslas, at vurderingsmyndighedens mulighed for ef-
ter lovforslagets § 10, stk. 3, at undlade at anseette grund-
veerdi for grunde, der er fritaget for grundskyld efter lov om
kommunal ejendomsskat, og at undlade at vurdere den fri-
tagne del af grunde, der delvis er fritaget, ikke skal gelde
for vurderingerne i 2018 og 2019.

Dette skyldes hensynet til tilbagebetalingsordningen, hvor
de »fulde« grundveerdier skal sammenlignes, jf. lovforsla-
gets § 66, stk. 2, dvs. grundverdier far eventuelle fradrag
for grundforbedringer og far eventuelle fritagelser efter lov
om kommunal ejendomsskat.

Til § 86

Der foreslas en overgangsbestemmelse for ejendomme,
som pa tidspunktet for ikrafttreedelsen af denne lov er om-
fattet af de geeldende bestemmelser om hjemfaldspligt.

Som det fremgar bl.a. af bemaerkningerne til lovforslagets
§ 15, skal der ved i den geldende vurderingsordning ved
vurderingen ikke tages hensyn til @ndrede planforhold, hvis
ejeren af en ejendom godtgar over for vurderingsmyndighe-
den, at der pa ejendommen senest den 31. december 2015 er
tinglyst en hjemfaldspligt, hvor der pa vurderingstidspunktet
er 10 &r eller mindre til det tidspunkt, hvor kommunen tid-
ligst kan udnytte denne hjemfaldspligt. Dette geelder for sa-
vel ejendomsvaerdien som for grundvaerdien.

Disse regler foreslas ikke viderefart i den hidtidige form,
men i stedet foreslas der indfart en kompensationsordning,
som partierne bag den aftale, der den 18. november 2016
blev indgaet om et nyt ejendomsvurderingssystem (Venstre,
Liberal Alliance, Det Konservative Folkeparti, Socialdemo-
kratiet, Dansk Folkeparti og Det Radikale Venstre) er enige
om at gennemfare. Efter denne skal det vere muligt for
kommunerne at kompensere ejeren for de skattemassige
konsekvenser af en &ndret lokalplan.

Bestemmelser herom er foreslaet indsat i lov om kommu-
nal ejendomsskat, jf. det faglgelovforslag, der er fremsat
samtidig med dette lovforslag. Disse bestemmelser vil ogsa
omfatte ejendomme, som er omfattet af en hjemfaldspligt.

Efter den overgangsbestemmelse, der her er foreslaet, vil
ejendomme, som pa tidspunktet for ikrafttreedelsen af denne
lov er omfattet af de geeldende bestemmelser, fortsat vaere
omfattet af disse. Hermed sikres det, at vilkarene for disse
ejendomme ikke &ndres.

Til § 87

Som det fremgar af lovforslagets § 5, skal ejerboliger som
hovedregel fremover vurderes i lige ar, mens andre ejen-
domme skal vurderes i ulige ar. | § 43, stk. 1, i den galden-

de vurderingslov er det fastsat, at den almindelige vurdering
pr. 1. oktober 2018 af ejendomme, som ikke er ejerboliger,
skal foretages i form af en viderefarelse af de allerede eksi-
sterende vurderinger og gvrige ansattelser. | stk. 2 i samme
bestemmelse er det fastsat, at der pr. samme dato foretages
omvurdering af ejendomme, som ikke er ejerboliger, og som
pr. 1. oktober 2018 opfylder de betingelser for omvurdering,
der efter § 3 i den gaeldende vurderingslov er gaeldende.

Da de ejendomme, som er navnt i § 43 i den galdende
vurderingslov, efter lovforslaget fremover skal vurderes i
ulige &r, dvs. farste gang i 2019, ville der komme til at
»mangle« en vurdering i 2018, nar den gealdende vurde-
ringslov ophaeves, medmindre der samtidig tages hensyn til
dette forhold.

Det foreslas derfor i stk. 1, at der foretages almindelige
vurderinger og omvurderinger pr. 1. oktober 2018 af ejen-
domme, som pa tidspunktet for denne lovs ikrafttreeden ikke
var vurderet som ejerboliger, og som ikke skal vurderes som
ejerboliger pr. 1. september 2018 efter § 5 i denne lov. Vur-
deringen foretages i form af viderefarelse af den seneste af
fglgende anseettelser foretaget inden denne lovs ikrafttree-
den, jf. dog stk. 4:

Ansettelser foretaget ved den almindelige vurdering pr. 1.
oktober 2012.

Ansattelser foretaget ved senere omvurdering, jf. 8 3 i
navnte lov, ved omvurdering foretaget pr. 1. oktober 2014 i
medfer af § 43, stk. 2, som indsat i nevnte lov ved lov nr.
1635 af 26. december 2013, eller ved omvurdering foretaget
pr. 1. oktober 2016 i medfar af § 43, stk. 2, i nevnte lov
som affattet ved lov nr. 1535 af 27. december 2014.

Anszttelser foretaget senere end pr. 1. oktober 2012 efter
8§ 4 i naevnte lov.

Ansettelser som faglge af genoptagelse eller anden &n-
dring af vurderinger som navnt i nr. 1-3 foretaget af told- og
skatteforvaltningen, af et vurderingsankensvn, af Lands-
skatteretten eller af domstolene.

Anszttelser som fglge af @ndringer foretaget i medfer af
skatteforvaltningslovens § 33 a, jf. § 44, stk. 5, i nevnte lov.

Det foreslas i stk. 2, at der foretages omvurdering af ejen-
domme som navnt i stk. 1, som pr. 1. oktober 2018 opfylder
betingelserne for omvurdering efter § 3 i lov om vurdering
af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr. 1067
af 30. august 2013. Omvurderingen foretages efter reglerne i
den navnte lov. Omvurderingen betragtes som en alminde-
lig vurdering.

| stk. 3 foreslds det, at vurderinger og ansattelser som
neevnt i stk. 1 og 2 foretages efter prisforholdene pr. 1. okto-
ber 2012.

For beboelsesejendomme med mere end tre lejligheder
foreslas det i stk. 4, at grundverdierne ved vurderinger som
navnt i stk. 1-3 nedszettes med 2,5 pct.

Endelig foreslas det i stk. 5, at vurderinger og omvurderin-
ger efter stk. 1 og 2 vil kunne péaklages senest 3 maneder fra
modtagelsen af den serskilte meddelelse af vurderingen el-
ler omvurderingen efter stk. 1 og 2, der udsendes i forlen-
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gelse af vurderingen, der foretages pr. 1. september 2019 ef-
ter § 5i denne lov.

Behandling af klager over vurderinger og omvurderinger
skal efter forslaget ske pa baggrund af prisforholdene i vur-
deringsaret.

Til 8§88

Som det fremgar af lovforslagets § 5 og bemarkningerne
hertil, vil ejerboliger ikke i alle tilfelde skulle vurderes i li-
ge ar. Hvis en ejerbolig har et grundareal pa to hektar eller
mere, eller hvis der pa ejendommen er registeret bygnings-
arealer til erhvervsmassig anvendelse, vil en sadan ejerbolig
i stedet skulle vurderes i ulige &r.

| sddanne tilfelde vil der pd samme made som for ejen-
domme som navnt i bemarkningerne til lovforslagets § 87
komme til at »mangle« en vurdering i 2018, da en sadan ef-
ter § 5 i denne lov ikke skal foretages. Det samme geelder
for ejendomme med tre boligenheder. Sadanne ejendomme
er ejerboliger under den galdende vurderingsordning, men
vil i den vurderingsordning, der her er fremsat forslag til,
skulle vurderes som erhvervsejendomme.

Det foreslas derfor i stk. 1, at der foretages almindelig vur-
dering pr. 1. oktober 2018 af ejendomme, som er vurderet
som ejerboliger pé tidspunktet for denne lovs ikrafttreeden,
og som ikke skal vurderes pr. 1. september 2018 efter denne
lov. Vurderingen skal efter forslaget foretages i form af vi-
derefgrelse af den seneste af fglgende ansattelser foretaget
inden denne lovs ikrafttraeden, jf. dog stk. 4:

Ansattelser foretaget ved den almindelige vurdering pr. 1.
oktober 2011.

Ansattelser foretaget ved senere omvurdering, jf. 8 3 i
naevnte lov, ved omvurdering foretaget pr. 1. oktober 2013 i
medfar af § 42, stk. 3, som indsat i nevnte lov ved lov nr.
1635 af 26. december 2013, eller ved omvurdering pr. 1. ok-
tober 2015 i medfar af § 42, stk. 2, i nevnte lov som affattet
ved lov nr. 1535 af 27. december 2014.

Ansattelser foretaget senere end pr. 1. oktober 2011 efter
8 4 i nzvnte lov.

Ansettelser som fglge af genoptagelse eller anden &n-
dring af vurderinger som naevnt i nr. 1-3 foretaget af told- og
skatteforvaltningen, af et vurderingsankenzvn, af Lands-
skatteretten eller af domstolene.

Ansattelser som folge af endringer foretaget i medfar af
skatteforvaltningslovens 8 33 a, jf. 8 44, stk. 5, i navnte lov.

Det foreslas i stk. 2, at der foretages omvurdering af ejen-
domme som navnt i stk. 1, som pr. 1. oktober 2018 opfylder
betingelserne for omvurdering efter § 3 i lov om vurdering
af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgarelse nr. 1067
af 30. august 2013. Omvurderingen foretages efter reglerne i
den nazvnte lov. Omvurderingen betragtes som en alminde-
lig vurdering.

| stk. 3 foreslas det, at vurderinger og ansattelser som
nevnt i stk. 1 og 2 foretages efter prisforholdene pr. 1. okto-
ber 2011.

Det foreslas i stk. 4, at ansettelser af ejendomsverdier og
grundveerdier ved vurderinger som navnt i stk. 1-3 nedseet-
tes med 5 pct. af ejendomsveerdien til og med 500.000 kr.
samt af grundveerdien til og med 100.000 kr. og med 2,5 pct.
for den del af vurderingerne, der ligger over de navnte be-
lgb. De beregnede nedsattelser efter 1. pkt. reduceres med
1.250 kr. pr. 50.000 kr., hvormed ejendomsverdien oversti-
ger 750.000 kr., dog maksimalt med 12.500 kr., og med 250
kr. pr. 10.000 kr., hvormed grundverdien overstiger
150.000 kr., dog maksimalt med 2.500 kr. Ved fordeling af
ejendomsverdi og grundveerdi efter § 33 eller efter anden
lovgivning fordeles nedsattelsen efter 1. og 2. pkt. forholds-
maessigt.

Endelig foreslas det i stk. 5, at vurderinger og omvurderin-
ger efter stk. 1 og 2 vil kunne péaklages senest 3 maneder fra
modtagelsen af den serskilte meddelelse af vurderingen el-
ler omvurderingen efter stk. 1 og 2, der udsendes i forlen-
gelse af vurderingen, der foretages pr. 1. september 2019 ef-
ter 8 5 i denne lov.

Behandling af klager over vurderinger og omvurderinger
skal efter forslaget ske pa baggrund af prisforholdene i vur-
deringsaret.

Til § 89

Nar den geeldende vurderingslov ophaves, ophaves ogsa
de serlige regler, der efter § 44 i den geeldende vurderings-
lov geelder for klage over de almindelige vurderinger, der ef-
ter 2011/2012 er blevet foretaget i form af en viderefarelse
af allerede eksisterende vurderinger. Efter disse bestemmel-
ser kan de viderefgrte vurderinger paklages inden for de
tidsfrister, der efter skatteforvaltningsloven vil gelde for
klage over de farste vurderinger, der foretages efter denne
lov.

Det foreslas i stk. 1, at viderefarte vurderinger af ejerboli-
ger, som efter lov om vurdering af landets faste ejendomme,
jf. lovbekendtggarelse nr. 1067 af 30. august 2013, er foreta-
get af ejerboliger pr. 1. oktober 2013, pr. 1. oktober 2015 og
pr. 1. oktober 2017, kan paklages senest 3 maneder fra mod-
tagelsen af de sarskilte meddelelser af disse vurderinger,
der udsendes i forleengelse af den farste almindelige vurde-
ring af den pagaeldende ejendom efter § 5 i denne lov.

| stk. 2 foreslas det, at viderefgrte vurderinger, som efter
lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbe-
kendtgarelse nr. 1067 af 30. august 2013, er foretaget af an-
dre ejendomme pr. 1. oktober 2014 og pr. 1. oktober 2016,
kan péklages senest 3 maneder fra modtagelsen af de ser-
skilte meddelelser af disse vurderinger, der udsendes i for-
leengelse af den farste almindelige vurdering af den pageel-
dende ejendom efter § 5 i denne lov.

Endelig foreslas det i stk. 3, at behandling af klager over
de her naevnte vurderinger skal ske pa baggrund af prisfor-
holdene i vurderingsaret. Dette er en viderefarelse af den be-
stemmelse, der findes i § 44, stk. 6, i den geldende vurde-
ringslov.

Til §90
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Ved lov nr. 60 af 16. januar 2017 blev der i den geeldende
vurderingslov indsat en reekke bestemmelser om indsamling
og registrering af data til udviklingsformal m.v., jf. vurde-
ringslovens 8§ 48-48 D. Formalet med dette var at sikre, at
Implementeringscenter for Ejendomsvurdering (ICE), som
er en del af Skatteministeriets departement, kunne fa den
ngdvendige mulighed for at fgre de registre og at foretage de
dataindsamlinger og dataregistreringer, som er af betydning
for, at det nye ejendomsvurderingssystem kan udvikles og
seettes i drift. Det skgnnedes ikke muligt at foretage dette
udviklingsarbejde uden disse dataindsamlinger m.v.

Den fremtidige administrative struktur kendes ikke péa
tidspunktet for fremsattelsen af dette lovforslag. Vurde-
ringsmyndighedens placering i en ny struktur er hermed ik-
ke endeligt afklaret, ligesom det heller ikke er endeligt af-
klaret, hvordan udviklingsopgaver — herunder udvikling el-
ler forbedring af metoder og modeller for ejendomsvurde-
ring — organisatorisk vil blive placeret. ICE er pa tidspunktet
for fremsattelsen af dette lovforslag fortsat en del af Skatte-
ministeriets departement.

Det foreslas derfor, at Skatteministeriet kan indsamle og
registrere data efter 8§ 55-57, § 59, stk. 1 og 3, samt § 60,
stk. 1, i det omfang Skatteministeriet varetager opgaver med
udvikling eller forbedring af metoder og modeller for ejen-
domsvurdering.

Herved tages der hgjde for, at ICE efter lovens ikrafttree-
den fortsat (i en periode) skal vere en del af Skatteministeri-
ets departement, hvorved de bestemmelser om indsamling
og registrering af data, der er relevante for udvikling eller
forbedring af metoder og modeller, ogsa vil gelde for Skat-
teministeriet.

Til§91

Loven vil ikke gelde for Feergerne og Gragnland. Skatte-
omradet er et selvstyreanliggende for disse dele af rigsfal-
lesskabet.



