Skatteudvalget 2024-25
L 177 - Bilag 1
Offentligt

Skatteministeriet

26. marts 2025
J.nr. 2024 - 4033

Til Folketinget — Skatteudvalget

Til udvalgets orientering vedlaegges horingsskema samt de modtagne heringssvar vedro-
rende forslag til lov om xndring af ejendomsskatteloven, ejendomsvurderingsloven, af-
skrivningsloven, boafgiftsloven og forskellige andre love.

Hovedparten af lovforslagets elementer, som benavnes del 1, var i offentlig horing i peri-
oden den 19. december 2024 til den 24. januar 2025, mens en mindre andel i form af bl.a.
en eftergivelses- og tilbagebetalingsordning og justeringer til tilbagebetalingsordningen,
som benavnes del 2, var i offentlig horing i perioden den 16. januar 2025 til den 24. ja-
nuar 2025.

Rasmus Stoklund
/ Rikke Kure Wendel



Organisation

Advokatridet — del 1

Bemaerkninger

Stigningsbegraensning for grundskyld
Advokatridet bemaerker, at det fo-
reslas at indfore en bestemmelse i
ejendomsskattelovens § 45, stk. 3,
hvorefter stigningsbegraensningen
for grundskyld ikke skal gzelde, nir
en ejendom opherer med at vare
undtaget for vurdering.

Advokatridet bemarker dertil, at
det fremgir af bemarkningerne til
lovforslaget, at bestemmelsen pa-
teenkes at skulle finde anvendelse i
de tilfelde, hvor en tidligere undta-
gelse ophorer som folge af, at
ejendommen andres. Advokatrd-
det refererer i den forbindelse fol-
gende bemarkninger:

"Med den foresliede andring tydeliggores
det saledes, at grundskylden det forste
kalenderdr for en ejendom, der ophorer
med at vare undtaget fra vurdering, fords
elendommen andres (Advokatradets
understregning), sd den ikke lengere
er en ejendom oplistet i ejendomsvurde-
ringslovens § 9, altid vil udgore grund-
Skylden opgjort efter ejendomsskattelo-
vens kapitel 1-5, dps. den fulde grund-
Skyld for kalenderaret.”

Advokatradet pdpeger, at det for-
hold, at bestemmelsen tilsigtes at
finde anvendelse ved opher som
folge af ndringer ved ejendom-
men, dog ikke harmonerer med
bestemmelsens ordlyd, idet denne
foreslas at omfatte “ejendomme der
ophorer med at vere undtaget for vurde-
ring efter ejendomsvurderingslovens § 9.

Advokatriadet papeger videre, at
den foresliede bestemmelse

Kommentarer

Den foresldede ndring af ejen-
domsskattelovens § 45, stk. 3, har
til formdl at tydeliggore, at grund-
skylden det forste kalenderir for
en ejendom, der ophorer med at
vere undtaget for vurdering efter
ejendomsvurderingsloven, vil ud-
gore grundskylden opgjort efter
ejendomsskattelovens kapitel 1-5,
dvs. den fulde grundskyld for ka-

lenderiret.

Det anerkendes, at det ikke har
veret intentionen med andringen,
at den alene skal gzlde for ejen-
domme, der ophorer med at vare
undtaget for vurdering efter ejen-
domsvurderingsloven som folge af
en endring af ejendommen.

Satningerne herom i lovbemaerk-
ningerne er siledes udgiet. Grund-
skylden det forste kalenderar for
en ejendom, der ophorer med at
vare undtaget for vurdering, vil al-
tid udgere den fulde grundskyld
for kalenderaret, uanset hvad der
er arsagen hertil.
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Bemaerkninger

sdledes ogsd skal omfatte situatio-
ner, hvor en undtagelse ophorer,
selvom der ikke er sket zendringer
pd ejendommen.

Advokatridet bemarker dertil, at
ejendomsvurderingssystemet har
varet suspenderet i mere end 10
ar, og at vurderingsgrundlaget i su-
spensionsperioden — i overvejende
grad — har bestiet af videreforte
2011- og 2012-vurderinger.

Videre bemarker Advokatridet, at
landets ejendomme skal have nye
ejendomsvurderinger efter det nye
vurderingssystem, og der er i
denne forbindelse en ikke ubetyde-
lig risiko for, at Vurderingsstyrel-
sen i nogle tilfeelde @ndrer opfat-
telse 1 forhold til en tidligere tildelt
undtagelse fra en “gammel” vide-
refort vurdering, sd en ejendom,
der tidligere har vaeret undtaget for
vurdering, nu skal vurderes i den
nye ejendomsvurderingslov. Hertil
bemarker Advokatradet, at i
denne situation opherer vurde-
ringsundtagelsen siledes uden, at
ejendommen har endret sig, men
alene af den grund, at Vurderings-
styrelsen mdtte mene, at ejendom-
men ikke lengere opfylder betin-
gelserne for at vere undtaget for
vurdering.

Advokatridet er af den opfattelse,
at det ikke er rimeligt, at ejere i sé-
danne situationer skal opkraves
grundskyld fuldt ud, fordi det ikke
er forhold ved ejendommen, der
medforer ophor af undtagelsen.

Kommentarer
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Bemaerkninger

Advokatridet mener derfor, at det
bor praciseres, at det alene er i til-
felde, hvor undtagelsen ophorer
som folge af, at ejendommen an-
dres, at der skal ske fuld indfas-
ning, sa bestemmelsens ordlyd
bringes i overensstemmelse med
lovgivers intention.

Advokatradet henviser i gvrigt til,
at det foreslas i ejendomsskattelo-
vens § 45, stk. 4, at ejendomme
der opherer med at vare fritaget
for grundskyld generelt, vil veere
omfattet af stigningsbegraensnings-
ordningen for grundskyld.

Advokatridet finder, at der bor
gxlde en stigningsbegraensning for
grundskyld i alle tilfelde af, at en
ejendom ophorer med at vere
undtaget for vurdering, idet der
ikke bor vare en forskelsbehand-
ling i beskatningen alt efter, om
det er en grundskyldsfritagelse el-
ler en vurderingsundtagelse, der
ophorer.

Kommentarer

Den foresldede bestemmelse 1
ejendomsskattelovens § 45, stk. 4,
har til formal at tydeliggore, at
grundskylden det forste kalenderar
for en ejendom, der opherer med
at vaere fritaget for grundskyld, vil
udgore det laveste belgb af enten
den fulde grundskyld for kalender-
aret og den stigningsbegrensede
grundskyld (dvs. 4,75 pct. af den
fulde grundskyld for kalenderaret).

Den foresldede bestemmelse afvi-
ger fra udgangspunktet i ejen-
domsskattelovens § 45, stk. 3,
hvorefter grundskylden som ud-
gangspunkt udger den fulde
grundskyld i de tilfzlde, ejeren ikke
har betalt grundskyld det nermest
forudgaende kalenderir. Dette
gxlder fx for ejendomme, der har
varet undtaget for vurdering.

Det fremgir af lovbemaerknin-
gerne, at den foreslaede bestem-
melse skal ses i lyset af Skattefor-
valtningens systemmassige indret-
ning af opgorelsen af grundskyld
efter stigningsbegransningsordnin-
gen for grundskyld.

I tilfelde, hvor en ejendom har
vearet fritaget for grundskyld det
nermest forudgiende ar, skal der
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Bemaerkninger

Advokatradet bemaerker, at gronne
omrider og fzllesarealer var ansat
til kr. 0 i henhold til den tidligere
vurderingslov, og at disse arealer
vil skulle kategoriseres som rekrea-
tive arealer efter bestemmelserne i
den nye ejendomsvurderingslov,
og dermed skulle have ansat
grundveardier til beskatning. Advo-
katradet bemarker videre, at der i
disse tilfzlde ikke er tale om, at
arealerne har veret undtaget fra
vurdering, og Advokatradet vil
gerne have bekrzftet, at stignings-
begransning for grundskyld vil
omfatte sidanne rekreative arealer.

Kommentarer

saledes opgores to beleb for
grundskylden det forste kalen-
derir, hhv. den fulde grundskyld,
og den stigningsbegransede
grundskyld.

Efter ejedomsskattelovens § 45,
stk. 2, opgores den stigningsbe-
grensede grundskyld som grund-
skylden det naermest forudgiende
ar med tilleg af 4,75 pct. af den
fulde grundskyld for kalenderaret.
Henset til, at ejendommen i det
nermest forudgiende kalenderir
har veret fritaget for grundskyld,
vil den stighingsbegransede
grundskyld blive opgjort som 0 kr.
med tilleg af 4,75 pct. af den fulde
grundskyld for kalenderaret.

Grundskyld af rekreative arealer
endres ikke med lovforslaget.
Grundskylden af rekreative atealer
er saledes fortsat omfattet af ejen-
domsskattelovens kapitel 7 om
stigningsbegransning for grund-
skyld.

Det betyder, at grundskylden for
2024 opgoeres som det laveste be-
lob af grundskylden opgjort efter
den tidligere galdende lov om
kommunal ejendomsskat og ejen-
domsskatteloven. Dette gzlder
ogsa i tilfelde, hvor vurderingen
var ansat til 0 kr. efter det gamle
vurderingssystem.

For 2025 og efterfolgende kalen-
derir opgores grundskylden som
det laveste belgb af grundskylden
opgjort efter ejendomsskatteloven

(den fulde grundskyld) og
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Bemaerkninger

Stigningsbegraensning for dekningsafoift
Advokatridet bemarket, at der for
nyligt er vedtaget regler, der indfo-
rer en stigningsbegransning for
dzkningsafgift, som har virkning
fra skattedret 2022, si dekningsaf-
giftsbetalingen for 2021 kommer
til at udgore indgangsveerdien til
stigningsbegransningsordningen.

Advokatridet bemarker videre, at
det efter nuverende regler er en
forudsatning for at vare omfattet
af stigningsbegransningen, at der
er betalt dakningsafgift af ejen-
dommen i 2021.

Advokatridet har i et tidligere ho-
ringssvar papeget uhensigtsmas-
sigheder ved denne regel, idet der
kan veare flere ejendomme, der af
forskellige arsager ikke har betalt
dackningsafgift i 2021, og for
hvilke det vil vaere ganske urime-
ligt, at de ikke — ved indforelse af
dxkningsafgift i senere skattedr —
er omfattet af stigningsbegraens-
ningsordningen.

Advokatridet bemarker, at der nu
foreslas indfort en bestemmelse,
hvorefter dekningsafgiften i tre
undtagelsestilfxlde skal vare stig-
ningsbegrenset, selvom der ikke er
betalt daekningsafgift i 2021. Advo-
katradet opridser at dette gzlder,
nér drsagen til, at ejendommen

Kommentarer

grundskylden for det neermest for-
udgédende kalenderar med tilleg af
4,75 pct. af den fulde grundskyld
for kalenderiret.

Ved overgangen fra 2021 til 2022
har stigningsbegrensningsordnin-
gen for dekningsafgift til hensigt
at beskytte de ejendomsejere, som
har betalt deekningsafgift pa bag-
grund af de historiske og videre-
forte vurderinger i det gamle vur-
deringssystem i 2021, og som fra
og med 2022 skal betale deknings-
afgift pd baggrund af de nye — og i
mange tilfelde hojere — ejendoms-
vurderinger, som kan indebzre
vaesentlige stigninger og efterregu-
leringer for nogle erhvervsejen-
domme.

Af ejendomsskattelovens § 45 b,
stk. 2, folger det saledes, at i til-
fzelde, hvor en ejendom forste
gang bliver pilagt dekningsafgift
fra og med den 1. januar 2022, skal
ejendomsejeren betale den fulde
dakningsafgift (dvs. uden stig-
ningsbegraensning) det forste ar i
2022.

Den foresldede bestemmelse i §
45, stk. 3, indebzerer imidlertid i de
tre tilfaelde, som Advokatradet op-
ridser, en undtagelse til udgangs-
punktet efter ejendomsskattelo-
vens § 45 b, stk. 2.

Det betyder, at dekningsafgiften
for skattedret 2022 i de tre tilfxlde
vil udgore det laveste belgb af den
fulde daekningsafgift opgjort for
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Bemaerkninger
ikke var palagt dakningsafgift i
2021, var:

1. At ejendommens forskelsvardi
var under 50.000 kr.

2. At den samlede ejendomsskat
udgjorde under 200 kr.

3. At ejendommen halvdelen eller
mindre af forskelsveerdien blev an-
vendt til dekningsafgiftspligtige
formal.

I forlengelse af Advokatridets be-
markninger om stigningsbegrans-
ning for grundskyld i forbindelse
med, at en ejendom opherer med
at vere undtaget fra vurdering, fin-
der Advokatridet, at dekningsaf-
giften ligeledes skal vare stignings-
begrenset i de tilfaelde, hvor en
ejendom opherer med at vaere
undtaget for vurdering.

Kommentarer

skattearet 2022, eller den stignings-
begrensede dakningsafgift, som er
dackningsafgiften opgjort for skat-
tearet 2021 med tilleg af 10 pct. af
den fulde dakningsafgift opgjort
for skattearet 2022.

Dzkningsafgiften af ejendomme i
de tre tilfzelde vil sdledes kunne
blive stigningsbegrenset allerede
fra og med skattearet 2022, dvs.
det forste dr ejendommen blev pa-
lagt daekningsafgift, og ikke forst
fra og med skattearet 2023, dvs.
det andet ar ejendommen blev pa-
lagt dekningsafgift.

Som det fremgar af lovhemearknin-
gerne til den foreslaede bestem-
melse i § 45, stk. 3, er baggrunden,
at der er tale om tre tilfzelde, hvor
det ikke vil vaere rimeligt, at ejeren
af ejendommen vil blive opkraevet
den fuldt indfasede dakningsafgift
for skattearet 2022. Felles for alle
tre tilfxlde er, at det ikke er for-
hold ved selve ejendommen — som
fx at ejendommen nyopstar, eller
at anvendelsen eller arealet af ejen-
dommen andres — der har gjort, at
ejendommen ikke blev pélagt deck-
ningsafgift i skattearet 2021, men
blev palagt dekningsafgift for skat-
tedret 2022. Der er derimod tale
om ejendomme, som ikke har @n-
dret sig fra 2021 til 2022, men som
folge af teknikaliteter i reglerne pa
omridet ikke har varet palagt dek-
ningsafgift i skattearet 2021, men
har vaeret palagt dakningsafgift for
skattedret 2022.

For efterfolgende kalenderir gal-
der der ikke undtagelser til, at
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Bemaerkninger

Grundskyld og dekningsafgift i visse ud-
stykningstilfeelde

Advokatridet bemarker, at det af
den foresliede § 45 f fremgir, at
skattepligten pahviler den, det pa
udstykningstidspunktet ejede den
“udstykkede ejendom”.

Advokatridet anforer, at det af be-
markningerne fremgar, at der med
”den udstykkede” ejendom menes
ejendommen med det oprindelige
BFE-nummer, hvilket ma forstas
som ejendommen, der udstykkes
fra.

Advokatrddet papeger, at dette be-
grebsmessigt ikke er i harmoni
med eksisterende bestemmelser 1
ejendomsskattelovens, idet der her
anvendes betegnelsen restejen-
dommen” om den ejendom der
udstykkes fra, og den/de udstyk-
kede ejendom(me) om de nyud-
stykkede ejendomme.

Advokatridet henviser til den eksi-
sterende bestemmelse i ejendoms-

skattelovens § 17, stk. 5, der ligele-
des omhandler udstykningssituati-

oner:

Kommentarer

dakningsafgiften alene kan vare
stigningsbegraenset, safremt der er
betalt deekningsafgift i det forudga-
ende ar. Det er saledes fortsat en
altovervejende forudsatning i reg-
lerne om stigningsbegransnings-
ordningen for deekningsafgiften, at
dackningsafgiften alene kan vare
stigningsbegranset for et kalen-
derér, hvis der er betalt deeknings-
afgift i det forudgiende kalenderir.

Lovforslaget er tilrettet 1 overens-
stemmelse med forslaget fra Advo-
katrddet.
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Bemaerkninger

”Stk. 5. For en ejendom, hvorfra der er
udstykket to eller flere ejendomme, og
hvor bade restejendommen og de udstyk-
kede ejendomme er navnt i ejendomsvur-
deringslovens § 4, stk. 1, jf. dog stk. 7,
ansetter told- og skatteforvaltningen for
det andet indkomstir eller kalenderar ef-
ter udstykningen en _forelobig afgiffspligtig
grundpeerdi til brug for opkravning af
grundskyld frem til ndsendelsen af den
[forste almindelige vurdering eller omvnr-
dering efter ejendomsvurderingslovens §
5 eller 6.

Advokatridet bemarker, at begre-
bet ”’den udstykkede ejendom” i
den foresliede § 45 f derfor bor
andres til “restejendommen” eller
”den udstykkende ejendom”.

Advokatridet bemarker til den fo-
resliede § 45 g, stk. 1 og 2, at en
sadan regel — hvorefter beskatnin-
gen i det efterfolgende kalenderir
skal vaere lig beskatningen i ud-
stykningsiret — er uhensigtsmassig
og vil kunne medfore urimelige re-
sultatet.

Advokatridet anvender et eksem-
pel til illustration af denne pointe,
og det anfores, at den nuvarende
formulering af § 45 g, stk. 2, med-
forer, at ejere risikerer at blive op-
krevet uretmaessige ejendomsskat-
ter 1 kalenderéret efter udstyk-
ningsaret, som i sidste ende blot
vil blive vzltet over pa koberne af
de nyudstykkede boligparceller.

Advokatridet foreslir derfor, at
reglen i § 45 g, stk. 1 og 2, bor for-
muleres saledes, at opgorelsen af

Kommentarer

I lovforslaget er der pd baggrund
af forslaget fra Advokatridet ind-
sat en bestemmelse § 45 g, stk. 3,
hvorved allerede betalt deeknings-
afgift for kalenderaret efter udstyk-
ningsaret tilbagebetales safremt, at
det dekningsafgiftspligtige formal
ophorer i udstykningsaret.

Derved udvides virkningstids-
punktet for dekningsafgiften i
ejendomskattelovens § 21, stk. 1,
2. pkt., ikke utilsigtet i det foresla-
ede kapitel 7 b.
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Dansk Ejendomsmagler-
Sorening — del 1 og 2

Bemaerkninger

beskatningen i kalenderaret efter
udstykningséret, skal folge de al-
mindelige regler.

Dansk Ejendomsmaglerforening
kvitterer indledningsvist for, at de
af ejendomsskattereformens af-
ledte problemstillinger handteres
og soges lost. Dansk Ejendoms-
maglerforening bemarker, at der
vel nappe er nogen, der ikke
havde onsket sig, at de afledte pro-
blemstillinger var set og lost forin-
den den omlagte beskatning tradte
i kraft, men nastbedst ma vare, at
de som nu lgses ad hoc.

Dansk Ejendomsmaglerforening
henstiller, uagtet det ikke er ud-
gangspunktet for denne horing, til,
at skatteministeren, samtidig med
nervarende lovforslag, fremsaetter
et forslag om at =endre pa heftel-
sesbestemmelserne for de politisk
vedtagne ejendomsskattelan.

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemarker, at det er overladt til
borgerne selv at sorge for, de ikke
lider skade, fordi staten ikke vil
tage risikoen for manglende evner
ud 1 opkravning af lan.

Dansk Ejendomsmaglerforening
oplyser, at de borgere, der lober ri-
sikoen — boligkeberne — er bor-
gere, der ikke kan se eller beregne
den risiko, de lober.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer videre, at de borgere, der
gores bade skonomisk og moralsk

Kommentarer

Evt. @ndringer i den lovbestemte
pant i ejendomsskattelovens § 56,
herunder afledte elementer, falder
uden for rammerne af lovforslaget.

Side 10 af 108



Organisation

Bemaerkninger

ansvarlige — boligsxlgerne — er
borgere, der ikke ved, de har lin
hos staten, og trods det, at de poli-
tiske aftaler blev indgéet for snart
10 ar siden, sd har de radgivere,
der gerne vil afhjelpe utrygheden
og sikre, at ingen borgere lider
skade, stadig ikke fiet adgang til de
oplysninger, der er nedvendige.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
péapeger videre, at det er forhdb-
ningen, at skatteministeren helt
fjerner boligkebernes solidariske
hzftelse for boligsaelgernes ejen-
domsskattelan ved ejerskifte.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
foreslar alternativt, at heftelsen
som minimum fjernes for det for-
ste 4r efter stiftelse, som det ken-
des fra tillegslanene, sa det er mu-
ligt for boligsalgere og boligke-
bere er vare bekendt med, hvad
der findes 1 gaeld pa den pagal-
dende ejendom, inden dette hafter
pa dem.

Dansk Ejendomsmaglerforening
oplysert, at der i gvrigt er et godt
samarbejde med Vurderingsstyrel-
sen og Skatteforvaltningen, og at
foreningen ved at der arbejdes pa
hojtryk for at gore de nodvendige
oplysninger tilgeengelige.

Dansk Ejendomsmaglerforening
mener, at det dog ogsa md aner-
kendes, at dette arbejde har stiet
pa iarevis, og der er endnu ikke
udsigt til, at dette loses.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer, at sifremt

Kommentarer
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skatteministeren ikke vil arbejde
for, at haftelsen bortfalder helt el-
ler delvist, sa bedes skatteministe-
ren om i det mindste at foresla, at
den bortfalder forelobigt, indtil
Vurderingsstyrelsens arbejde med
at sikre oplysningernes rettidige til-
gaengelighed er tilendebragt.

Vedr. anvendelse af fordelingen af etage-
arealet

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det bot overvejes, om de
negative konsekvenser, det evt.
kan vere for ejendomsejere ved at
overgi til en mere fast praksis for
fordeling ud fra det registrerede
etageareal, kan afbodes med en
mulighed for ejeren til at fastholde
sin nuvarende klassifikation, og
sdledes 1 en overgangsordning kan
viderefore udgangspunktet for den
nuvarende beskatning.

Kommentarer

Efter ejendomsskattelovens § 3,
stk. 1, nt. 6, kan ejere af en mindre
udlejningsejendom med 3-6 boli-
genheder, der bebor én af lejlighe-
derne i ejendommen, under visse
betingelser valge ejendomsveardi-
beskatning i stedet for lejeveerdi-
verdibeskatning for den lejlighed,
ejeren bebor. Skatteforvaltningen
har en fast praksis for at tillade, at
ejeren fortsat kan vzelge ejendoms-
vardibeskatning, selv om en andel
af ejendommen ikke anvendes til
beboelse, hvis denne andel udgor
under 25 pct. af den samlede ejen-
domsvzrdi for udlejningsejendom-
men.

Som alternativ til anvendelsen af
ejendomsvardien foreslds det at
anvende etagearealet fremadrettet,
sa ejeren kan vezelge ejendomsver-
dibeskatning, selv om mindre end
25 pct. det samlede etageareal for
udlejningsejendommen anvendes
til andre formil end boligformal.

Det anerkendes, at der er behov
for en overgangsordning for nuvz-
rende ejere af en mindre udlej-
ningsejendom, der bebor én af lej-
lighederne, og som inden 1. januar
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2026 — hvorfra etagearealet skal
anvendes i stedet for ejendoms-
veerdien — har valgt ejendomsvear-
dibeskatning efter ejendomsskatte-
lovens § 3, stk. 1, nt. 6, og hvor
mindre end 25 pct. af den samlede
ejendomsveaerdi for udlejningsejen-
dommen er benyttet til andre for-
mél end boligformal, men hvor
mere end 25 pct. det samlede eta-
geareal for udlejningsejendommen
anvendes til andre formal end bo-
ligformal.

Der er saledes pa baggrund af for-
slaget for Dansk Ejendomsmaeg-
lerforening indsat en overgangbe-
stemmelse i lovforslaget, hvorefter
sadanne ejere fortsat vil vare om-
fattet af ejendomsvardiskat efter
reglerne i ejendomsskatteloven,
selv om mere end 25 pct. af det
samlede etageareal anvendes til an-
dre formal end boligformal.

Hyvis der sker @ndringer i benyttel-
sen af udlejningsejendommen, sd
den del, der anvendes til andre for-
maél, bliver udvidet, vil betingelsen
om, at mindre end 25 pct. af det
samlede etageareal ma anvendes til
andre formadl end boligformal, dog
skulle vaere opfyldt, for at ejeren
fortsat er omfattet af ejendoms-
veerdibeskatning.

§ 11-vurderinger

Dansk Ejendomsmeaglerforening
stiller sig kritisk over for den tidli-
gere gennemforte afskaffelse af
ejendomsvardier for erhvervs- og
ovrige ejendomme. Dansk Ejen-
domsmzglerforening hilser det
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derfor velkomment, at det for flere
ejendomme i flere situationer bli-
ver muligt at rekvirere en § 11-vur-

dering,

Dansk Ejendomsmeaglerforening
beder om, at der sikres rekvitenten
gennemsigtighed i grundlaget og
processen for § 11-vurderingerne,
sd de lader sig efterprove og po-
tentielt kan paklages.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer, at det ikke fremgar klart,
hvad der legges til grund for, at
forsigtighedsprincippet ikke skal
anvendes for ejendomsvardierne
med en § 11-vurdering.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
papeger, at dette potentielt stiller
den sarlige kategori af ejen-
domme, der alene kan fi en ejen-
domsverdi iht. § 11, uhensigts-
massigt overfor de ejendomme,
der far en ejendomsvaerdi ved den
almindelige vurdering, og som kan
anvende +/- 20 pct. ift. denne iht.
Veardiansaxttelsescirkuleret.

Kommentarer

En vurdering efter ejendomsvur-
deringslovens § 11 vil vaere en af-
gorelse i forvaltningsretlig for-
stand, og vil derfor skulle opfylde
de forvaltningsretlige krav til en af-
gorelse pd samme made som @v-
rige vurderinger, der foretages af
Vurderingsstyrelsen. Afgorelsen
om § 11-vurderingen vil sdledes in-
deholde en begrundelse. Det vil
ogsa fremga af afgorelsen, hvilke
oplysninger og data der har dannet
grundlag for vurderingen, ligesom
der vil ske horing af ejendomseje-
ren forud for vurderingens foreta-
gelse. Endelig vil § 11-vurderingen
kunne paklages.

Det er tale om samme vurderings-
norm for almindelige vurderinger
af ejendomsveardien og § 11-vur-
deringer af ejendomsveaerdien. Det
vil sige den forventelige kontant-
veerdi 1 fri handel for en ejendom
af den pagzxldende type under hen-
syn til alder, storrelse, beliggenhed
og ovrige karakteristika, jf. ejen-
domsvurderingslovens § 15.

Til gengzld er der forskel pa, at
der ved lobende anszttelser af
ejendomsvardier er tale om ansat-
telser, der indgér i et nyt ejen-
domsvurderingssystem, der har ka-
rakter af masseforvaltning, hvor
ansattelsernes formdl er den lo-
bende ejendomsbeskatning. § 11-
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Dansk Ejendomsmeaglerforening
péapeger, at hvis der heri ligger en
antagelse om, at § 11-vurderinger
har en hojere pracision, ma der
samtidig indregnes, at vardien skal
have gyldighed i 2 ar, og dermed
inden for et tidsmeassigt spand,
der i sig selv indebaerer en usikker-

hed.

Det bor efter Dansk Ejendoms-
maglerforenings opfattelse praci-
seres 1 bemarkningerne, hvorledes
forsigtighedsprincippet kan anven-
des eller ikke anvendes, hvor en §
11-vurdering legges til grund for
beskatning eller afgift ved overdra-
gelse.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer, at ved det frivillige rets-
krav vender man samtidig i praksis
bevisbyrden, sd hvis § 11-vurderin-
gen viser sig fejlagtig, md rekviren-
ten soge denne modbevist ved ef-
terfolgende at rekvirere eget bevis
for en markedsveerdi.

Dansk Ejendomsmaglerforening
fremhever, at nogle vil forsege at

Kommentarer

ansattelserne foretages i modsat-
ning hertil efter anmodning (ad
hoc) mod betaling af et gebyr pa
3.700 kr. (i 2025) med henblik pd
eksempelvis vardiansettelse i for-
bindelse med beregning af bo- el-
ler gaveafgift.

De lobende ansattelser og ad hoc
ansattelserne har siledes forskel-

ligt sigte.

Verdiansazttelsescirkularet, herun-
der +/- 20 pct.-reglen, gelder in-
den for sit anvendelsesomrade,
hvis det veelges at ansxtte ejen-
dommen til handelsverdien, jf. bo-
afgiftslovens § 12 eller § 27, stk. 1,
1. pkt.

Velges derimod efter det foresla-
ede retskrav at ansette vardien
svarende til den ansatte ejendoms-
vaerdi efter ejendomsvurderingslo-
vens § 11, finder vaerdiansattelses-
cirkulerets regler om, hvornar
Skatteforvaltningen skal acceptere
verdiansattelse inden for 20 pct.
af den ansatte ejendomsvaerdi efter
§ 11 som udtryk for handelsvzar-
dien, ikke anvendelse.

Det vurderes ikke, at muligheden
for pa forhand at anmode om
Skatteforvaltningens vurdering af
ejendomsvardien stiller anmoder
svagere, end hvis Skatteforvaltnin-
gens vurdering af ejendommens
veerdi forst tilvejebringes efter pat-
ternes egen verdiansattelse. Det er
tvaertimod hensigten, at § 11-vur-
deringen og retskravet giver mulig-
hed for en storre forudbereg-
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stotte ret pa et sidant bevis, men
dette er selvsagt med den risiko, at
forvaltningen vil anse Vurderings-
styrelsens § 11-vurdering som
mere tungtvejende, og dermed se
sig nodsaget til at udfordre rekvi-
rentens modbevis. Dermed ind-
skrenkes frivilligheden ifelge
Dansk Ejendomsmaglerforening
veesentligt, nar forst en § 11-vurde-
ring er rekvireret, medmindre en
klageadgang sikrer, at § 11-vurde-
ringen kan udfordres med rekvi-
rentens eget indhentede bevis.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
peger derfor pd, at der er behov
for at sikre gennemsigtighed i §
11-vurderingen, saledes det er
klart, hvordan denne verdiansat-
telse er udarbejdet og ud fra hvilke
data, og dermed at en tilnzermel-
sesvis tilsvarende proces kan gen-
nemfores af de private aktorer, der
skal efterprove § 11-vurderingen.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer, at bor sikres, at tinglys-
ningsafgiftslovens § 8 er afstemt,
saledes det af fx stk. 4 fremgir,
hvorledes man ved ejerskifte skal
forholde sig til en evt. § 11-vurde-
ring, hvor denne legges til grund
eller alligevel ikke leegges til grund
ved ejerskiftet, og man i stedet

Kommentarer

nelighed ved verdiansattelsen. §
11-vurderingen vil derfor — og 1
overensstemmelse med formalet
om forudberegnelighed — ogsa pa
andre omrider som udgangspunkt
vere udtryk for den skonnede han-
delsvardi pa anszttelsestidspunk-
tet.

En vurdering efter ejendomsvur-
deringslovens § 11 vil vaere en af-
gorelse i forvaltningsretlig forstand
og vil derfor skulle opfylde de for-
valtningsretlige krav til en afgo-
relse pa samme made som ovrige
vurderinger, der foretages af Vur-
deringsstyrelsen. Afgerelsen om §
11-vurderingen vil siledes inde-
holde en begrundelse. Det vil ogsa
fremga af afgorelsen, hvilke oplys-
ninger og data der har dannet
grundlag for vurderingen, ligesom
der vil ske horing af ejendomseje-
ren forud for vurderingens foreta-
gelse.

Lovforslaget er tilrettet, sdledes at
det nu fremgar af tinglysningsaf-
giftslovens § 4, hvorledes en even-
tuel § 11-vurdering indgar i rela-
tion til beregning af tinglysningsaf-
gift i forbindelse med ejerskifte.
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anvender en erkleret kontantvaerdi
eller ejerskiftesummen.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
onsker det preciseret i bemark-
ningerne, hvilke vasentlige an-
dringer ved ejendommen, der kan
begrunde afbrydelse af gyldigheds-
perioden for en § 11-vurdering,
herunder om dette fx alene er ved
vasentligt verdipavirkende fysiske
andringer, hvad der alternativt
ville vaere omvurderingsgrunde el-
ler lignende.

Vedr. anvendelse af den offentligt fast-
satte ejerboligvardi overfor ejendomsver-
dien

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforet, at i relation til de foresli-
ede situationer, hvor en fordeling
forudsztter ejerboligvardien over-
for hele ejendommens vardi, er
det relevant at forholde sig til,
hvorvidt dette i realiteten er me-
ningsfuldt. Safremt ejerbolig-vear-
dien szttes over for § 11-vurderin-
gen af hele ejendommen, forud-
sxtter dette, at disse i deres forud-
saetninger for ansattelserne af vaer-
dier er overordnet ensartede.

Henset til, at der Dansk Ejen-
domsmaglerforening bekendt
endnu ikke er fastsat en § 11-vur-
dering i praksis, er dette ikke aktu-
elt muligt at afveje, og Dansk
Ejendomsmaglerforeninger hen-
stiller derfor blot til, at gennemsig-
tighed 1 begge vardier er til stede,
saledes det meningsfulde i

Kommentarer

Det fremgir af lovteksten og be-
mearkningerne til lovforslaget, at
de begivenheder, der skal fore til,
at § 11-vurderingen ikke er gyldig,
skal vaere de samme begivenheder,
som opfylder betingelser for om-
vurdering, jf. ejendomsvurderings-
lovens § 6, stk. 1.

Lovforslagets bemerkninger er ud-
bygget med yderligere oplistning af
omvurderingsgrundene.

Det lzegges til grund, at Dansk
Ejendomsmaglerforening henviser
til reglerne om, at der kan succede-
res 1 hele ejendomsavancen, nér
mere end halvdelen af ejendom-
mens overdragelsessum kan hen-
fores til ethvervsvirksomheden, jf.
dedsboskattelovens § 29, stk. 2, og
kildeskattelovens § 33 C, stk. 1.

Ejerboligverdien ansat efter ejen-
domsvurderingslovens §§ 30 eller
35 er en separat ansattelse, som
kan pédklages som en del af en
klage over vurderingen. Den sam-
lede ejendomsvaerdi efter ejen-
domsvurderingslovens § 11 vil til-
lige vaere en konkret afgorelse,
som kan paklages selvstendigt.

Med beskrivelsen af muligheden
for at anvende allerede ansatte
ejendomsveaerdi af ejerboligen og
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fordelingen er synligt og muligt at
péklage, hvis nedvendigt.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
anforer, at hvor man vil sammen-
holde den offentligt fastsatte ejet-
boligverdi overfor en handelspris,
er dette mindre meningsfuldt, hen-
set til de bemearkninger, der findes
til bl.a. ejendomsvurderingslovens

§15.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
finder dog, at det er vanskeligt at
anvise et alternativ, medmindre en
fordeling af kebesummen ved
handlen er tilgengelig og p4 tids-
punktet for fordelingen forsat me-
ningsfuld, bide henset til den for-
lobne tid og de potentielle 2ndrin-
ger af ejendommen.

Grundskyld og dekningsafgift i visse ud-
Stykningstilfeelde

Dansk Ejendomsmaglerforening
noterer sig, at haftelsen for grund-
skyld og daekningsafgift ved den
ekstraordinare opkravning bort-
falder pa tidspunktet for udstyk-
ningen, jf. det foreslaede § 45 1,
stk. 4. Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening formoder saledes, at al haef-
telse for en kober og tilherende ri-
siko for inddrivelse vedr. det ud-
stykkede BFE-nummer efter tids-
punktet for approbation vil vare
bortfaldet, og dermed at formalet
med det politiske indgreb vil vaere
opfyldt.

Kommentarer

ejendomsvardien hele af ejendom-
men som indikation af fordelin-
gen, er hensigten at beskrive en
pragmatisk og simpel metode til at
finde fordelingen mellem er-
hvervsdelen og boligdelen.

Lovforslagets bemearkninger er ju-
steret saledes, at dette blot beskti-
ves som en hjaelperegel til at finde
fordelingen.

Det folger af den foreslaede § 45 i,
stk. 3, at pante- og fortrinsretten
bortfalder fra og med udstyknings-
tidspunktet.

Det indebarer, at en efteropkrev-
ning alene vil vaere en personlig
hzftelse hos den, der ejede ejen-
dommen pé udstykningstidspunk-
tet.

En kober eller lignende, som har
overtaget en nyudstykket ejendom
efter udstykningstidspunktet, vil
dermed ikke hafte indirekte via
pant i ejendommen.

Side 18 af 108



Organisation

Bemaerkninger

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det bor sikres, at det ikke
er muligt for en kober af det ud-
stykkede BFE-nummer at vaere an-
set som registreret ejer i et autori-
tativt register pa tidspunktet for
udstykningen.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
pépeger, at det er praktisk muligt,
at et endeligt skode kan blive ting-
lyst inden endelige approbation,
dog med frist, men dette ma sy-
stemteknisk ikke give anledning til,
at en keber anses som registreret
ejer pa tidspunktet for approba-
tion, og séledes blive opkravet op
til 2 ars grundskyld for arealet,
hvilket vil vaere imod hensigten
med indgrebet.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer, at det potentielt er me-
ningsfuldt at dbne mandat for en
skensmeassig losning i forvaltnin-
gen, hvis et utilsigtet tilfaelde matte
vise sig, enten af systemmzessige
eller procesmaessige drsager, der
abenlyst strider imod hensigten
med det foresliede kapitel 7 b.

Dansk Ejendomsmaglerforening h
synes, at det er uhensigtsmaessigt,
at der ikke er overensstemmelse
mellem ejendomsskattelovens §§
13 og 17, hvilket indebzrer, at en
ny ejerbolig ifalder ejendomsveer-
dibeskatning et ar tidligere end
grundskyldbeskatning.

Dansk Ejendomsmaglerforening
papeger, at dette giver

Kommentarer

Der vil kunne opsta tilfelde, hvor
tinglysning af et ejerskifte indtrz-
der inden udstykningstidspunktet,
hvorfor en keber, jf. det foreslaede
§ 45 f, stk. 1, 1. pkt., vil blive skat-
tepligtig for to drs grundskyld.
Forslaget andrer siledes ikke pd,
at man som boligkeber skal sikre
sig, at ens kebsaftale hviler pa ri-
melige aftalevilkar.

Med forslaget vil radgivere, deve-
lopere og boligkebere dog have
bedre forudsztning for at sikre, at
skattebetalingen for den oprinde-
lige grund ikke ender hos en enkelt
boligejer.

Afslutningsvist vurderes forslaget
vedr. en skensmassig placering af
skattepligten ikke mulig.

Det har i forbindelse med indfe-
relsen af kapitel 7 b varet under-
sogt, om systematikken i ejen-
domsskattelovens § 13, stk. 3,
kunne udvides til ogsa at omfatte
for grundskylden.

Det ville dog vare en grundlag-
gende @ndring til
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grundskylden det “mellemliggende
ar”, som ved dette lovforslag soges
reguleret, og som udgor storstede-
len af den problemstilling, der so-
ges lost.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
péapeger derfor, at det bor overve-
jes, om ikke de enkelte ejen-
domme, nir disse omvurderes som
folge af ny bebyggelse, samtidig far
de medfelgende @ndringer i sivel
ejendomsvardiskat som grund-
skyld.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det neppe har provenu-
betydning for staten, hvis grund-
skylden opkraves tidligere for
dem, der har bygget en villa pd en
nyudstykket grund.

Dansk Ejendomsmaglerforening
pépeger, at dermed vil ejeren af
det udstykkede BFE-nummer tidli-
gere vare frigjort for de nye
grundstykkers grundskyldsbeskat-
ning, og en regulering kan ske
alene indenfor det 4r, hvori ud-
stykningen gennemfores.

Vedr. eftergivelses- og tilbagebetalings-
ordningen for grundskyld ved efferregule-
ring af skattedrene 2021-2023, hvor
tidligere ejer er afgdet ved doden

Dansk Ejendomsmaglerforening
hilser den patenkte eftergivelses-
ordning velkommen.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
henviser dog for sa vidt angar ri-
meligheden i den forelobige be-
skatning, herunder 2021-2023, og

Kommentarer

beskatningssystemerne som ikke
var realistisk at gennemfore.

Nir der med lovforslaget foreslas
indfert et kapitel 7 b — i stedet for
en tilsvarende bestemmelse som i
ejendomsskattelovens § 13, stk. 3
— skal det ses i lyset af, at de fore-
slaede regler i vidt omfang kan
handholdes uden for eksisterende
it-systemer, hvorfor det kan have
virkning fra og med 2026.

En udvidelse af den foresliede §
82 c til de af Dansk Ejendoms-
maglerforening oplistede tilfeelde
ville indebzre, at der vil skulle til-
vejebringes yderligere finansiering.

Den foreslaede udvidelse af ord-
ningen kan derfor ikke tiltraedes.
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tilhorende efterregulering til de ge-
nerelle bemarkninger ovenfor.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
ser gerne, at eftergivelsesordnin-
gen udvides, saledes eftergivelses-
muligheden ogsa er til stede, nar
der for en kober er utilstrakkelig
regulering i dennes aftale, som det
blev indlagt forudsatningsvist i
1.24 i oktober 2024, se hettil ho-
ring 2024-32.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
foreslar herudover, at § 82 ¢ udvi-
des til ogsa at omfatte juridiske
personer og dekningsafgift, at § 82
¢, stk. 1, nr. 2 udvides til ogsd at
omfatte situationer, hvor tidligere
fysisk eller juridisk person som ejer
et konkurs, under rekonstruktion
eller geldssaneres, samt at samme
bestemmelse udvides til ogsa at
omfatte situationer, hvor tidligere
tysisk eller juridisk person som le-
jer er afgdet ved doden eller er
konkurs, og lejer atholdt betalin-
gen af grundskyld og/eller dak-
ningsafgift direkte eller indirekte.

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemarker til muligheden for bero-
stillelse, at det bor vare muligt at
se berostillelsen for en potentiel
kober som en art udskudt krav.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det potentielt vil vare
muligt for fysiske personer, be-
vidst eller ubevidst at viderefore et
efterreguleringskrav til en senere
kober inden for

Kommentarer

De beskrevne tilfelde vil kunne
opsta i praksis.

Som salger vil man dog have en
pligt til loyalt at oplyse en keber
om et eventuelt berostillet efterre-
guleringskrav.
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berostillelsesperioden, mens yderli-
gere sagsbehandling pagar.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
oplyser, at afslds eftergivelse, vil en
keber kunne risikere herefter at
hezfte for efterreguleringskravet,
herunder hvis ansegeren til eftergi-
velse mitte vare afgiet ved deden
eller konkurs.

Endringer til tilbagebetalingsordningen
Dansk Ejendomsmaglerforening
har ikke indvendinger imod de p4d-
tenkte @ndringer, idet dette stem-
mer overens med formalet ved
tilbagebetalingsordningen.

Dansk Ejendomsmaglerforening
foreslar dog, at det i denne sam-
menhzng bor genindfores, at de
ejerboliger, der uforvarende under
ejendomsvurderingslovens § 64
ikke er kommet med i tilbagebeta-
lingsordningen, fordi de med et
stort grundareal eller et mindre er-
hvervsareal i boligen har faet vur-
deringstermin i ulige 4r.

Dansk Ejendomsmaglerforening
oplyser, at det er ejerboliger, der
pa linje med alle avrige ejerboliger,
har kvalificeret sig til tilbagebeta-
ling iht. de politiske aftaler i 2016-
2017, men som grundet en lovtek-
nikalitet fra andringsloven nr.
2227 af 29. december 2020, ma
vente forgaves, mens deres naboer
bliver kompenseret for hoje vurde-
ringer gennem nasten 10 4r.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anfoerer videre, at det forst i lobet

Kommentarer

En generel udvidelse af tilbagebe-
talingsordningens anvendelsesom-
rade falder uden for rammerne af
nervaerende lovforslag.

Det skal dog bemzerkes, at man
som fysisk ejer af en sakaldt ”ar 2”
ejerbolig ikke efterlades i en situa-
tion, hvor man har betalt for me-
get boligskat i perioden 2011-2020,
uden at man har haft mulighed for
at paklage sin vurdering eller sin
skattebetalinger.
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af 2025 vil ga op for dem, at de
ikke leengere er ejerboliger pd linje
med de ejerboliger, der nu har
vurderingstermin i lige dr — og der-
med ikke far den tilbagebetaling,
de potentielt har ventet pa.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
er bekendt med, de formodentlig
har fiet kommunikation vedr. den
fremrykkede klageadgang, da
denne blev vedtaget, men det er
givet tvivlsomt, om de helt har last
og i sa fald pa det tidspunkt har
kunnet gennemskue konsekven-
serne heraf.

Generelle bemearkninger

Dansk Erhverv bemarker, at lov-
forslagets fokus pa at indfore pet-
manente alternativer til anvendel-
sen af lobende ejendomsvaerdier i
skattelovgivningen for landbrugs-,
skov- og erhvervsejendomme er
positivt. Dansk Erhverv finder, at
det skaber en klarere ramme for
vurderingsprocesserne og sikrer
storre forudsigelighed for ejen-
domsejere, hvilket er vaesentligt for
at fremme investeringslysten og
driften af erthvervsejendomme.

Dansk Erhverv ser det desuden
som en fordel, at der med forslaget
gives mulighed for at anvende en
ad hoc indhentet ejendomsvurde-
ring ved beregning af bo- og gave-
afgift i familichandler. Dansk Er-
hverv bemarker, at dette oger flek-
sibiliteten og retssikkerheden for
ejendomsejere og deres familier.

Kommentarer
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Dansk Erhverv hilser ligeledes de
foresldede regler om grundskyld
og dekningsafgift i visse udstyk-
ningstilfzelde velkommen. Dansk
Erhverv bemerker, at reglerne sik-
ret, at boligejere ikke palegges
unodige skatter i op til 2 ar efter
en udstykning, hvilket athjelper
likviditetsmassige udfordringer og
fremmer mulighederne for ejen-
domsudvikling.

Alternativer til lobende ejendomsverdier
Dansk Erhverv stotter indforelsen
af permanente alternativer til an-
vendelsen af lobende ejendoms-
vardier. Dansk Erhverv bemaer-
ker, at det dog er vigtigt, at de nye
vurderingsmetoder er transparente
og bygger pa ensartede og forstde-
lige kriterier, sa ejendomsejere har
klare forventninger til, hvordan
beskatningen beregnes.

Ad hoc ejendomsvurderinger til bo- og
gaveafgiftsberegning

Dansk Erhverv mener, at indforel-
sen af et retskrav pa ad hoc vurde-
ringer er et skridt 1 den rigtige ret-
ning. Dansk Erhverv anbefaler, at
der sikres en hurtig og effektiv
proces for indhentning af

Kommentarer

De foreslaede alternativer til an-
vendelse af lobende ejendomsveer-
dier til beskatningsformal vedrorer
en raekke regler i forskellige love
pa skatteomradet. Det har derfor
ikke varet muligt at identificere ét
samlet alternativ, der vurderes
hensigtsmaessigt at indfere for
samtlige regler.

De forskellige alternativer til an-
vendelsen af lobende ejendoms-
vardier er valgt ud fra et hensyn
om i videst muligt omfang — inden
for reglernes formal — at anvende
tilgeengelige og objektive oplysnin-
ger med henblik pd at sikre storre
forudsigelighed de steder i skatte-
lovgivningen, hvor alternativerne
finder anvendelse.

Processen folger af ejendomsvur-
deringslovens § 11, stk. 3 og 4, der
med lovforslaget bliver til stk. 4 og
5. Anmodningen om ansattelse
indgives skriftligt samtidig med be-
taling af gebyr, som tilbagebetales,
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vurderinger, sd ejendomsejerne
ikke oplever forsinkelser, som kan
medfore uforudsete okonomiske
eller praktiske udfordringer.

Rentegodtgorelse ved fejlagtige vurderinger
Dansk Erhverv finder det positivt,
at der foreslas en generel ret til
rentegodtgorelse for ejendoms-
ejere, som har betalt for meget i
ejendomsskatter pd baggrund af en
forelobig vurdering. Dansk Er-
hverv bemearker, at dette oger tilli-
den til vurderingssystemet og sik-
rer, at ejendomsejere ikke lider
okonomisk under unojagtigheder i
vurderingerne.

Kommentarer

hvis anmodningen afvises eller til-
bagekaldes. Sagsbehandlingen af
vurderingen vil derudover skulle
opfylde de forvaltningsretlige krav
til en afgorelse pd samme made
som ovrige vurderinger, der fore-
tages af Vurderingsstyrelsen. Her-
under vil der i forbindelse med
sagsoplysningen ske hering af
ejendomsejeren forud for vurde-
ringens foretagelse.

Det bemaerkes, at folgende frem-
gar af lovbemearkningerne om de
forelobige vurderinger, jf. Folke-
tingstidende 2022-23 (2. samling),
tilleg A, L. 114 som fremsat, s. 30:

”De forelobige vurderinger foreslds dog at
skulle adskille sig fra de almindelige vur-
deringer, ved at de alene vil blive
Joretaget pa baggrund af den indledende
modelberegning af ejendomsverdien og
grundpeerdien, der af hensyn til antomati-
seringen alene vil blive baseret pa regi-
strerede oplysninger, mens der ikke vil
blive foretaget de efterfolgende mannelle
kontroller eller andet manuelt arbejde,
der som navnt ovenfor gennenmfores ved
almindelige vurderinger i en rekke til-
fwlde (f-eks. hvis der mangler data for en
¢jendom, eller hvis systematisk tilgenge-
lige data er utilstrekfelige). Hermed
stoppes vurderingsprocessen pd et tidligere
tidspunkt. Det betyder, at nogle ejere vil
opleve, at den forelobige vurdering ikke
vil svare til den almindelige vurdering,
ndr den foreligger. For hovedparten af
ejendommene vil den forelobige vurdering
omitrent svare 11l den almindelige vurde-
ring, og eventuelle afvigelser vil for
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Grundskyld og dekningsafgift i visse ud-
stykningstilfeelde

Dansk Erhverv finder, at reglen
om skattefrihed i op til 2 dr efter
udstykning er en vigtig forbedring,
som sikrer fleksibilitet for ejen-
domsejere og fremmer ejendoms-
udvikling.

Formuebeskattede andelsselskaber
Dansk Erhverv bemerker til lov-
forslagets § 10, nr. 3, om @ndrin-
gen af selskabsskattelovens § 14,
stk. 5, at andelsbeskattede selska-
ber ved indkomstopgerelsen skal
indregne fast ejendom til handels-
veerdien, og at dagsveerdi i regnska-
bet sidestilles med handelsverdien
efter lovforslagets bemerkninger.

Dansk Erhverv mener 1 forlen-
gelse heraf, at det bor praciseres,
hvilke vardier andelsselskaber kan
anvende uden risiko for, at Skatte-
styrelsen underkender dem.

Dansk Erhverv papeger, at det bor
fremgi, at hvis en ejendom er ind-
regnet til kostpris i regnskabet, vil
den bogforte vaerdi kunne danne
grundlag for ejendomsverdien,
som det allerede gaelder for uden-
landske ejendomme ifolge sel-
skabsskatteloven.

Kommentarer

hovedparten ligge indenfor den alminde-
lige skonsusikkerhed.”

Det foreslaede kapitel 7 b indebe-
rer ikke skattefrihed i op til 2 ar,
men samler skattepligten i de 2 4r
hos den, der ejer ejendommen pa

udstykningstidspunktet.

Det bemarkes, at den foresliede
nyaffattelse af selskabsskattelovens
§ 14, stk. 5, ikke @ndrer geldende
ret.

Siden 1. marts 2021 er der ikke
blevet ansat ejendomsvaerdier for
erhvervsejendomme, hvorfor an-
delsforeninger har skullet med-
regne erhvervsejendomme til han-
delsvaerdien — evt. med nedslag
ved mere end 25 ha skov — ved
opgorelsen af andelsforeningernes
formue. Baggrunden for den fore-
sldede @ndring er, at det ikke len-
gere er hensigtsmassigt at opret-
holde ordlyden af den gxldende
serregel 1 selskabsskattelovens §
14, stk. 5, da det nu alene er han-
delsverdien, der anvendes.

Ved vurderingen af handelsvear-
dien af en ejendom er det naturligt
at tage udgangspunkt i vaerdianszat-
telsen i regnskabet. Dansk Er-
hvervs forslag om, at den bogforte
veerdi altid skal kunne anvendes i
tilfzelde, hvor en ejendom er
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indregnet til kostpris i regnskabet,
kan dog ikke impdekommes.

Anvendelsen af kostprisen i alle til-
faelde indebearer en risiko for un-
dervurdering af en ejendoms han-
delsvardi. Denne risiko er stigende
med den tid, der er giet siden ejen-
dommens anskaffelse, og forslaget
vil i praksis kunne fore til anven-
delse af verdier, der dbenbart ikke
er i overensstemmelse med den
markedsmessige verdiudvikling af
ejendommen.

Tilpasninger som folge af at der
ikke leengere fastszttes ejendoms-
verdier skal ske i overensstem-
melse med de pagxldende reglers
formal og har ikke til hensigt at
lempe — eller skarpe — beskatnin-
gen. En generel accept af at an-
delsbeskattede selskaber kan be-
skattes pa baggrund af historiske
formuevzrdier, strider mod prin-
cipperne for den i forvejen lempe-
lige formuebeskatning, som an-
delsbeskattede selskaber er under-
lagt. Det er ikke hensigten at
lempe beskatningen ydetligere.

Lovforslaget er ikke til hinder for,
at der ved opgerelsen af beskatnin-
gen tages udgangspunkt i vaerdian-
szttelsen i regnskabet, og at der
kun, hvor denne abenbatt forer til
en forkert vaerdiansattelse, ma
fastsattes et andet udtryk for han-
delsvardien.

Det bemarkes i den forbindelse, at
den administrative praksis, der
gxlder ved vardiansattelsen af
unoterede aktier, ikke er begraenset
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Dansk Erhverv fremhzver endvi-
dere, at det er afgorende, at andels-
selskaber ikke palegges omfat-
tende krav om eksterne vurderin-
ger af alle ejendomme, hvilket kan
fore til uforholdsmassige store
omkostninger.

Kommentarer

i forhold til unoterede aktier ved-
rorende udenlandske aktiver, men
derimod finder anvendelse, hvis
opgorelsen af verdien af de unote-
rede aktier vil veere forbundet med
stort besvzr eller store usikkerhe-
der, fordi det er svert eller praktisk
talt umuligt at fa indsigt i regnska-
ber eller andre oplysninger, der er
nedvendige for at fastlegge han-
delsvardien af bl.a. fast ejendom.
Denne praksis kan ogsé finde an-
vendelse i forhold til danske ejen-
domme, hvis de szrlige omstan-
digheder, der ligger til grund for
anvendelsen af denne praksis, er til
stede.

Lovforslagets bemarkninger er
blevet praciseret yderligere, si det
i tilfelde, hvor en ejendom er ind-
regnet til kostpris 1 drsregnskabet,
kan accepteres at lade den bog-
forte vaerdi danne grundlag for
handelsverdien, hvis de nodven-
dige regnskabsmassige justeringer,
sdsom afskrivninger, nedskrivnin-
ger og tilgange, med rimelighed
kan siges at afspejle den markeds-
meessige vaerdiudvikling af ejen-
dommen.

Det vurderes, at reglerne giver til-
strekkelig fleksibilitet til, at saerlig
verdiansattelse af ejendomme kun
er nodvendig, hvor den regnskabs-
meessige vardi dbenbart forer til en
forkert verdiansattelse. Hvor en
sadan setlig verdiansettelse er
gennemfort, vil der ved opgorelsen
af veerdien i senere indkomstér
kunne tages udgangspunkt heri
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Dansk Erhverv anbefaler, at det
bliver muligt at indhente en vurde-
ring efter ejendomsvurderingslo-
vens § 11, hvis der opstir tvivl om
handelsvaerdien, samt at det bor
bekraftes, at Skattestyrelsen bzerer
bevisbyrden for, at en handels-
vaerdi er forkert.

Afsiuttende bemearkninger

Dansk Erhverv stotter generelt
lovforslagets mal og ser det som et
vaesentligt skridt mod en mere fair
og gennemsigtig ejendomsbeskat-
ning. Dansk Erhverv opfordrer til,
at de nevnte endringer implemen-
teres med fokus pa enkelhed,

Kommentarer

ved opgorelsen af beskatnings-
grundlaget.

Forslaget medferer ikke en an-
dring af geldende ret, hvorfor be-
visbyrden for fastszttelse af han-
delsvardien af fast ejendom er den
samme, som der gzlder for andre
aktiver omfattet af selskabsskatte-
lovens § 14, stk. 3, der ligeledes
skal fastszttes til handelsvaerdien.
Det indebarer, at en andelsfor-
ening skal kunne dokumentere,
hvordan handelsverdien er fastsat,
men der er ikke krav om, at der
skal indhentes eksterne vurderin-

ger.

Anszttelse af ejendomsverdien ef-
ter ejendomsvurderingslovens § 11
er en ad hoc-ansattelse til anven-
delse i bestemte situationer, fx nar
en ejendom indgar i en familichan-
del eller en virksomhedsoverdra-
gelse.

Dansk Erhvervs forslag falder
udenfor formalet med ejendoms-
vurderingslovens § 11, som ikke er
at tilbyde lobende ejendomsvurde-
ringer for visse erhvervsejen-
domme. Forslaget kan derfor ikke
imodekommes.
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retssikkerhed og effektivitet, sa
ejendomsejerne oplever reelle for-
bedringer i bide vurderings- og
beskatningssystemerne.

Generelle bemearkninger

Dansk Erhverv anerkender, at for-
slaget har til hensigt at rette op pa

utilsigtede konsekvenser for bolig-
ejere, dodsboer og kommuner.

Dansk Erhverv finder det positivt,
at der gennem forslaget tilsigtes en
mere retferdig og transparent
héndtering af skatteforhold, samti-
dig med at de supplerende bestem-
melser sikrer en styrkelse af de be-
rorte boligejeres rettigheder.

Afsluttende bemerkninger

Dansk Erhverv stotter de overord-
nede mil med lovforslaget og det
supplerende udkast, som sikrer

en retferdig og ensartet behand-
ling af grundskyld og kompensa-
tion.

Dansk Erhverv opfordrer dog til,
at der fortsat arbejdes mélrettet pa
at reducere kompleksiteten og
styrke gennemsigticheden i bade
lovgivningen og dens implemente-
ring,

Dansk Industri oplyser, at det
samlede udkast til lovforslag ikke
giver anledning til bemearkninger.

Kommentarer
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Generelle bemearkninger

Danske Advokater anforer, at lov-
forslaget generelt er et forseg pa
losning af forskellige uhensigts-
messigheder 1 det hidtidige ved-
tagne regelsat.

Danske Advokater kan generelt til-
slutte sig, at man forsoger at til-
passe regelgrundlaget, nir man bli-
ver opmarksom pa uhensigtsmaes-
sigheder. I denne situation — hvor
der allerede har veret mange regel-
justeringer til ejendomsvurderings-
loven og ejendomsskatteloven —
finder Danske Advokater det dog
beklageligt, at reglerne fortsat vol-
der sd massive problemer, at det
endnu engang er nedvendigt med
tilpasning af regelsattet.

Danske Advokater erindrer i den
forbindelse, at de forste vurderin-
ger af erhvervsejendomme pr. 1.
marts 2021 fortsat ikke er udsendt
endnu, men at de forelgbige vur-
deringer pr. 1. januar 2023 synes at
indikere, at grundvardiansattel-
serne i store dele af landet — stik
imod hvad der fremgar af lovfor-
arbejderne — ikke synes at ramme
reelle verdier.

Danske Advokater er serdeles be-
teenkelige ved hele processen om-
kring tilblivelsen af den nye ejen-
domsvurderingslov og ejendoms-
skatteloven, som er blevet unodigt
kompliceret med regler, som er in-
konsistente, og som er tilpasset —
ikke i forhold til gennemtaenkte
vurderingsprincipper og beskat-
ningsregler — men 1 stedet 1

Kommentarer

Det anerkendes, at det er uhen-

sigtsmassigt med ofte forekom-
mende @ndringer af reglerne pé

ejendomsbeskatnings- og vurde-
ringsomradet.

De ofte forekommende regeltil-
pasninger de seneste ar skal imid-
lertid ses i lyset af implementerin-
gen af det nye ejendomsvurde-
ringssystem samt det nye bolig-
skattesystem, som begge folger af
politiske aftaler pd omridet. Hen-
set til kompleksiteten af de nye
ejendomsvurderinger og boligskat-
teomlegningen, har det veret nod-
vendigt med lebende tilpasning af
reglerne med henblik pa at sikre en
fair ejendomsbeskatning i Dan-
mark.
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forhold til de systemer, som det af
Skatteforvaltningen udviklede IT-
system har kunnet understotte.

Herudover anforer Danske Advo-
kater, at det nuverende regel-
grundlag lider af betragtelige rets-
sikkerhedsmassige problemer,
hvor ejendomsejernes muligheder
for at kunne fa efterprovet, hvor-
vidt de grundvardiansattelser,
som udsendes, er korrekte, er
staerkt begranset.

Som felge af @ndringerne i ejen-
domsskattelovene ser Danske Ad-
vokater ogsd behov for at se pa le-
jelovens regler for si vidt angar re-
gulering af husleje.

Danske Advokater anforer, at det
udsendte lovforslag ikke adresserer
disse emner, men efter Danske
Advokaters opfattelse er det ned-
vendigt, at der snarest muligt ud-
sendes et nyt lovforslag, som om-
handler disse problemstillinger.

Henvisninger

Danske Advokater bemarker, at
lovforslagets § 1, nr. 11, og henvis-
ningerne pa s. 58 i lovforslaget til
ejendomsskattelovens § 20, stk. 1,
2. pkt., synes at vare forkerte.
Danske Advokater bemzrker vi-
dere, at ejendomskattelovens § 20,
stk. 1, omfatter de offentligt ejede
ejendomme, mens § 20, stk. 2, an-
gar gvrige ejendomme, og da der
er tale om forslag til justering af
reglerne om den almindelige

Kommentarer

Klagemuligheder over grundveerdi-
ansattelser falder uden for ram-
merne af lovforslaget.

Lejelovgivningen, herunder regule-
ring af husleje, falder uden for
rammerne af lovforslaget og hen-
horer under henholdsvis Social- og
Boligministeriet og Erhvervsmini-
steriet.

Henvisningerne 1 lovbemaerknin-
ger til endringen vedrorende ejen-
domsskattelovens § 20, stk. 2, er
tilrettet.
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dxkningsafgift, er det givetvis
ejendomsskattelovens § 20, stk. 2,
som der refereres til.

Danske Advokater bemarker, at
samme problemstilling synes at
vare tilfaeldet med lovforslagets §
1, nr. 13, idet teksten synes at refe-
rere til ejendomsskattelovens § 28,
stk. 2, og ikke til § 29, stk. 2, 1.
pkt.

Forskudt indkomstar

Danske Advokater oplyser, at der-
neest fremgir det pa s. 62 i lov-
forslaget, at kravet om, at den
skattepligtige vil skulle registrere
det forskudte indkomstér digitalt
via den digitale udstillingslosning
pa Skat.dk har som konsekvens, at
ikke-digitale borgere ikke vil kunne
anvende forskudt indkomstar.

Danske Advokater pdpeger, at
selvom problemstillingen givetvis
ikke omfatter mange borgere, er
det efter Danske Advokaters op-
fattelse problematisk at vedtage
regler, som udelukkende finder an-
vendelse for de borgere, som an-
vender digital post.

Stigningsbegransning for grundskyld
Danske Advokater bemarker, at
der foreslés indfert en regel om, at
der ikke skal gzlde en stigningsbe-
gransningsbeskyttelse for

Kommentarer

Henvisningerne i lovbemaerknin-
ger til &ndringen vedrorende ejen-
domsskattelovens § 29, stk. 2, et
tilrettet.

Det er alene ejendomsveardiskatten
der skal registreres digitalt safremt,
at man benytter sig af muligheden
for forskudt indkomstar.

Den foresldede bestemmelse i
ejendomsskattelovens § 31, stk. 3,
har alene til hensigt at samle to tid-
ligere bestemmelser, som begge
har reguleret anvendelse af for-
skudt indkomstar. Der sker der-
med ikke indskraenkning af retsstil-
lingen.

Uanset at registreringen af ejen-
domsvzrdiskatten fortsat vil skulle
ske digitalt, vil en boligejer altid
kunne kontakte Skatteforvaltnin-
gen skriftligt eller telefonisk med
henblik pa vejledning og hjalp til
registrering af ejendomsvaerdiskat-
ten.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om stigningsbe-

graensningen for grundskyld i til-
fxlde, hvor en ejendom ophorer
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grundskyld, ndr en ejendom ikke
leengere skal undtages for vurde-
ring. Danske Advokater bemarker
videre, at i dette tilfzlde vil ejen-
dommen ved nzstkommende vur-
dering skulle have ansat en grund-
vardi, som danner grundlag for
grundskylden dret efter uden be-
greensning i sterrelsen af grund-
skylden.

Danske Advokater bemarker ogsi,
at det fremgar af lovforslagets s.
00, at det skal gzxlde, nir ejendom-
men ophorer med at veere undta-
get fra vurdering, fordi ejendom-
men zndres. Danske Advokater
bemarker i den forbindelse, at det
ikke altid er en =ndring af ejen-
dommen, som betyder, at ejen-
dommen ikke leengere skal undta-
ges fra vurdering.

Danske Advokater pdpeger, at det
fx kunne veare tilfzldet, hvor Vur-
deringsstyrelsen finder ud af, at
ejendommen ved en fejl har veret
undtaget fra vurdering, eller at det
kan vise sig, at ny praksis betyder,
at ejendomme, som man tidligere
ansa for at veere undtaget for vur-
dering, ikke leengere skal vare und-
taget. Danske Advokater anmoder
om, at der nermere redegores for,
hvad der skal ske i disse situatio-
nef.

Danske Advokater bemarker, at
det herudover foreslis, at der skal
gaxlde en stigningsbegransning for
grundskylden, hvis en ejendom
ikke lengere er fritaget for grund-
skyld. Danske Advokater

Kommentarer

med at vare undtaget for vurde-
ring.

Det bemaerkes, at det folger af den
foresldede bestemmelse 1 ejen-
domsskattelovens § 45, stk. 4, at
grundskylden det forste kalenderdr
for en ejendom, der ophorer med
at veere fritaget for grundskyld effer
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bemarker, at der ikke sondres mel-
lem de forskellige hjemler til
grundskyldsfritagelse, hvorfor
Danske Advokater formoder, at
det gzlder for dem alle. Videre be-
maerker Danske Advokater, at hvis
en sadan fritagelse ophorer, vil
stigningsbegransningen blive ud-
regnet fra 0 kr., og grundskylden
opkraves i aret efter grundskylds-
fritagelsen er ophort.

Danske Advokater pdpeger, at det
som bekendt folger af ejendoms-
skattelovens § 12, stk. 3, at ejen-
domme, som er grundskyldsfrita-
get efter ejendomsskattelovens § 5,
stk. 1, ikke kan opkraves dak-
ningsafgift. Efter Danske Advoka-
ters opfattelse bor stigningsbe-
graensningen for grundskyld ogsé
gxlde for dakningsafgiften, hvis
en ejendoms tidligere fritagelse for
dackningsafgift skyldes, at ejen-
dommen har veret grundskyldsfri-

taget efter ejendomsskattelovens §
5, stk. 1.

Danske Advokater bemarker, at
der efter ejendomsvurderingslo-
vens §§ 13 og 14 er givet vurde-
ringsmyndighederne mulighed for
at undlade at vurdere ejendomme,
hvis vurderingen ikke anvendes til
beskatningen. For tilfaelde, hvor en
ejendom ikke har veret vurderet
efter beslutning truffet i henhold
til ejendomsvurderingslovens §§

Kommentarer

kapitel 1, vil udgere det laveste be-
lob af enten den fulde grundskyld
for kalenderiret og den stignings-
begraensede grundskyld (dvs. 4,75
af den fulde grundskyld for kalen-
deriret).

Det kan saledes bekrzftes, at dette
gxlder, uanset efter hvilken hjem-
mel 1 ejendomsskattelovens kapitel
1 grundskyldsfritagelsen bortfal-
der.

I de tilfzlde, hvor en erhvervsejen-
dom (igen) kan pélegges dek-
ningsafgift som folge af, at en
grundskyldsfritagelse efter ejen-
domsskattelovens § 5, stk. 1, er
bortfaldet, udger dakningsafgiften
det forste 4r den fulde dackningsaf-
gift opgjort for det pagaldende ar.

For de efterfolgende kalenderir
udgor dekningsafgiften det laveste
belob af den fulde dackningsafgift
opgjort for dret, eller den stig-
ningsbegraensede dekningsafgift,
som er dekningsafgiften opgjort
for det forudgdende ar med tilleg
af 10 pct. af den fulde dekningsaf-
gift opgjort for aret.

Nir en ejendom ikke lengere op-
fylder betingelserne for at vare
helt eller delvist undtaget fra vur-
dering efter ejendomsvurderingslo-
vens § 13, er det ikke forst ved
nestkommende 1. januar, at ejen-
dommen skal vurderes med de
nodvendige ansattelser. Ifolge
ejendomsvurderingslovens § 14,
stk. 1, skal Vurderingsstyrelsen
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13 eller 14, og hvor grundskyldsfri-
tagelsen ophorer, anmoder Danske
Advokater om, at det bekrzftes, at
en sadan ejendom vil blive vurde-
ret ved forstkommende 1. januat,
og derefter forst i det efterfol-
gende ar vil blive opkravet grund-
skyld og eventuel daekningsafgift.

Kommentarer

foretage de nedvendige ansxttelser
pé det tidspunkt, hvor betingel-
serne for hel eller delvis undtagelse
fra vurdering ikke leengere er op-
fyldt. Det kan siledes ske pa et vil-
karligt tidspunkt af aret og uden
for de almindelige vurderingster-
miner. En vurdering efter ejen-
domsvurderingslovens § 14, stk. 1,
anses dog for at udgere vurderin-
gen pr. seneste 1. januar, jf. ejen-
domsvurderingslovens § 14, stk. 3.
Ansattelserne kan dermed i be-
skatningsmassig henseende bruges
sammen med ejendommens sene-
ste vurdering pr. 1. januar. Bag-
grunden for reglerne i ejendoms-
vurderingslovens § 14 er, at det
skal vaere muligt at beskatte ejen-
dommen allerede fra det tidspunkt,
hvor behovet for en vurdering er
indtradt.

Hyvis der er tale om ejendomme,
som har varet undtaget fra vurde-
ring efter ejendomsvurderingslo-
vens § 13, men hvor der ikke er
foretaget en § 14-vurdering ved
ophor af undtagelsen, vil ejendom-
men blive vurderet til den forst-
kommende vurderingstermin, og
denne vurdering vil danne grund-
lag for grundskyld og dekningsaf-
gift i kalenderaret efter.

Det bemaerkes, at @ndringen af
ejendomsskattelovens § 45, stk. 3,
er blevet justeret til ogsa at om-
fatte ejendomme, der har varet
undtaget for vurdering efter ejen-
domsvurderingslovens §
13.Grundskylden det forste kalen-
derér for en ejendom, der ophorer
med at vare undtaget for
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Danske Advokater anmoder der-
udover om, at der redegores for,
hvordan stigningsbegraensningen
for grundskyld administreres i fot-
hold til sikaldte fallesarealer, som
efter den nye ejendomsvurderings-
lov vil blive kategoriseret som re-
kreative omrider. Hertil anforer
Danske Advokater, at disse falles-
arealer i henhold til den tidligere
gxldende vurderingslov blev ansat
til 0 kr. og dermed ikke blevet op-
krevet grundskyld.

Stigningsbegraensning for dekningsafoift
Danske Advokater pipeger, at én
af forudsztningerne for at blive
omfattet af reglerne om stignings-
begransning for dekningsafgift er,
at ejendommen dret forinden har
varet opkraevet dekningsafgift.

Danske Advokater bemaerker, at
der nu foreslds indfort en undta-
gelse om, at stigningsbegrensnin-
gen for dekningsafgift alligevel
skal gzelde i visse tilfzelde, hvor
ejendommen ikke har betalt daek-
ningsafgift i 2021, og at de navnte
saerlige tilfeelde er:

Kommentarer

vurdering efter ejendomsvurde-
ringsloven, vil siledes udgore
grundskylden opgjort efter ejen-
domsskattelovens kapitel 1-5, dvs.
den fulde grundskyld for kalender-
dret, uanset om ejendommen op-
horer med at vare undtaget for
vurdering efter ejendomsvurde-
ringslovens §§ 9 og 13.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet om grundskyld af
rekreative arealer.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om stigningsbe-
graensning for dekningsafgift.
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1. Nar 4arsagen til fritagelse for
dzkningsafgift for 2021 er, at for-
skelsvaerdien var under 50.000 kr.
2. Nar arsagen til fritagelse for
dzkningsafgift for 2021 er, at dak-
ningsafgiften udgjorde under 200
kr.

3. Nir arsagen til fritagelse for
dzkningsafgift for 2021 er, at ejen-
dommen som folge af halvdelsreg-
len var fritaget for dekningsafgift,
fordi halvdelen eller mindre af for-
skelsvaerdien blev anvendt til daek-
ningsafgiftspligtice formal.

Selvom bevaggrundene som
nevnt i lovforslaget efter Danske
Advokaters opfattelse er valide (og
1 ovrigt tilkendegivet i Danske Ad-
vokaters tidligere horingssvar), an-
forer Danske Advokater, at reglen
bor udvides, sd stigningsbegrans-
ningen for dekningsafgift gzelder,
uanset hvad drsagen til, at ¢jen-
dommen tidligere ikke har betalt
dackningsafgift, og uanset hvor
ejendommen gar fra at vare frita-
get for dekningsafgift til at blive
omfattet.

Danske Advokater bemzarker i ov-
rigt, at den foresldede lovbestem-
melse deekker langt mere end selve
den situation med den @ndrede
veegtning i det nye ejendomsvurde-
ringssystem, som kan betyde, at en
ejendom — uden @ndret anven-
delse — gar fra at vaere fritaget for
dekningsafgift i 2021 til at skulle
betale deckningsafgift i 2022. Dan-
ske Advokater bemarker videre, at
den foresliede lovbestemmelse sa-
ledes ogsa vil omfatte den situa-
tion, hvor en ejendom konverteres

Kommentarer
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fra fx primert bolig (altsa med en
dzkningsafgiftspligtig anvendelse
under 50 pct.) til fx kontor.

Endeligt anforer Danske Advoka-
tet, at en regelendring, hvorefter
stigningsbegransningen for dak-
ningsafgift vil gzlde alle stigninger
(ogsa nar der ikke er betalt noget i
det forudgdende ar), bade vil vare
ganske rimelig og indebare en ve-
sentlig regelforenkling, der efter
Danske Advokaters opfattelse helt
abenlyst er behov for.

Grundskyld og dekningsafgift i visse ud-
stykningstilfeelde

Danske Advokater oplyset, at ho-
vedtrakkene i det nye forslag er, at
en e¢jendomsudvikler (eller den,
som ejer ejendommen inden ud-
stykningen) skal opkreves ejen-
domsskatterne i bade udstyknings-
aret og det efterfolgende ar, hvor
efter det skal vare op til ejendoms-
udvikleren at aftale med de nye
ejere af de nyudstykkede ejen-
domme, hvordan den erlagte ejen-
domsskat skal fordeles.

Danske Advokater oplyser videre,
at ejendomsskatten fastszttes til
ejendomsskatten i udstykningséret
x 2, og den opkraves umiddelbart
efter, at udstykningen er registreret
hos SKAT.

Danske Advokater pipeger dog, at
de foreslaede regler alene finder
alene anvendelse, hvis visse betin-
gelser er opfyldt. Danske Advoka-
ter onsker at pdpege det

Kommentarer

Det anerkendes, at fx en ejen-
domsudvikler vil kunne pavirke,
hvorvidt betingelserne i det fore-
slaede kapitel 7 b vil veere opfyldt
eller ej.
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uhensigtsmaessige i, at de foresla-
ede regler, som er indfort med det
formal at palegge ejendomsudvik-
leren at betale ejendomsskatter, in-
deholder betingelser, som ejen-
domsudvikleren i vesentligt om-
fang kan bestemme om bliver op-
fyldt.

Danske Advokater bemarker, at
betingelserne for, at reglerne fin-
der anvendelse, blandt andet er:

e Der skal udstykkes 2 eller
flere ejendomme, som pa
udstykningstidspunktet
skal vaere udlagt til bolig-
formal.

e Den ejendom (eller de
ejendomme), hvorfra der
udstykkes, skal vare om-
fattet af ejendomsskattelo-
vens § 33.

e Hyuis én af ejendommene
er udlagt til andet end
ejerbolig, afgores det af
Skatteforvaltningen, om
bestemmelsen kan finde
anvendelse. Det kan den,
hvis ”de andtre formal” er
1 naturlig forlengelse af de
ovrige boligudstykninger.

Danske Advokater skal bede om,
at det bekreftes, at betingelserne
ikke er opfyldt, hvis der sker suc-
cessive udstykninger, si den en-
kelte ejendom (og dermed udstyk-
ning) ikke opfylder betingelserne.

Danske Advokater bemaerker, at
selvom der i lovforslaget pa s. 77
er nevnt eksempler pa alternative

Kommentarer

Det skonnes dog ikke hensigts-
meessigt at endre pa dette, da det i
sa fald vil indebzre en uproportio-
nal indgriben i den enkelte ejen-
domsudviklers tilretteleggelse af
en konkret udstykningssag.

Sifremt der sker successive ud-
stykninger, som ikke sarskilt op-
fylder betingelserne, kan det be-
kraftes, at disse udstykninger ikke
vil vaere omfattet af det foresliede

kapitel 7 b.

Som det folger af lovbemarknin-
gerne til den foresldede § 45 e, stk.
2, sa vil det vaere et konkret skon
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udstykninger i naturlig forleengelse
af de ovrige boligudstykninger, an-
moder Danske Advokater om, at
det tydeliggores, hvorvidt eksem-
pelvis dagligvarebutik, skole og/el-
ler institution kunne vare alterna-
tive udstykningsformal, som kan
siges at vaere 1 umiddelbar forlen-
gelse af etablering af fx et parcel-
husomrade, herunder om det evt.
har betydning for vurderingen
heraf, om det er samme lokalplan,
som udlaegger de forskellige for-
mal.

Danske Advokater skal ydermere
anmode om, at det praciseres,
hvorvidt afgerelse af, om ovensti-
ende betingelser er opfyldt, er en
afgorelse i forvaltningslovens for-
stand, og om den i givet fald kan
paklages.

I forlengelse af dette sporgsmal
skal Danske Advokater anmode
om, at der etableres en ordning,
sdledes at der kan indhentes en
forhandsgodkendelse af, om betin-
gelserne er opfyldt, der sdledes kan
have store konsekvenser, hvis en
ejendomsudvikler fx mener, at be-
tingelserne er opfyldt, men det sd
viser sig, at Vurderingsstyrelsen
ikke et enig heri.

Kommentarer

fra Skatteforvaltningen, hvorvidt
en sekundar udstykning vil skulle
anses som en udstykning i naturlig
forlengelse af en boligudstykning.

Det kan derfor ikke afvises, at ud-
stykning til fx dagligvarebutik,
skole og/eller institution vil kunne
anses som varende i naturlig for-
leengelse.

Her henvises sarligt til beskrivel-
sen af betydningen af ”mindre om-
fang” i bemarkningerne, hvoraf
det folger, at Skatteforvaltningens
skon vil skulle baseres pa hen-
holdsvis udnyttelsesintensiteten og
selve fordelingen af de udstykkede
kvadratmeter.

Beslutninger truffet efter den fore-
slaede § 45 e, vil ikke vare selv-
steendige afgorelser. Ejer vil i for-
bindelse med en klage over skatte-
ansattelsen efter de almindelige
regler kunne paberabe sig, at skat-
ten er beregnet pa baggrund af en
forkert anvendelse af § 45 e, stk. 2.

Man kan som ejendomsejer an-
mode Skatteforvaltningen om et
bindende svar efter Skatteforvalt-
ningslovens § 21.
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Danske Advokater bemarker, at
forudsztningen for de foreslaede
regelendringer synes at vere, at
det ikke er muligt at nyudstykke et
omride, uden at én af ejendom-
mene bliver restejendom (altsa far
den gamle ejendoms BFE-num-
mer). Danske Advokater overvejer
pa baggrund af tidligere erfaringer,
om dette udgangspunkt er korrekt,
og/eller om det med vedtagelse af
andre regler eller fastsattelse af in-
strukser ville vaere muligt at lose de
problemer, der har foranlediget de
her foresldede regler.

Danske Advokater henstiller i ov-
rigt til, at det i bemaerkningerne til
lovforslaget praciseres, hvorvidt
problemstillingen ogsa er relevant
ved opdeling af en ejendom i ejet-
lejligheder, fx ved opdeling af en
tidligere udlejningsejendom 1 selv-
stendigt matrikulerede ejetlejlighe-
der, som frasxlges.

Danske Advokater oplyser, at det
er relevant at beskrive, hos hvem
ejendomsskatterne opkraeves for
det ar, hvor en sadan ejendom op-
deles i ejerlejligheder, som saxlges,
da de udstykkede ejetlejligheder
forst pr. 1. januar i dret efter ud-
stykningen vurderes selvstendigt,
og der forst i dret efter terminen
for den nzvnte forstegangsvurde-
ring opkraeves ejendomsskatter pa
grundlag af denne.

Danske Advokater bemarker, at
det i lovforslaget pé s. 46 er oplyst,

Kommentarer

Det er Skatteministeriets forsta-
else, at der i forbindelse med en
matrikuleer udstykning altid vil
vere en sakaldt restejendom.

Det praciseres i lovforslagets be-
merkninger, at opdeling af en ud-
lejningsejendom i selvstendige
ejetlejligheder ikke vil vaere omfat-
tet af det foreslaede kapitel 7 b.

I disse tilfaelde vil de almindelige
regler vedrorende beskatnings-
grundlaget for grundskyld i ejen-
domsskattelovens § 17, stk. 1 og 2
finde anvendelse.

De 400 tilfzlde er et tidligere skon,
som efterfelgende er blevet
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at det skonnes, at der vil vere tale
om ca. 400 atlige tilfzlde, hvor de
foresldede regler finder anven-
delse. Danske Advokater mener, at
dette forekommer at vaere et meget
lavt skon, idet reglerne som ud-
gangspunkt omfatter alle udstyk-
ninger til boligformal. Danske Ad-
vokater skal bede om, at der rede-
gores nermere for, hvordan man
er kommet frem til ca. 400 arlige
tilfelde. Danske Advokater anfo-
rer, at dette specielt skal ses 1 lyset
af, at det samtidigt fremgir, at
disse nye regler vil skulle behand-
les manuelt, idet de nuverende IT-
systemer ikke kan hindtere regel-
endringen.

Vedr. eftergivelses- og tilbagebetalings-
ordningen for grundskyld ved efterregule-
ring af skattedrene 2021-2023, hyor
tidligere ¢er er afgdet ved doden
Danske Advokater oplyser, at ju-
steringen angir efterreguleringerne
for drene 2021-2023, der opkreves
hos den, som er ejer pa tidspunk-
tet, hvor den endelige ejendoms-
skat for arene 2021-2023 kan op-
gores.

Danske Advokater anferer videre,
at problemstillingen opstar, hvis
den tidligere ejer er afgiet ved do-
den, idet den nuvzrende ejer der-
med — uanset hvordan det kon-
traktuelt forholder sig mellem af-
dode og nuverende ejer — skal af-
holde den samlede ejendomsskat

Kommentarer

nedjusteret til 200 tilfeelde. Det
skyldes, at opsplitningen af ejerlej-
ligheder oprindeligt var omfattede
af den foresliede ordning. Inden
den offentlige horing udgik ejerlej-
ligheder af lovteksten, mens de ad-
ministrative konsekvenser ikke til-
svarende blev opdateret.

Skonnet er udarbejdet pa bag-
grund af oplysninger om ejen-
domme i 2022 med en arealstor-
relse pa mere end 5.000 m?, som i
2023 havde en arealstorrelse pd
2.400 m? eller mindre.

Der er tale om et groft sken, og
der er taget de fornedne forbehold
herfor i vurderingen af de admini-
strative konsekvenser forbundet
med den foresliaede ordning.
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for drene 2021-2023 uden mulig-
hed for refusion.

Danske Advokater bemarker, at i
det udsendte lovforslag er der lagt
op til, at den nuvarende ejer kan
fa eftergivet den ejendomsskat,
som dxkker den ejerperiode, hvor
den afdede ejer ejede ejendom-
men.

Danske Advokater oplyser, at der
er 4 betingelser, som skal vaere op-
fyldt (lovforslagets § 82 c, stk. 1),
herunder § 82 ¢, stk. 1, nr. 3, hvor-
efter den fysiske og nuverende
ejer skal dokumentere, at en even-
tuel efterregulering af grundskyl-
den for skattedrene 2021-2023 er
reguleret kontraktuelt med den nu
ved doden afgiede ¢jer.

Danske Advokater skal anmode
om, at det bekrzftes, at en sidan
standardbestemmelse vil opfylde
betingelsen i lovforslagets § 82 c,
stk. 1, nr. 3, alternativt anmodes
Skatteministeriet om nzrmere at
redegore for, hvordan man fore-
stiller, at bevisbyrden kan loftes.

Danske Advokater bemzarker i ov-
rigt, at det har varet en kendt pro-
blemstilling aktualiseret af saerreg-
len om, at ejendomsskatten for
arene 2021-2023 opkraves hos
den, som er ejer pa tidspunktet,
hvor den endelige ejendomsskat

for drene 2021-2023 kan opgoeres —

en problemstilling, som det har
veeret muligt at lose for arene 2024
og frem, hvor ejendomsskatten

Kommentarer

Det folger af lovbemerkningerne
til den foreslaede § 82 c, stk. 1, nt.
3, at bevisbyrden vil kunne loftes
ved at udlevere dokumenter fot-
bundet med overtagelsen af en
ejendom, hvorti en regulering af
grundskylden typisk vil fremga.
Det vil almindeligvis betyde kobs-
aftalen og refusionsopgorelsen.

Det vil veere en konkret vurdering,
hvorvidt en kebskontrakt eller lig-
nende opfylder kriteriet.

Det kan dog generelt anfores, at
sifremt der er aftalt almindelig re-
fusion vedr. ejendomsskatterne, vil
en sidan standardbestemmelse
som udgangspunkt opfylde den fo-
reslaede betingelse i ejendomsskat-
telovens § 82 c, stk. 1, nr. 3.
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opkraves ud fra de respektive ejer-
perioder.

Berostillelse af efteropkravninger af
grundskyld for skattedrene 2021-2023 i
serlige tilfelde

Danske Advokater oplyset, at ju-
steringen angir en mulighed for
kommunalbestyrelsen til i serlige
tilfeelde og efter indstilling fra told-
og skatteforvaltningen at sxtte op-
kraevninger som folge af en efter-
regulering af grundskyld i bero i
op til 12 médneder for fysiske per-

soner.

Danske Advokater bemaerker, at
justeringen er aktualiseret som
folge af de i medierne beskrevne
problemstillinger omkring ejen-
domsskatten i udstykningstilfalde
— en problemstilling, som dog er
lost ved det lovforslag, som i slut-
ningen af december 2024 blev
sendt i horing,.

Danske Advokater anforer, at der
derfor ikke aktuelt er kendte pro-
blemstillinger, som er drsagen til
bestemmelsen. Danske Advokater
skal anmode om, at det oplyses,
hvorvidt Skatteministeriet er be-
kendt med problemstillinger, hvor
bestemmelsen kan bringes i anven-
delse.

Den foresliede ndvidelse af adgangen til
at fa ansat en ejendomsverds, f. ejen-
domsvurderingslovens § 11

Efter Danske Advokaters opfat-
telse er det gladeligt, at adgangen
til at fa ansat en ejendomsveardi

Kommentarer

Der kendes pa nuvarende tids-
punkt ikke til konkrete tilfaelde,
hvor den foresliede bestemmelse
vil skulle anvendes.

Erfaringer gjort i forbindelse med
udsendelsen af bade 2020-vurde-
ringerne og de forelobige vurde-
ringer har dog medvirket til, at det
ikke kan afvises, at der fx kan op-
std uhensigtsmaessige tilfelde i for-
bindelse med efterreguleringen af
skattedrene 2022 og 2023 pa bag-
grund af udsendelsen af 2021-vur-
deringen, hvor der kan opsta be-
hov for en berostillelse af opkrav-
ningen af grundskyld.

Nir der ansaxttes en ejendoms-
veerdi efter ejendomsvurderingslo-
vens § 11 vil dette ske inden for
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efter ejendomsvurderingslovens §
11 er udvidet. Danske Advokater
bemarker, at det fremgar af lov-
forslagets s. 92-93, at anszattelsen
efter ejendomsvurderingslovens §
11 skal ske ud fra den forventelige
kontantvaerdi i fri handel for en
ejendom af den pagzxldende type
under hensyn til alder, stotrelse,
beliggenhed og ovrige karakteri-
stika. Forinden denne passus frem-
gir, at ansaxttelsen skal ske inden
for rammerne af vurderingsnor-
men, jf. ejendomsvurderingslovens

§15.

Efter Danske Advokaters opfat-
telse er det uklart, om der hermed
menes, at § 11-ansattelsen er en
ren handelsverdinorm, hvor der
altsa tages hensyn til alle rettighe-
der og forpligtelser, som den pa-
gxldende ejendom er underlagt,
herunder ogsd de sikaldte privat-
retlige restriktioner forudsat, at de
har en betydning for vardianszat-
telsen. Danske Advokater nzvner
som eksempel, at den bedst kendte
privatretlige restriktion nok er en
hjemfaldsforpligtelse, hvorefter
ejendomsejeren pd et givent tids-
punkt er forpligtet til at tilbage-
salge ejendommen (typisk til en
kommune) til en meget lav pris.
Danske Advokater anforer, at jo
tettere man er pa hjemfaldstids-
punktet, jo lavere er handelsvaer-
dien af ejendommen. Danske Ad-
vokater anforer, at i vurderings-
messig henseende medregnes en
sadan hjemfaldsforpligtelse dog
ikke, idet den anses at vaere privat-
retlig, og sporger herefter, om §

Kommentarer

rammerne af den generelle vurde-
ringsnorm i ejendomsvurderings-
lovens § 15. Ejendomsveardien skal
derfor afspejle den forventelige
kontantvaerdi i fri handel for en
¢jendom af den pageldende kate-
gori under hensyn til alder, stor-
relse, beliggenhed og evrige karak-
teristika. Den generelle vurderings-
norm indebarer, at ejendomsvaer-
dien vil kunne afvige fra en faktisk
konstateret handelspris for den pa-
gxldende ejendom. Heri ligger, at
vurderingen ansattes inden for et
acceptabelt spzend, som en vardi-
ansettelse vil kunne bevege sig in-
den for, uden at vaerdianszttelsen
af den grund bliver forkert. En an-
sattelse af ejendomsvardien efter
ejendomsvurderingslovens § 11 vil
ogsd vaere omfattet af ejendoms-
vurderingslovens 15, stk. 4, hvoraf
fremgar, at der ved vurderingen
alene tages hensyn til tinglyste ser-
vitutter af privatretlig karakter, i
det omfang en servitut er palagt en
ejendom til fordel for en anden
ejendom og disse ikke har samme
ejer. Dette betyder bl.a., at der ved
vurderingen ikke tages hojde for
en eventuel hjemfaldsforpligtelse.

Det er ikke muligt generelt at svare
p4, hvordan specifikke forhold
konkret skal indga i ansattelsen af
ejendomsvardien, idet dette beror
pa en konkret vurdering af, hvor-
dan disse og andre forhold pavir-
ker den forventelige kontantveerdi i
en fri handel. Det er derimod selv-
sagt klart, at en forudgiende han-
del mellem uathengige parter er en
serdeles vasentlig indikator pa den
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11-ansettelsen skal tage hensyn til forventelige kontantveerdi 1 en fri
sadanne forhold. handel.

Danske Advokater nevner, at et
andet eksempel kunne veare, at
ejendommen var udlejet pa vilkir,
som ikke er markedskonforme,
hvor ejendommen i vurderings-
messig henseende skal ansattes ud
fra seedvanlige lejeforhold, mens
en ren handelsvardiansattelse vil
tage udgangspunkt i de aktuelle le-
jevilkdr — sarligt hvis det ikke er
muligt at zendre disse. Danske Ad-
vokater peger pi, at dette er endnu
et eksempel pd, at en ren handels-
vardiansattelse afviger fra den
vurderingsmeassige ansattelse.

Danske Advokater peger dernzast
pé, at en afledt problemstilling an-
gar verdiansettelse af fx uudnyt-
tede byggeretter. Danske Advoka-
ter anforer, at en investor ville ind-
drage alle forhold i ejendomsvear-
diansattelsen, herunder mulighe-
den for at opfore yderligere end
den konkrete bebyggelse. Dette er
efter Danske Advokaters opfat-
telse 1 overensstemmelse med vur-
deringsnormen i ejendomsvurde-
ringslovens § 15. Ved ansattelse af
ejendomsvaerdien for ejerboliger
efter ejendomsvurderingsloven
skal Danske Advokater bede Skat-
teministeriet bekrefte, at ejen-
domsvardien ansattes ud fra prin-
cippet i ejendomsvurderingslovens
§ 15, saledes at hvis en investor
formodes at ville tillegge mulighe-
den for at opfere yderligere bebyg-
gelse en veardi, vil denne verdi
skulle tillegges til ejendomsvaer-
dien. Danske Advokater
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eksemplificerer ved at sporge om
ejendomsvaerdien af en lille bebo-
elsesbygning pa 50 kvm alene skal
afspejle vardien af beboelsesbyg-
ningen, hvis den fx ligger pa en
grund ned til vandet, , eller om den
skal afspejle den vaerdi, som en
fornuftig keber ville betale for
ejendommen (dvs. tillagt den
veerdi, som en fornuftig investor
ville tillegge vaerdien af de uudnyt-
tede byggeretter).

Hvis ejendommen kort forinden
anmodningen om en § 11-vurde-
ring er handlet mellem uathengige
parter, onsker Danske Advokat at
fa bekraftet, at en sidan vardian-
sattelse mellem uathangige parter
vil have en betydelig vagt ved vur-
deringen af, hvad ejendomsvar-
dien vil vaere. Selvsagt under for-
udsatning, at der ikke i mellemti-
den mellem handlen og § 11-vur-
deringen er indtradt omstendighe-
der, som betyder, at den aftalte
handelsveardi ikke pa tidspunktet
for EVL § 11-vurderingen er ud-
tryk for handelsvardien.

Danske Advokater bemarker, at
med de foreslaede regler vil der
med en ejendomsvurderingslovens
§ 11-vurdering vaere et retskrav pa,
at denne verdianszttelse kan leg-
ges til grund i 2 4r, medmindre der
indtraeder en omvurderingsgrund i
perioden fra udstedelsen af ejen-
domsvurderingslovens § 11-vurde-
ringen, og indtil transaktionen gen-
nemfores. Baggrunden er, at de
forhold, som kan udlose en om-
vurdering, er forhold, som kan

Kommentarer

Det kan bekraftes, at sigtet med,
at § 11-vurderingens gyldighed
bortfalder, nar der indtrader for-
hold, der ville opfylde betingel-
serne for omvurdering, er at skabe
en klar, skematisk regel, der genan-
vender kendte afgraesninger. Det
bemarkes desuden, at det i forbin-
delse med verdianszttelse ved en
bo- eller gaveafgiftsberegning er
valgfrit at anvende § 11-vurderin-
gen, og det er saledes muligt i ste-
det at vealge at verdiansette
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pavirke handelsvardien af en ejen-
dom (fx en ny lokalplan). Danske
Advokater bemzrker dog, at der
imidlertid er mange vardipavir-
kende forhold, som kan indtrade,
men som ikke er en omvurderings-
grund. Det kunne fx vare en kom-
mune, som vedtog en stigning i
grundskyldspromillen eller en lo-
kalplan, som er vedtaget, men som
ikke er ikrafttradt. Det virker sdle-
des lidt tilfzeldigt, at henvisningen
sker til omvurderingsgrundene,
men det er Danske Advokaters
opfattelse, at det giver god mening
med en skematisk regel, siledes at
ejendomsejere med sikkerhed ved
hvilke omstendigheder, der kan
medfore, at en § 11-vurdering ikke
leengere kan anvendes.

Selve processen med at anmode
om en § 11-vurdering synes ifolge
Danske Advokater at vere, at ejen-
domsejeren indsender de relevante
oplysninger om ejendommen
(adressen, bebyggelsens omfang,
anvendelse og evt. udlejningsfor-
hold). Disse oplysninger bearbej-
des og eventuelt yderligere oplys-
ninger indhentes af vurderings-
myndigheden efter behov. De op-
lysninger, som vurderingen er ba-
seret pa, kan dog vise sig fejlbe-
heftet, mangelfulde, eller de kan
vare endret under sagsbehandlin-
gen, eller det kan veare, at Vurde-
ringsstyrelsen misforstir oplysnin-
ger eller andet. Danske Advokater
onsker at fi oplyst, om ejendoms-
ejeren kan sté 1 en situation, hvor
Vurderingsstyrelsen indtager et
synspunkt om, at forudsatnin-
gerne for § 11-vurderingen er

Kommentarer

svarende til det, der vurderes at
vare handelsverdien. Det kan fx
ske i det tilfzelde, som Danske Ad-
vokater beskriver, hvor der matte
veere indtradt verdipavirkende for-
hold, som ikke har fort til § 11-
vurderingens ugyldighed. Af-
haengig af den konkrete situation,
kan det ogsd vare en mulighed at
anmode om en ny § 11-vurdering,
selvom den ”gamle” fortsat er gal-

dende.

Vurderinger efter ejendomsvurde-
ringslovens § 11 vil lige som andre
vurderinger efter ejendomsvurde-
ringsloven kunne genoptages og
revideres efter reglerne i skattefor-
valtningslovens §§ 33 og 33 a.
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bristet, siledes at den ikke kan an-
vendes.

Hjemmel til at rette dbenlyse fejl i tilba-
gebetalingsordningen

Danske Advokater oplyser, at ju-
stering angar ejendomsvurderings-
lovens § 76 a, stk. 2, hvor Skatte-
ministeriet foresldr at Skattefor-
valtningen skal have hjemmel til at
rette dbenlyse fejl i tilbagebeta-
lingsordningen — ogsa nar det ud-
sendte tilbagebetalingstilbud er
abenlyst for lavt.

Danske Advokater anforer, at bag-
grunden for bestemmelsen er, at
det i mange tilfaelde ikke har veret
muligt at anvende den systemun-
derstottede tilbagebetalingsord-
ning, hvorfor Vurderingsstyrelsen
har anvendt szrbestemmelsen i
ejendomsvurderingslovens § 64,
stk. 2 og 3, i langt flere tilfelde end
oprindeligt antaget.

Danske Advokater skal anmode
om, at det praciseres, hvorndr der
er tale om dbenlyse fejl. Det er
seerligt vigtigt, at dette bliver be-
skrevet, idet der ikke er lagt op til,
at ejendomsejeren kan anfaegte be-
slutningen om, at der ikke forelig-
ger en abenlys fejl.

Vardiansettelsescirkuleret

Danske Advokater anforer, at det i
bemearkningerne til boafgiftslo-
vens § 12 b og § 27, stk. 1, 3. pkt,,
angives, at den fastsatte vardi efter
ejendomsvurderingslovens § 11 er

Kommentarer

Det er ikke Skatteministeriets op-
fattelse, at ejendomsvurderingslo-
vens § 64, stk. 3, er blevet anvendt
1 langt flere tilfxlde end oprindeligt
antaget.

Det har hele tiden varet forudszt-
ningen, at tilbagebetalingsordnin-
gen skulle veere automatiseret i vid
udstrakning, hvilket man var be-
vidst om ikke var muligt for en
raekke mere komplekse ejen-
domme. Fx fordi der er sket en
rekke ombygninger.

Ved édbenlyse fejl teenkes fortrins-
vis pa fejl i det it-system, som ad-
ministrerer tilbagebetalingsordnin-
gen, og som i nogle tilfzelde har
medfert, at en boligejer utilsigtet
ikke har modtaget et tilbagebeta-
lingstilbud for et eller flere ind-
komstar.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Dansk Ejen-
domsmaglerforening,
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bindende (i de 2 ér) og at skatte-
forvaltningen ikke kan @ndre vaer-
dien pga. serlige omstendigheder.
Der angives dog ikke noget om, at
verdiansettelsescirkularet — cirku-
lzere nr. 185 af 17. november 1982
endret ved cirkulaere nr. 9792 af
27. september 2021 — ikke i ovrigt
skulle vaere geldende.

Verdiansattelsescirkulerets pkt. 6
angiver altsa en margin for brug af
en ejendomsveerdi pa +/- 20 pct.
Sammenholdes denne regel med
ikrafttraedelsesreglen for eendrin-
gen af vaerdiansattelsescirkuleret
folger det ogsd heraf, at dette ogsa
gxlder ved en ejendomsvaerdi an-
sat efter ejendomsvurderingslo-
vens § 11. Denne systematik er i
god trad med de principper, der
generelt er geldende for ejen-
domsvurderingsloven. En ejen-
domsvaerdi er svar at ansatte.
Hvis man skal klage over en ejen-
domsveerdi eller grundveerdi, skal
man flytte vaerdien mere end 20%
for at en klage kan realitetsbehand-
les. Nir der er denne margin for
forvaltningens sken, skal borgeren
ogsd have samme margin.

Som forslaget i udkastets § 4, nr. 3
og 4, dvs. endringerne af boaf-
giftsloven, er formuleret er der
ikke nogen margin, hvis man on-
sker at gore brug af en ejendoms-
veerdi ansat efter ejendomsvurde-
ringslovens § 11. Det er dbenbart
sigtet med reglen, at nir man an-
satter en ejendomsverdi efter
ejendomsvurderingslovens § 11 er
der aldrig usikkerhed ved vardian-
sattelsen fra forvaltningens side.

Kommentarer
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Dette mé bero pé en fejl. Usikker-
heden ved vardianszttelsen er al-
tid til stede.

Danske Advokater anforer desu-
den, at lovforslagets bemeerknin-
gerne intet navner om, at margin
pa +/- 20 pct. ved forslaget fjernes
ved overdragelser, hvor man vil
anvende retskravsprincippet. Her-
til kommer, at den ejendomsveerdi
der anszttes efter ejendomsvurde-
ringslovens § 11 er en afgorelse,
der kan paklages. En klage vil her
alene blive realitetsbehandles, hvis
man kan zndre vaerdien med mere
en 20 pct. Nar borgeren skal an-
fegte en ejendomsvurderingslo-
vens § 11 vaerdi, krever det altsa
meget og en tung bevisbyrde. En
sadan lovgivning er ikke rimelig og
usymmetrisk. Der bor ogsa ved
brug af en ejendomsvardi kunne
anvendes en margin pd +/-20 pct.
Dette bor indsettes direkte i for-
slaget til § 4, nr. 3 og 4.

Som udkast til lovforslag forelig-
ger, henger forslaget til § 4 ikke
sammen med den galdende norm i
vardianszttelsescirkuleret. Denne
sammenhang skal ifelge Danske
Advokater etableres — og gerne
som anfort med indfersel af en
+/-20 pct. margin i forslagets § 4,
nr. 3 og 4.

Danske Advokater anforer, at som
forslaget til § 4, nr. 3 og 4, er angi-
vet, omfatter det alle ejendomsty-
pet, der ikke er ejerboliger. Dette
gxlder ogsa, uanset om den

Kommentarer

Det bekraftes, at det foreslaede
retskrav omfatter ejendomme om-
fattet af ejendomsvurderingslovens
§ 10, som efter forslaget vil kunne
fa en § 11-vurdering. Det har ikke
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pagzldende ejendom beskattes ef-
ter ejendomsavancebeskatningslo-
ven eller efter naringsreglerne.
Danske Advokater skal anmode
om at fa bekraftet, at retskravet i
forslag til § 4, nr. 3 og 4 ogsa om-
fatter ejendomme, der nzringsbe-
skattes.

Danske Advokater anforer, at det
alene er ejendomme, der ikke far
ansat en ¢jendomsvardi efter ejen-
domsvurderingslovens § 10, der
kan fa ansat en ejendomsvardi ef-
ter ejendomsvurderingslovens § 11
og dermed kan gore retskrav gel-
dende pé brug af ejendomsvardien
ved bo- og gaveafgift. De ejen-
domme der er omfattet af ejen-
domsvurderingslovens § 10, er alle
ejendomme, der ikke er ejerboliger
mv. Denne sidste kategori af ejen-
domme — ca. 1,5 mio. ejendomme
— vil aldrig kunne fa ansat en ejen-
domsveardi efter ejendomsvurde-
ringslovens § 11. Med det pagzl-
dende forslag indferes der derfor
ikke noget retskravsprincip for
brug af ejendomsvzerdien for disse
1,5 mio. ejendomme.

Bemarkningerne til udkastet til
lovforslagets § 4, dvs. boafgiftslo-
ven, forholder sig ikke til dette.
Det anforte far den konsekvens, at
der ikke er noget retskravsprincip
for disse ejendomme og at man
ved vardianszttelse til brug for

Kommentarer

betydning, om den pagaldende
ejendom er omfattet af ejendoms-
avancebeskatningsloven eller nz-
ringsreglerne. Det bemarkes desu-
den, at ejendomsvurderingslovens
§ 10 ikke kun omfatter ejen-
domme, der ikke er ejerboliger,
idet ejerboliger, hvor der pa ejen-
dommen er registreret bygnings-
arealer til erhvervsmeassig anven-
delse m.v, jf. nr. 7, ogsé efter det
foresliede vil kunne fd en § 11-
vurdering.

De omtalte ejendomme far der-
imod lebende anszttelser af ejen-
domsvardien og vil efter samme
regler som hidtil kunne anvende
vardianszttelsescirkulerets +/- 20
pct.-regel ved vaerdiansattelse,
medmindre der foreligger serlige
omstendigheder. Det er forvent-
ningen, at setlige omstendigheder
i langt mindre grad vil foreligge,
nar ejendomsvaerdier anszttes lo-
bende som tiltenkt.

Der xndres saledes ikke pa reg-
lerne for vaerdiansattelsen ved
overdragelser af ejendomme, der
ikke er omfattet af muligheden for
ad hoc anszttelser efter ejendoms-
vurderingslovens § 11.

Det er derudover korrekt, at ejen-
domsvardierne vurderes efter
samme norm. Til gengzld er der
forskel p4, at der ved lobende an-
sattelser af ejendomsveerdier er
tale om ansxttelser, der indgar i et
nyt ejendomsvurderingssystem,
der har karakter af masseforvalt-
ning, hvor anszwttelsernes formal er
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bo- og gaveafgift beregningen der-
for alene skal bruge vardiansattel-
sescirkuleret og den deri inde-
holdte +/-20 pct.-regel samt mo-
difikationen om serlige omsten-

digheder.

Man kan ikke af udkast til lov-
forslag se, om man er bevidst om
denne regulering, da det ikke er
omtalt i bemarkningerne. Det bor
praciseres, hvad der er geeldende.

Danske Advokater referer til, at
den vardi der anszttes ved en vat-
diansattelse efter ejendomsvurde-
ringslovens § 11, pa s. 31 1 lov-
forslaget er anfort som:

” Ejendomsverdien i § 11-vurderingen
ansettes som den forventelige kontant-
veerdi 7 fri handel for en ejendom af den
pdgaldende type under hensyn til alder,
storvelse, beliggenbed og ovrige karakteri-
stika. Det vil sige inden for rammerne af
vurderingsnormen, jf. ejendomsvurde-
ringslovens § 15.”

Denne norm er ogsa den norm,
der anvendes for fastsettelse af
ejendomsvaerdien for de 1,5 mio.
ejerboliger mv. Det foreslas der-
for, at retskravsprincippet ogsa
kommer til at gzelde for de 1,5
mio. ejerboliger. Det kan let gores
ved at henvise til at ejendomme
omfattet af ejendomsvurderingslo-
vens § 3, stk. 1, nr. 1, kan bruge en
ejendomsvardi fastsat efter ejen-
domsvurderingslovens §§ 5 eller 6
som varende handelsverdien.

Ved en sidan udvidelse af regel
kommer man til at operere med et

Kommentarer

den lebende ejendomsbeskatning.
§ 11-ansaxttelserne foretages i
modsaxtning hertil ad hoc mod be-
taling af et gebyr pa 3.700 kr. (i
2025) med henblik pa eksempelvis
verdiansattelse i forbindelse med
beregning af bo- eller gaveafgift.

De lobende ansattelser og ad hoc
ansattelserne har siledes forskel-

ligt sigte.
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egentligt retskravsprincip ved bo-
og gaveafgift for alle ejendomska-
tegoriet.

Ejendomsavance ved salg af blandet be-
nyttede ejendomme

Danske Advokater pipeger, at xn-
dringen af ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 9, stk. 1, 2. pkt., in-
debzret, at normen for, hvilke
ejendomme der omfattes af not-
men for blandede ejendomme, %n-
dres. Videre papeger Danske Ad-
vokater, at som det er i dag og
fremad vil fast ejendom, der om-
fattes af ejendomsavancebeskat-
ningsloven vare i en af tre katego-
rier: ejendomsavancebeskatnings-
loven § 8 (skattefrie), ejendoms-
avancebeskatningsloven § 9 (de
blandede ejendomme og dermed
delvis skattefrie) eller blot reglerne
i ejendomsavancebeskatningslo-
ven, hvor der foretages en almin-
delig avanceopgorelse og hvor der
sker beskatning af gevinst eller tab.

Danske Advokater bemaerker, at
der med forslaget til endring er
der to betingelser for at vare om-
fattet af ejendomsavancebeskat-
ningsloven § 9, som er, at ejen-
dommen er omfattet af ejendoms-
vurderingslovens § 35 (der ansat-
tes en ejendomsvaerdi for boligde-
len) og dels, at ejendommen pi af-
staelsestidspunktet anses som en
erhvervsejendom efter ejendoms-
vurderingsloven. Danske Advoka-
ter papeger, at hvis en ejendom er
omfattet af ejendomsvurderingslo-
vens § 35, men den kategoriseres
som en ejerbolig efter

Kommentarer

Henset til, at der ikke leengere an-
szttes lobende ejendomsveerdier
for erhvervsejendomme, har det
ikke vaeret muligt 1:1 at viderefore
den gzxldende retsstilling og prak-
sis for anvendelsesomradet for
ejendomsavancebeskatningslovens
§ 9, stk. 1, 2. pkt., vedrerende ejen-
domsavance af ejendomme, der er
benyttes til savel boligformal som
erhvervsmassige formal.

Det kan dog bekrzftes, at blandet
benyttede ejendomme, der er kate-
goriseret som en ejerbolig efter
ejendomsvurderingsloven, og som
ikke leengere vil vaere omfattet af
ejendomsavancebeskatningsloven
§ 9, stk. 1, 2. pkt., i stedet vil vaere
omfattet af den sdkaldte parcelhus-
regel i ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8, hvorefter fortje-
nesten af hele ejendommen under
visse betingelser er skattefri. Dette
er blevet praciseret i lovbemaerk-
ningerne til 2ndringen af ejen-
domsavancebeskatningslovens § 9,
stk. 1, 2. pkt.
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ejendomsvurderingsloven, vil den
ikke vere omfattet af ejendoms-
avancebeskatningsloven § 9. Dan-
ske Advokater bemarker, at det
ikke anfores i lovforslaget, hvor-
dan denne ejendomstype beskat-
tes.

Danske Advokater refererer til,
den nuvarende praksis for denne
type ejendomme, som er angivet i
forslagets s. 116:

"Det folger dog ogsd af praksis, at sd-
danne ejendomme i visse tilflde i stedet
er omfattet af parcelbusreglen efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 8, hvor
Jfortjeneste ved afstdelse af enfamiliehuse,
tofamilieshuse, ejerlefligheder og sommer-
huse under visse betingelser ikke skal
medregnes. Dette gaelder tilfwlde, hvor
ejendommen — pa trods af, at mindst 25
pet. af den samlede ¢jendomsverdi for
ejendommen benyttes erhvervsmessigt —
bar bevaret karakteren af et enfamilie-
bus, et tofamilieshus, en ejerlejlighed eller
et sommerbus, og mindst 50 pet. af den
samilede ejendomsverdi for ejendommen
benyttes til boligformal.”

Danske Advokater finder, at det
vil vaere nzrliggende, at denne
praksis fortsetter uzendret for
denne ejendomstype der ikke op-
fylder begge betingelser i forslag til
formulering af ejendomsavancebe-
skatningslovens § 9, stk. 1, 2. pkt.,
og at konsekvensen da vil vare, at
en del af disse ejendomme vil
kunne rummes i ejendomsavance-
beskatningslovens § 8 med fuld
skattefrihed til folge, nir ejendom-
mes karakter fortsat er enfamilie-
hus mv.

Kommentarer
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Danske Advokater skal anmode
om at fa bekraftet, at dette er rets-
tilstanden fremadrettet.

Alternativer til lobende ejendomsverdier
EjendomDanmark forholder sig
generelt positivt til, at der nu rettes
op pé nogle af de uhensigtsmas-
sigheder og huller i den ovrige
skattelovgivning, som Ejendom-
Danmark anferer er opstiet som
en konsekvens af overgangen til
det nye vurderings- og beskat-
ningssystem.

EjendomDanmark bemzrker dog,
at der allerede har varet foretaget
mange regeltilpasninger af den nu-
verende lovgivning, hvilket Ejend-
omDanmark ikke finder bestyr-
kende for tilliden til det nye ejen-
domsvurderingssystem. Ejendom-
Danmark kan derfor ikke undga at
péapege det paradoksale i, at der nu
igen foretages lovendringer, som
skal korrigere for fejl og mangler,
som EjendomDanmark bemearker
er opstiet som en konsekvens af
indforelsen af den nye metode til
at vurdere erhvervsejendomme,
hvor der ikke leenge fastszttes en
faktisk vaerdi af ejendommen, men
udelukkende en potentialevardi
ved bedst skonomisk anvendelse
af grunden.

Udnyttelse af tagetager og stigningsbe-
greensningen for grundskyld
EjendomDanmark tilfojer, at der
efter EjendomDanmarks opfat-
telse fortsat udestdr en rekke

Kommentarer

Det anerkendes, at de foreslidede
permanente alternativer til anven-
delse af lobende ejendomsveerdier
til beskatningsformal for land-
brugs-, skov- og erhvervsejen-
domme burde have varet pa plads
samtidig med, at anszttelsen af lo-
bende ejendomsvardier for disse
ejendomme blev afskaffet.

Der henvises i ovrigt til kommen-
taren til Danske Advokater om be-
hovet for regeltilpasningerne pa
ejendomsbeskatnings- og vurde-
ringsomradet.

Den omtalte problemstilling falder
uden for rammerne af lovforslaget.
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abenlyse fejl i det nuvaerende regel-
grundlag, som dette lovforslag ikke
adressere, men som det er vores
opfattelse bor adresseres hurtigst
muligt.

EjendomDanmark oplyser, at for-
uden en ogede gennemsigtighed
omkring erhvervsvurderingerne,
og en bedre kobling til virkelighe-
dens vardier, kan ogsd nxvnes
mindre tekniske fejl, med store
konsekvenser, som fx problema-
tikken om bortfald af stigningsbe-
gransningen for grundskyldsstig-
ninger, ved udstykning af loftsrum.

EjendomDanmark havde gerne set
at denne problematik var blevet
adresseret nu, serligt ndr man alli-
gevel 1 lovforslaget behandler de
pagzldende stigningsbegrans-
ningsregler.

EjendomDanmark skal derfor op-
fordre til at denne problemstilling
behandles hurtigst muligt.

Retskrap i relation til § 11-vurderinger
EjendomDanmark hilser udvidel-
sen af § 11-ordningen meget vel-
kommen og finder det aldeles po-
sitiv at der indfores et retskrav pa
at fa foretaget en sidan vurdering.
Det er et vaerdifuldt verktoj for
virksomheder, der stir over for ge-
nerationsskifte. EjendomDanmark
bakker i gvrigt om Danske Advo-
katers horingssvar.

Kommentarer
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Grundskyld og dekningsafgift i visse ud-
stykningstilfeelde

EjendomDanmark har i lighed
med Skatteministeriet noteret sig
de uhensigtsmaessige situationer
der blandt andet har varet belyst i
medierne, hvor enkelte boligke-
bere af ny udstukne grunde, er
endt i en uhensigtsmaessig skattesi-
tuation, hvoti de har skulle svare
skatten for hele den oprindelige
jordlod i en periode inden jordlod-
den har kunnet revurderes som de
nyopstiede grunde de faktisk er.

EjendomDanmark kan i den for-
bindelse tilslutte sig det uhensigts-
messige 1 den efterfolgende situa-
tion, og vi hilser det sdledes vel-
komment at Skatteministeriet nu
tager sagen op, og tilpasser loven
herefter, sd skattepligten flyttes fra
koberen til en udstykkende part.

EjendomDanmark skal dog samti-
dig bemarke, at det synes relativt
uklart om de eksempler der er
nevnt pa alternative udstykninger i
relation til fx et parcelhusomrade,
skal forstds som en udtemmende
liste, eller man forestille sig at fx
udstykning af enkelte butikslokaler
til dagligvarehandel eller lign., ogsa
vil falde inden for bestemmelsen.

EjendomDanmark skal i den for-
bindelse opfordre til at den vurde-
rende myndighed, fortolker disse
regler lempeligt, sa der ikke opstil-
les unedige barrierer for udviklin-
gen af nye beboelsesomrider.

Kommentarer

Det folger den foreslaede § 45 e,
stk. 2, at er en eller flere af de af
stk. 1 omfattede ejendomme ud-
lagt til andre formal end boligfor-
mél, som af Skatteforvaltningen
anses for at vere i naturlig forlaen-
gelse af de ovrige udstykninger,
finder stk. 1 anvendelse uanset
disse ejendommes kategorisering,
jf. ejendomsvurderingslovens § 3,
stk. 1.

Af lovbemaerkningerne folger det,
at med forslaget vil Skatteforvalt-
ningen dermed skulle foretage et
konkret skon over de ejendomme,
som vil blive anset for udstykket i
naturlig forlengelse af boligudstyk-
ningerne. Skatteforvaltningen vil
siledes skulle vurdere, hvilke ud-
stykninger der anses for verende i
natutlig forlengelse af de ovrige
udstykninger til boligformal, jf. s.
96 1 horingsversionen af lovudka-
stet.

Den foresldede bestemmelse er
dermed en skonsbestemmelse,
hvorefter Skatteforvaltningen vil
skulle anlzegge en praksis.

De i lovbemarkningerne opstillede
to eksempler er detfor ikke ud-
tommende tilfzlde, men blot to
eksempler til brug for udarbejdelse
af praksis.
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Erbvervsstyrelsen — Om-
rade for Bedre Regulering
(OBR) — del 1

Bemaerkninger

Omz ovrige forbold
EjendomDanmark skal helt gene-
relt gore opmarksom p4, at n-
dringer med pavirkning af forhold
som fx opkravning af leje 1 lejefor-
hold, som er pavirket af disse for-
hold, bor gennemfores med iagtta-
gelse af gzeldende lejelovsretlige
bestemmelser som fx varslingsreg-
ler for huslejestigninger og lign.

EjendomDanmark piapeger, at
dette gaelder blandt andet i forhol-
det omkring det nye 6. pkt. i § 3,
stk. 1, nr. 6, i ejendomsbeskat-
ningsloven, for si vidt angar leje-
mal hvor ejeren bebor dele af ejen-

domme selv.

EjendomDanmark skal derfor op-
fordre til, at hvis denne foresliede
lovaendring, skennes at have pa-
virkning af lejeopkravning 1 leje-
forhold, at man ligeledes tilpasser
den relevante lejelovgivning, sa der
ikke opstar uhensigtsmaessigheder
fx vedr. lejelovens varslingsregler.

EjendomDanmark skal ligeledes
opfordre til at den foreslaede lov-
endring og dens konsekvenser for
de berorte lejere og udlejere, kom-
munikeres klart efter forslagets
forventede vedtagelse.

Administrative konsekvenser

OBR vurderer, at lovforslaget ikke
medforer administrative konse-
kvenser for erhvervslivet og har
dermed ikke yderligere kommenta-
rer.

Kommentarer

Ejendomsskattelovens § 3, stk. 1,
nr. 6, omhandler tilfxlde, hvor
man som ejer af en udlejningsejen-
dom med 3-6 boligenheder, der
selv beboer én af disse lejligheder,
kan vzlge at betale ejendomsvaer-
diskat efter ejendomsskatteloven
fremfor lejevardibeskatning efter
statsskattelovens regler.

Den foresldede ®ndring af bestem-
melsen justerer en af betingelserne
for, at ejeren kan valge ejendoms-

veerdibeskatning.

Bestemmelsen og den foresliede
andring hertil vedrorer saledes, ef-
ter Skatteministeriets opfattelse,
ikke lejelovgivningen.
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Erhvervsstyrelsen — Om-
rade for Bedre Regulering
(OBR) — del 2

Finans Danmark

Bemaerkninger

Innovations- og ivarksattertiekket
OBR har i forbindelse med praeho-
ringen af lovforslaget afgivet udta-
lelse til Skatteministeriets vurde-
ring af Innovations- og Ivarksat-
tertjekket. OBR har ingen yderli-
gere bemerkninger.

Administrative konsekvenser

OBR vurderer, at lovforslaget ikke
medforer administrative konse-
kvenser for erhvervslivet og har
dermed ikke yderligere kommenta-
reft.

Andet

OBR bemarker, at Skatteministe-
riet, jf. lovkvalitetsvejledningen,
bor sende udkast til erhvervsrettet
regulering 1 horing hos OBR sa
vidt muligt 6 uger for den offent-
lige horing. OBR skal vurdere de
administrative konsekvenser for
erhvervslivet som bidrag til den
samlede erhvervsskonomiske kon-
sekvensvurdering.

Finans Danmark mener, at det
grundlaeggende fornuftigt, at man
forseger at lose situationer, hvor
boligejere kommer i klemme ved
overgangen til det ny vurderings-
og ejendomsskattesystem.

Kommentarer

Skatteministeriet er opmarksom
p4, at lovforslag ber sendes 1
prehoring hos OBR 6 uger for
den offentlige horing.

Det bemarkes, at Skatteministetiet
har oplyst OBR om, at lovforsla-
gets del 2 er et resultat af en poli-
tisk beslutning i forligskredsen pa
ejendomsskatteomradet kort for
juleferien, og at det derfor ikke har
veeret muligt at sende elementerne
i praehoring 6 uger for offentlig
horing.

Skatteministeriet har ogsd oplyst
OBR om, at lovforslagets del 2
alene vedrorer fysiske personer.
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Finans Danmark mener, at efterre-
guleringen af grundskyld fra 2021-
2023 er en af disse situationer,
fordi en boligejer overfor skatte-
myndighederne hafter for den tid-
ligere ejers efterregning, hvis ejen-
dommen har skiftet ejer i perio-
den.

Finans Danmark anforer, at forsla-
get om en eftergivelses- og tilbage-
betalingsordning (§ 82 c) leser bo-
ligejerens udfordring i de situatio-
ner, hvor den tidligere ejer er giet
bort.

Finans Danmark oplyser, at der
dog kan vare mange andre grunde
til, at den nuvarende ejer far pro-
blemer med at opkreve ejendoms-
skat fra en tidligere ejer, fx simple
uvilje, manglende betalingsevne,
demens eller umyndiggorelse af
tidligere ejer, vanskeligheder ved at
finde tidligere ejer grundet fx
adressebeskyttelse eller emigration.

Finans Danmark mener detfor
principielt, at skattemyndighederne
bor opkrave ejendomsskatter hos
den boligejer, som skatterne ved-
rorer.

Finans Danmark har givet udtryk
for samme synspunkt vedrerende
hzftelse for lan for indefrosne bo-
ligskatter, hvor en keber risikerer
at haefte med sin ejendom for sal-
gers gxld for indefrosne boligskat-
ter.

Kommentarer

For sa vidt angir udvidelsen af den
foresliede eftergivelses- og tilbage-
betalingsordning i ejendomsskatte-
lovens § 82 c, henvises der til
kommentaren til Dansk Ejen-
domsmaglerforening om deds-
boer og eftergivelsesordningen for
efterreguleret grundskyld, herun-
der mulighed for berostillelse.

Skattepligten i efterreguleringstil-
feelde 1 perioden 2021 til og med
2023, og haftelsen for indefrys-
ningslanene, falder uden for ram-
merne af dette lovforslag.
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FSR — danske revisorer

(FSR) — del 1

Bemaerkninger

Finans Danmark finder det imid-
lertid positivt, at man med eftergi-
velses- og tilbagebetalingsordnin-
gen forsoger at lose en del af pro-
blemerne med den ny ejers haf-
telse. Finans Danmark bemerker,
at man samtidig kan overveje, om
der for bidde myndighedernes og
boligejernes skyld kan skabes en
administrativt lettere losning — fx
at myndighederne af egen drift
undlader inddrivelse, hvis den tid-
ligere ejer er dod. Finans Danmark
anforer endelig, at det nok bor
preciseres, om samtlige tidligere
cjere af en ejendom skal vare gaet
bort, for at der kan ske eftergi-
velse.

Vedr. anvendelse af fordelingen af etage-
arealet

FSR bemarker, at der foreslds en
ny “milemetode” til bedommelsen
af, om ejeren af en lejlighed i en
ejendom med tre til seks lejlighe-
der kan valge ejendomsvardibe-
skatning i stedet for lejevardibe-
skatning.

FSR bemarker, at dette geelder i de
tilfeelde, hvor en sddan ejendom
ikke udelukkende anvendes til be-
boelsesformal, men ogsid anvendes
til erhvervsmassige formadl, og be-
merker videre, at det fremgér af
forslaget, at malemetoden skal
vaere etagearealet mod den gzl
dende praksis, hvor mélemetoden
er fordeling af ejendomsvzardien.

FSR papeger via et eksempel, at
der kan vezre tilfzlde, hvor

Kommentarer

Med den foresldede eftergivelses-
og tilbagebetalingsordning i ejen-
domsskattelovens § 82 c er det
forhdbningen, at en boligejer, som
er fanget i en efterreguleringssitua-
tion, og hvor den tidligere ejer er
afgiet ved deden, ikke vil skulle
tale at blive sendt til inddrivelse.

Det vil blive praciseret, at samtlige
tidligere ejere, som keber har over-
taget ejendommen fra, vil skulle
vere afgiet ved doden, for betin-
gelsen i ejendomsskattelovens § 82
¢, stk. 1, nr. 2, vil vere opfyldt.

Der henvises til kommentaren til
Dansk Ejendomsmaglerforening
om en overgangsordning for nu-
vaerende ejere, der har valgt ejen-
domsvzardibeskatning af en lejlig-
hed i en mindre udlejningsejen-
dom med tre til seks boligenheder.
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ejendommens ejer 1 dag kan valge
ejendomsvardibeskatning, fordi
den erhvervsmessige andel af
ejendommen udger 23 pct. af ejen-
domsvardien (under grensen pa
25 pct.), men hvor den erhvervs-
messige andel af ejendommen vil
udgore 42 pct. med den nye me-
tode ved anvendelse af etagearealet
(og dermed mere end 25 pct.).

FSR papeger videre, at ejeren i ek-
semplet ikke lengere pr. 1. januar
2026 kan vzlge ejendomsveardibe-
skatning af egen lejlighed, fordi
den erhvervsmessigt anvendte an-
del overstiger 25 pct. efter den fo-
resliede malemetode ved anven-
delse af etagearealet.

FSR papeger, at dette kan medfore
betydelige utilsigtede skerpelser af
beskatningen, der iser vil ramme
de i praksis ofte forekommende
tilfzlde, hvor arealet af den er-
hvervsmassige del er relativt stort,
men hvor den erhvervsmassige
del verdimaessigt er relativt lille.
FSR bemzrker, at dette fx kan
veare tilfxldet, hvor den erhvervs-
messige del alene udgor uopvar-
mede lagerfaciliteter, der alene kan
anvendes til opbevaring.

FSR opfordrer til, at denne del af
lovforslaget genovervejes og alter-
nativt, at der indfores en over-
gangsregel, der sikrer, at nuvae-
rende ejendomsejere kan fortsatte
en allerede valgt ejendomsvardibe-
skatning efter den gzeldende prak-
sis.

Kommentarer
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Vedr. § 11-vurderinger

ISR beder skatteministeren be-
krefte, at det foresliede retskrav
pé at anvende en vardi fastsat ef-
ter ejendomsvurderingsloven § 11
ogsi galder 1 de tilfxlde, hvor
ejendommen efterfolgende direkte
eller indirekte salges til en uaf-
hzengig 3. mand til en vaerdi, der er
hojere end fastsat efter ejendoms-
vurderingsloven § 11.

FSR bemarker, at en gyldighed pa
2 ar er meget kort. Det er naturlig-
vis individuelt, hvor tidligt et gene-
rationsskifte indledes, men ofte —
og ideelt — planlegges det 1 god tid.
God tid vil i de fleste tilfelde veare
mere end 2 dr. FSR skal detfor ap-
pellere til, at vaerdiansattelsen efter
§ 11 er geeldende senest 3 ar efter
ansaxttelsen er meddelt.

Afskrivningsloven

ISR refererer de specielle bemaerk-
ninger til lovforslagets § 3, nr. 1,
(opgerelse af afskrivningsgrundla-
get) og bemarker, at de umiddel-
bart ikke kan folge tallene i talek-
semplet. FSR sporger, om der
skulle have stiet "hvor ¢jendomsver-
dien for ejerboligdelen (inkl. andel af
grundyerds) er fastsat til 1,5 mio. kr.

Kommentarer

Forudsat, at FSR henviser til reg-
lerne om sarlige omstendigheder,
der kan medfate, at verdianset-
telse efter +/- reglen i vaerdiansat-
telsescirkulaeret, tilsidesattes, kan
det bekrzftes, at det foreslaede
retskrav pd anvendelse af gyldig §
11-vurdering til brug for bo- eller
gaveafgiftsberegning indebarer, at
verdiansattelsen saledes ikke kan
tilsidesaettes som folge af, at ejen-
dommen fx efterfolgende handles
til en hojere pris.

2 ar svarer til tiden mellem almin-
delig vurderingsterminen og vur-
deres at vare tilstraekkelig tid til at
fa gennemfort den del af generati-
onsskiftet som vedrorer overdra-
gelse af ejendomme. Det bemear-
kes desuden, at hvis § 11-vurderin-
gen efter gyldighedsperiodens ud-
lob er udtryk for ejendommens
handelsvardi, vil verdien kunne
anvendes til beregning af bo- og
gaveafgift efter gyldighedsperio-
den, herunder inden for +/- 20
pct.-reglen 1 verdianszattelsescirku-
lzeret.

Eksemplet er justeret, sa der hen-
vises til ejendomsveerdien for ejet-
boligdelen af “egjendommen” 1 stedet
for “bygningen”, da ejendomsveer-
dien omfatter vaerdien af bade byg-
ning og grund.

Eksemplet beskriver den situation,
hvor den konkrete vurdering sker
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hvoraf grundyerdien udgor 0,5 mio. kr.,
hvorved det konfkret vurderes at ejerbolig-
delen af bygning er 1 mio. kr. verd.”

§ 11-vurderinger i relation til bo- og ga-
veafgiften

FSR bemarker, at retskravet pa
anvendelse ejendomsvurderingslo-
vens § 11 alene omfatter land-
brugsejendomme, skovejen-
domme, erhvervsejendomme m.v.,
som er omfattet af ejendomsvur-
deringslovens § 10, nr. 1-3, nar
disse har fiet en ejendomsvurde-
ring pr. 1. marts 2021 eller senere.

Ejerboliger, der vurderes efter vur-
deringsnormen i ejendomsvurde-
ringslovens § 15, er saledes ikke
omfattet, og er derfor alene omfat-
tet af vardiansattelsescirkulaeret
(cirkulere nr. 9792 af 27. septem-
ber 2021) ved beregning efter bo-
og gaveafgiftsloven.

Flere steder i bemzrkningerne
(forste gang pa s. 29) fremgir
imidlertid om vardianszttelsen ef-
ter ejendomsvurderingslovens §
11:

“Ejendomsverdien i § 11-vurderingen
ansettes som den forventelige kontant-
veerdi 7 fri handel for en ejendom af den
pdgeldende type under hensyn til alder,
storrelse, beliggenhed og ovrige karakteri-
stika. Det vil sige inden for rammerne af

Kommentarer

pa baggrund af begreberne “¢jen-
domsveerdi” og “grundverdi”, som de
er fastsat i ejendomsvurderingslo-
ven. Disse veerdier vurderes pa
baggrund af forskellige vurderings-
normer, og den ene kan derfor
ikke sige at vaere en del af den an-
den.

Selvom er der er tale om samme
vurderingsnorm, er sigtet med de
lobende ansattelser og ad hoc an-
settelserne — som navnt ovenfor -
forskelligt.

Der henvises til kommentaren til
Dansk Ejendomsmaglerforening
om § 11-vurderinger.
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vurderingsnormen, jf- ejendomsvurde-
ringslovens § 15.”

Ud fra et hensyn til enkelthed og
idet der er tale om samme vurde-
ringsnorm, foreslar FSR at retskra-
veti§ 11 udvides til at kunne om-
fatte alle ejendomskategorier ved
beregning af bo- og gaveafgift.

Formuebeskattede andelsselskaber

FSR pépeger, at de fleste andelsbe-
skattede selskaber/foreninger ind-
regner fast ejendom efter et prin-
cip om kostpris, mens dagsverdier
sd vidt ikke anvendes. FSR vurde-
rer, at en ny dagsvardiopgoerelse
vil medfore betydelige administra-
tive omkostninger, og henset til, at
handelsvardierne vil formentlig af-
vige fra kostpris 1 bide en op- og
nedadgiende retning, kunne det
praciseres, at den bogforte vaerdi
af ejendommen ejet af et andelsbe-
skattet selskab/forening som abso-
lut hovedregel kan anses for at ud-
trykke handelsvaerdien af ejendom-
men, uanset om fast ejendom ind-
regnes til kostpris eller dagsveerdi.

Virksombedsskatteloven

FSR refererer til lovforslagets § 11,
nr. 1, og det foreslaede 5. pkt. i
virksomhedsskattelovens § 1, stk.
3, og sporger, om skatteministeren
kan bekrzfte, at bestemmelsen
skal forstds saledes, at skatteyder
kan anmode om at fd ansat en vut-
dering iht. ejendomsvurderingslo-
vens § 11 til ovennaxvnte formal.

Kommentarer

Forslaget er ikke til hinder for, at
der ved opgorelsen af beskatnin-
gen tages udgangspunkt i vardian-
seettelsen 1 regnskabet. I ovrigt vur-
deres det, at reglerne giver tilstrak-
kelig fleksibilitet til, at serlig vaerdi-
ansattelse af ejendomme kun er
nodvendig, hvor den regnskabs-
meessige vardi dbenbart forer til en
forkert verdianszttelse. Og hvor
en sadan sarlig verdiansattelse er
gennemfort, vil denne kunne an-
vendes som udgangspunkt for
vardianszttelse i senere ind-
komstar. Lovbemarkningerne
herom er praciseret.

Der henvises i ovrigt til kommen-
taren til Dansk Erhverv om for-
muebeskattede andelsselskaber.

Det kan ikke bekrazftes, at bestem-
melsen giver skattepligtige mulig-
hed for at anmode om at fi ansat
en vurdering iht. ejendomsvurde-
ringslovens § 11 til brug for virk-
somhedsskatteloven. Bestemmel-
sen giver alene den skattepligtige
hjemmel til at anvende en ejen-
domsverdi, der er ansat efter
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FSR sporger videre, om det i givet
fald ikke vil vaere mest korrekt, at
lovhjemlen kommer til at fremga
af ejendomsvurderingslovens § 11,
jf. lovforslagets § 2, nr. 1.

FSR onsker bekraftet, at en ejen-
dom skal indregnes pa indskuds-
kontoen som folger:

Ejendommen skal indga pa ind-
skudskontoen til enten a) den kon-
tante anskaffelsessum eller b) en
ansat ejendomsvurdering efter
ejendomsvurderingsloven § 11.
Uanset om a) eller b) valges, til-
leegges den kontante anskatfelses-
sum for om- og tilbygninger, der
ikke er indregnet i vardien efter a)
eller b) og indekseres efter ejen-
domsvurderingslovens § 45, stk. 1
og § 40.

FSR sporger endvidere, om Skatte-
ministeriet kan oplyse, hvilken
veerdi der, efter at lovforslaget er
tradt i kraft, skal anvendes, nir en
ejendom skal udtages af virksom-
hedsordningen, fordi den overgar
fra erhvervsmassig anvendelse til
privat anvendelse.

Kommentarer

ejendomsvurderingslovens § 11,
safremt den foreligger.

Dette er praciseret i lovforslaget.

Det kan bekrzftes, at FSRs beskti-
velse af, hvorledes en ejendom
skal indregnes pé indskudskon-
toen, er korrekt.

Der gzlder satlige regler for vaer-
diansattelse af fast ejendom ved
overforsel mellem virksomheds-
ordningen og privatokonomien, jf.
virksomhedsskattelovens § 3, stk.
4. Udgangspunktet er, at der skal
anvendes samme verdi ved ovet-
forsel af en ejendom fra virksom-
hedsordningen til privatokono-
mien, som der blev brugt ved op-
gorelsen af indskudskontoen.

Det vil sige, at udgangspunktet for
verdiansattelse af en ejendom, der
udtages af virksomhedsordningen,
fordi den overgir fra erthvervs-
meessig anvendelse til privat an-
vendelse, skal ske pa baggrund af
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FSR — danske revisorer
(FSR) — del 2

Geodatastyrelsen — del 1

Bemaerkninger

FSR bemarker den meget korte
horingsfrist pa 9 dage, hvilket ge-
nerelt er uhensigtsmassigt. FSR
savner en begrundelse i lovforsla-
gets obligatoriske punkt om

horte myndigheder og organisatio-
ner, for at den normale horings-
frist pa 4 uger fraviges, jf. lov-
forslaget punkt 9, jf. Justitsministe-
riets lovkvalitetsvejledning punkt
9.1.2.

FSR har for nuvarende ingen sub-
stantielle bemzrkninger.

Geodatastyrelsen har i1 lovforslaget
indsat et forslag om, at »autorita-
tivt register« bor udskiftes med

Kommentarer

den foresliede andring af virk-
somhedsskattelovens § 3, stk. 4, 1.
pkt., jf. lovforslagets § 12, nr. 2.
Det vil sige, at det skal ske pd bag-
grund af enten anskaffelsessum-
men eller en ansat ejendomsvaerdi
efter ejendomsvurderingslovens §
11 og evt. med tilleg af anskaffel-
sessum for ombygning, forbedrin-
ger mv. samt indeksering.

Det bemaerkes dog, at vaerdianszat-
telse af en ejendom, hvor den skat-
tepligtige er omfattet af den fore-
sldede overgangsregel, jf. lovforsla-
gets § 15, stk. 8, vil skulle ske pa
baggrund af den verdi, hvorved
ejendommen er indskudt i virk-
somhedsordningen efter den gzel-
dende bestemmelse i virksomheds-
skattelovens § 3, stk. 4, 1. pkt.

De tre yderligere elementer, som
blev sendt i offentlig og forkortet
horing den 16. januar til den 24. ja-
nuar 2025 faldt forst endeligt pa
plads kott for julen 2024.

Det var derfor ikke muligt at over-
holde den normale horingsfrist pa
4 uger.

I ejendomsskatteloven anvendes
»autoritativt register« om samtlige
anvendte registre, herunder Ma-
triklen. Det har til hensigt at sikre,
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»Matriklen« i den foresldede § 45
h, stk. 1.

Geodatastyrelsen har 1 lovforslaget
indsat et forslag om, at »udstyknin-
gen, jf. § 6 1 lov om udstykning og
anden registrering i matriklen
m.v.« med »matrikuler udstyk-
ning«, da det vil udgere en pracis
henvisning, som overflodiggor
henvisningen til § 6 i lov om ud-
stykning og anden registrering i
matriklen m.v.

Generelle bemearkninger
L&F kan overordnet stotte op om
lovforslaget.

§ 11-vurderinger

L&F finder det positivt at anven-
delsesomradet for § 11-vurderin-
ger udvides, og at der fastszttes en
gyldighedsperiode p4 2 ér for § 11-
vurderinger. Sammen med et rets-
krav pd at kunne bruge § 11-vur-
deringen i forbindelse med genera-
tionsskifter, er der derved skabt
grundlag for en storre forudbereg-
nelighed ved generationsskifter.

Dog undrer det L&F at der til
brug for beskatningen skal fastsat-
tes en veerdi 1 handel og vandel.
Parterne, der har anmodet om —
og betalt for — en § 11-vurdering,
mid kunne have en forventning
om, at denne verdi kan legges til
grund for savel bo- og gaveafgifts-
beregningen, sivel som

Kommentarer

at ejendomsskatteloven er teknolo-
gineutral.

Henvisningen til »udstykningen, jf.
§ 6 1lov om udstykning og anden
registrering i matriklen m.v.« er an-
vendt flere steder i ejendomsskat-
teloven. For at sikre ens sprogbrug
1 ejendomsskatteloven er det be-
sluttet, at den nuvaerende formule-
ring fastholdes.

Retskravet indfores til brug for
verdiansattelse ved bo- og gaveaf-
giftsberegningen, og § 11-vurde-
ringen vil som udgangspunkt pa
andre omrader veere udtryk for den
skonnede handelsvardi pa anset-
telsestidspunktet.
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beskatningen. L&F henviser til de-
res specifikke bemarkningerne ne-
denfor.

Formuebeskattede andelsselskaber
L&F er imodekommende overfor,
at der nu kommer afklaring pa
hvilken vaerdi andelsselskaberne
skal anvende i deres formueopge-
relse. L&F er dog bekymrede for
at dette lovforslag giver Skattefor-
valtningen fri kompetence til at
underkende den vardi andelssel-
skaberne anser som handelsvzr-
dien, og derfor kan ende med
store administrative byrder for an-
delsselskaberne.

Grundskyld og dekningsafgift i visse ud-
Stykningstilfeelde

L&F mener, at det overordnet er
det positivt, at der indferes kon-
krete regler omkring beskatningen
i forbindelse med udstykninger,
bl.a. for at beskytte den nye ejer af
den sékaldte restejendom.

L&F anser det dog for vigtigt, at
der ogsa skabes en forudsigelighed
for udvikleren i forhold til de om-
kostninger til grundskyld, der er
forbundet med udstykning.

Kommentarer

Forslaget er ikke til hinder for, at
der ved opgorelsen af beskatnin-
gen tages udgangspunkt i vardian-
seettelsen 1 regnskabet. I ovrigt vur-
deres det, at reglerne giver tilstrak-
kelig fleksibilitet til, at serlig vaerdi-
ansattelse af ejendomme kun er
nedvendig, hvor den regnskabs-
messige vardi dbenbart forer til en
forkert verdianszttelse. Og hvor
en sidan serlig verdiansattelse er
gennemfort, vil denne kunne an-
vendes som udgangspunkt for
vardianszttelse i senere ind-
komstar. Lovbemarkningerne er
preciseret pa dette punkt.

Der henvises i ovrigt til kommen-

taren til Dansk Erhverv om for-
muebeskattede andelsselskaber.
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L&F anforer, at i forhold til de fo-
resliede bestemmelser til § 45 e,
omkring ejendomme udlagt til an-
det end boligformal, men 1 naturlig
forlengelse af boligudstyknin-
gerne, fremgar det af bemeerknin-
ger til lovforslaget (s. 77):

”Med forslaget vil S katteforvaltningen
dermed skulle foretage et konkret skon
over de ejendomme, som vil blive anset for
udstykket i naturlig forlengelse af bolig-
udstykningerne. S katteforvaltningen vil
sdledes skulle vurdere, hvilke ndstyknin-
ger der anses for varende i

naturlig forlengelse af de ovrige ndstyk-
ninger til boligformal.

Det betyder, at Skatteforvaltningen til-
legges et skon. Det skyldes, at det ikke
vurderes hensigtsmassigt at foretage en
udtommende afgransning af alternative
udstykninger, der vil skulle anses for ve-
rende i naturlig forlengelse af bolignd-
Stykningerne.”

L&F bemarker, at der efterfol-
gende nevnes eksempler pé ejen-
domme, der vil skulle anses for na-
turlige i forbindelse med hhv. bo-
ligudstykninger og erhvervsejen-
domme, uden at der dog er tale
om en udtemmende liste.

L&F oplyser, at selvom arealerne
til anden udnyttelse er storre end
arealer til selve boligformal, vil der
kunne vare tale om at ejendom-
mene omfattes af denne bestem-
melse, fx pa

grund af lavere udnyttelsesintensi-
tet.

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
Danske Advokater om afgransnin-
gen i den foreslaede § 45 e, stk. 2.

Der henvises til kommentaren til
Danske Advokater om muligheden
for anmodning om bindende svar i
forbindelse med grundskyld og
dackningsafgift i udstykningstil-
feelde.

Denne mulighed har til hensigt at
sikre forudsigelighed for de af det
foresliede kapitel 7 b omfattede
ejendomsejere.
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L&F anforer, at nar det ikke er
precist defineret, hvilke typer ejen-
domme, der vil skulle anses for at
veere i naturlig forlengelse af ud-
stykningen, bliver denne afgrans-
ning baseret pa skattemyndighe-
dernes skon. L&F bemzrker, at
dette ikke understotter forudsige-
ligheden for udvikleren.

L& opfordrer derfor Skattemini-
steriet til at give flere eksempler,
der tydeliggor hvilke typer ejen-
domme og hvilke kriterier der skal
opfyldes, for at ejendommen vil
blive anset for at vaere en naturlig
del af udstykningen.

L&F bakker op om de foreslaede
regleri § 45 £, g, h, da der er tale
om enkle og gennemskuelige reg-
ler.

Endringer til ejendomsvurderingsloven
L&F bakker op om de foreslaede
andringer til ejendomsvurderings-
loven.

§ 11-vurderinger

L&F finder det meget positivt, at
der bade sker en udvidelse af kred-
sen af ejendomstyper, og at der
fremover kan anmodes om § 11-
vurderinger i forbindelse med suc-
cession mv. samt til opgorelse af
beregningsgrundlaget efter moms-
bekendtgorelsens § 55, stk. 4.

L&F bakker desuden fuldt op om
den foresliede forlengelse af gyl-
digheden til 2 ar for § 11-

Kommentarer
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vurderingen. Denne regel vil vare
medvirkende til at skabe en storre
forudsigelighed i de mange situati-
oner, hvor ejendommene skal
overdrages som led i et generati-
onsskifte.

Momsbekendtgorelsens § 55, stk. 4
Det bliver muligt at indhente en §
11-vurdering til opgorelse af be-
regningsgrundlaget efter momsbe-
kendtgarelsens § 55, stk. 4. Det
fremgir dog af lovforslagets s. 95,
at det er hensigten, at momsbe-
kendtgorelsens § 55, stk. 4 og 5,
skal tilrettes. Ifolge lovforslaget
skal det genindsettes i § 55, stk. 5,
at salgsprisen kun kan bruges som
beregningsgrundlag, nar der er tale
om salg til uafthaengig tredjemand.

Efter L&I’s opfattelse skaber det
dog en vis usikkerhed om, hvilket
grundlag der kan bruges, hvis

der er tale om salg mellem interes-
seforbundne parter. Efter den nu-
verende bestemmelse i § 55,

stk. 4, sidste pkt. fremgér det, at
safremt der ikke er blevet ansat en
ejendomsvaerdi de sidste 4 ar,

kan salgsprisen anvendes som be-
regningsgrundlag.

Kommentarer

Momsbekendtgorelsens § 55 fast-
setter en metode til beregning af,
hvornar en til-/ombygning er sa
veaesentlig, at det medforer, at en
¢jendom bliver anset som ny ejen-
dom og detfor bliver momspligtig
ved salg. Ved beregningen indgar
ejendommens ejendomsvaerdi.

For den 15. oktober 2024 kunne
den konkrete salgspris anvendes i
stedet for ejendomsvaerdien, hvis
salget skete til en uathengig tredje-
part, idet prisen antages at svare til
matkedsprisen og dermed den fak-
tiske ejendomsvaerdi pd det givne
tidspunkt. Da salgsprisen ved salg
til en interesseforbunden part i
mange tilfeelde vil kunne fastlegges
uathengigt af markedsprisen og pa
en sidan made, at ejendommen ef-
ter den foretagne til-/ombygning
ikke vil blive anset som en moms-
pligtig ny ejendom, skulle ejen-
domsvzardien dog altid anvendes
ved beregningen i sidanne tilfzelde.

Den gzldende § 55 i momsbe-
kendtgorelsen blev @ndret med
virkning fra 15. oktober 2024, idet
der for erhvervsejendomme ikke
lengere bliver fastsat en ejendoms-
veerdi, men alene en grundvzardi.
Andringen betyder, at si lenge det
ikke er mulig at fa en anszttelse af
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Hyvis det er hensigten at denne del
af bestemmelsen skal @ndres eller
fjernes, vil det betyde, at en ejer af
en om- eller tilbygget ejendom
fremover vil vere tvunget til at
indhente en § 11-vurdering efter
ejendomsvurderingsloven, for at
kende beregningsgrundlaget til
brug for momsbekendtgorelsens §
55. Det finder L&F ikke er rime-
ligt, da det vil medfere en ekstra
udgift til ejeren i form af gebyret
til Vurderingsstyrelsen, som for
2025 er fastsat til 3.700 kr. pr.
ejendom.

L&F sporger om skatteministeriet
kan bekrefte, at der ikke indfores
et krav om indhentelse af en § 11-
vurdering ved salg til

Kommentarer

ejendomsvardien for den pagzl-
dende ejendom, vil salgsprisen
kunne anvendes ved beregningen
efter § 55 ved salg til interessefor-
bundne parter.

Den foresldede @ndring af ejen-
domsvurderingslovens § 11 vil
gore det muligt at anmode om an-
szttelse af ejendomsveardien til
brug for beregningen i momsbe-
kendtgorelsen § 55. Nir dette bli-
ver muligt, er det som anfert i be-
merkningerne til lovforslaget, og
uanset gebyrbetalingen til Vurde-
ringsstyrelsen, hensigten at zendre
momsbekendtgerelsens § 55.

Momsbekendtgorelsen patenkes
endret siledes, at der - svarende til
de regler, der var gzeldende for den
15. oktober 2024 - skal anvendes
en nyligt ansat ejendomsveerdi til
brug for beregningsgrundlaget, nar
der er tale om salg til interessefor-
bundne parter.

Det bemzrkes, at det ikke et alle
ejere af en om- eller tilbygget ejen-
dom, der vil skulle indhente en
¢jendomsvardi, men kun ejere,
som driver okonomisk virksom-
hed med salg af ejendomme, da
det kun er skonomisk vitksomhed,
der er omfattet af momsreglerne
og kun i tilfxlde, hvor salget sker
til en interesseforbundet part.

Dette kan, jf. ovenfor, ikke be-
kreftes.
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interesseforbundne parter, siledes
at ejeren ogsa fremover kan an-
vende salgsprisen som beregnings-
grundlag, hvis der ikke er blevet
ansat en ejendomsvurdering de se-
neste 4 4r.

Vedr. retskray pa anvendelse af § 11-
vurderinger ved ansettelse af bo- og gave-
L&F finder det positivt, at der ind-
fores retskrav pa at kunne anvende
en § 11-vurdering ved beregning af
bo- og gaveafgift, da det medvirker
til at skabe forudberegnelighed ved
generationsskifte.

Boafgift i dedsboer beregnes pé
baggrund af boopgerelsen, hvor
kompetencen til at fastlegge veer-
dierne i boopgerelsen er fordelt
mellem skifteretten og Skattefor-
valtningen gennem boafgiftslovens
§ 12, der blandt andet angiver,
hvornar Skatteforvaltningen kan
anmode skifteretten om at ud-
melde en sagkyndig vurdering.

L&F sporger om Skatteministeriet
kan bekrefte, at sifremt dedsboet
har vaerdiansat en fast ejendom i
boopgorelsen til en vurdering ind-
hentet efter ejendomsvurderings-
lovens § 11, sd kan Skatteforvalt-
ningen efter den foresliede formu-
lering i § 4, nr. 2, af boafgiftslo-
vens § 12, stk. 2, ikke anmode om
en sagkyndig vurdering, medmin-
dre der foreligger forhold, der kan
begrunde en omvurdering, jf. for-
slaget til ejendomsvurderingslo-
vens § 11, stk. 3, eller § 11

Kommentarer

Skatteforvaltningen anmoder ikke
om sagkyndig vurdering, nir betin-
gelserne for at verdiansatte sva-
rende til en gyldig § 11-vurdering
er opfyldt og boet har valgt at an-
vende retskravet. Har boet fravalgt
at anvende retskravet, fordi boet
fx er af den opfattelse, at handels-
verdien er lavere end en indhentet
§ 11-vurdering, vil Skatteforvalt-
ningen kunne overveje anmode
om sagkyndig vurdering.

Det bemzrkes desuden, at de 2 ar
gyldighed regnes fra anszttelsen er
meddelt til tidspunkt som er rele-
vant for verdianszttelsen, dvs.
skaringsdag 1 boopgorelsen, dagen
for acontoudlodning eller pa det i
ovrigt relevante tidspunkt som
naevnt i boafgiftslovens § 12, stk.
1.Ex § 11-vurderingen ikke lengere
gyldig pa det for boafgiftsbereg-
ningen relevante tidspunkt gaeelder
der ikke et retskrav pa anvendelse
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vurderingen er meddelt tidligere
end 2 ir forud for skeringsdagen 1
boopgorelse eller dagen for en
acontoudlodning.

Skifteretten har dog ogsa selvsten-
dig kompetence til at revidere bo-
opgorelser efter dedsboskiftelo-
vens § 79, stk. 3, herunder i boer,
hvor en eller flere arvinger er re-
prasenteret ved varge.

Hvis dedsboet har valgt at vardi-
ansatte ejendommen i boopgorel-
sen til en § 11-vurdering, er skifte-
retten i sa fald afskaret fra at an-
sette en anden verdi ved revisio-
nen.

Safremt skifteretten ikke er afska-
ret fra at stte en anden vaerdi ved
revisionen af boopgerelse, hvilken
veerdi vil der i sd fald skulle bereg-
nes boafgift af.

L&F anforer, at det foreslas i § 4,
nr. 3 og 4, at der i sivel udlodning
fra dedsbo i boafgiftslovens § 12
b, som ved gaveoverdragelser i bo-
afgiftslovens § 27, stk. 1, 3. pkt.,
gives et retskrav pa at fastszette
veerdien af en fast ejendom til den
vardi som er fastsat efter ejen-
domsvurderingslovens § 11.

Den gzldende vaerdiansettelses-
norm ved fastszttelse af bo- og ga-
veafgift ved udlodning og overdra-
gelse af fast ejendom er efter pkt.

6 1 vaerdianszttelsescirkuleret (cir-
kuleere nr. 185 af 17. november
1982, som xndret ved cirkulere nr.

Kommentarer

af § 11-vurderingen til brug for
boafgiftsberegningen.

Lovforslaget indeholder ikke %n-
dringer vedrorende skifterettens
kompetence til at revidere boop-
gorelsen, og kompetencefordelin-
gen mellem skifteretterne og Skat-
teforvaltningen vedrerende vaerdi-
ansattelsessporgsmal forbliver li-
geledes uzndret.

Det kan ikke bekreftes. Der hen-
vises til kommentaren herom til
Danske Advokater.
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9792 af 27. september 2021), at en
verdianszttelse, der hojst er 20
pct. hojere eller lavere end ejen-
domsvaerdien fastsat efter
ejendomsvurderingslovens § 11,
skal anerkendes af skattemyndig-
hederne, medmindre der forligger
seerlige omstendigheder.

Denne 20 pct. regel er ikke omtalt
i lovforslaget, hverken under gzl
dende ret, eller under bemzarknin-
ger til forslaget, nar bortset fra at
det nevnes, at § 11 vurderingen i
den 2-rige gyldighedsperiode ikke
kan tilsidesattes som folge af ser-
lige omstandigheder.

L&F sporger om Skatteministeriet
kan bekrzfte, at det der menes er,
at safremt der indhentes en § 11-
vurdering kan reglen om +/-20
pct anvendes, uden at vurderingen
kan undetrkendes af skatteforvalt-

ningen.

I sé fald, skal L&F opfordre til, at
dette kommer til at fremga af be-
merkningerne til savel § 12 b som
§ 27, stk. 1, 3. pkt.

Henvisninger
I lovforslaget § 4, nr. 5, er det fo- Lovforslaget er tilrettet i overens-
reslet, at der 1 boafgiftslovens § stemmelse hermed.

27, stk. 2, der angiver Skattefor-
valtningens frist for at @ndre i vaer-
diansaxttelsen 1 en gaveanmeldelse,
foreslds indsat en henvisning til §
12 b. Da bestemmelsen angir ga-
veafgift, finder L&F det mere kor-
rekt at henvise til § 27, stk. 1, 3.
pkt.
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Ved lovforslag nr. 123 af 22. ja-
nuar 2025 er der fremsat lov-
forslag, der ogsa @ndrer 1 boaf-
giftslovens § 12, § 12 a, § 27, stk.
1, og indsztter en ny § 12 b. L&F
henleder opmarksomheden pa at
henvisningerne tilrettes til den re-
levante lovbestemmelse.

Succession

L&F anforer, at hidtil har det vae-
ret den ejendomsvardimassige
fordeling mellem bolig og erhverv,
som er blevet lagt til grund for om
mere end halvdelen af ejendom-
men har varet erthvervsmassigt
anvendt, hvorved det er muligt at
succedere 1 hele ejendomsavancen.
Med § 5,n1. 1, 0g § 7, nr. 1 fore-
slas det @ndret til, at det er den af-
talte overdragelsessum, som er af-
gorende for om denne halvdelsre-
gel er opfyldt.

Af bemearkningerne fremgar det,
at for overdragelser, hvor avance
af ejendommen omfattes af ejen-
domsavancebeskatningsloven, et
det fordelingen, som er aftalt mel-
lem parterne, som er afgorende,
mens det for ejendomme, som be-
skattes udenfor ejendomsavance-
beskatningsloven, vil vere forhol-
det mellem den ansatte ejerbolig-
veerdi efter ejendomsvurderingslo-
vens § 30 eller § 35 og ejendom-
mens samlede vardi evt. fastsat ef-
ter § 11, som vil vare afgorende.

For det tilfelde at en ejendom om-
fattet af ejendomsavancebeskat-
ningsloven er vardiansat efter § 11

Kommentarer

Lovforslaget er 1 muligt omfang
tilrettet 1 overensstemmelse med
de xndringer, der folger af lov-
forslag nr. 123 af 22. januar 2025.
Efter eventuel ikrafttraeden af disse
andringer stilles i relevant omfang
andringsforslag mhp. at sikre sam-
menhzzngen.

Med beskrivelsen af muligheden
for at anvende den allerede ansatte
ejendomsvaerdi af ejerboligen og
ejendomsvardien for hele ejen-
dommen som indikation af forde-
lingen er hensigten at besktive en
pragmatisk og simpel metode til at
finde fordelingen mellem er-
hvervsdelen og boligdelen.

Lovforslagets bemarkninger er ju-
steret, si dette beskrives som en
hjxlperegel til at finde fordelingen.
Det er ikke hensigten, at Skattefor-
valtningens provelsesadgang be-
nyttes til tilsidesattelse af en forde-
ling mellem bolig og erhvervsdel
med udgangspunkt i de ansatte
ejendomsvardier som beskrevet.
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1 ejendomsvurderingsloven, indgar
boligen pa en land- og skovejen-
dom i denne vardi med et belob
svarende til den vardi, som er an-
sat efter ejendomsvurderingslo-
vens § 30, og for erhvervsejen-
domme med en boligvardi fastsat
efter § 35.

Uden at nzvne dette forhold, angi-
ves det 1 bemearkningerne til halv-
delsreglen, at en ansattelse af ejen-
dommen til vaerdien fastsat efter
ejendomsvurderingslovens § 11
skal legges til grund, mens forde-
lingen mellem bolig og erhverv
fortsat er undergivet Skatteforvalt-
ningens provelse.

L&F finder, at da det ma vare den
samlede overdragelsessum, der
skal fordeles, ma en verdiansat-
telse af ejendommen til en § 11-
vurdering have den konsekvens, at
den verdi boligen indgar med 1 §
11-vurderingen, netop henfores til
boligen. Det er sveart at se, hvorle-
des boligdelen ellers skulle forde-
les, ligesom skatteforvaltningens
adgang til at efterprove vardian-
sattelsen giver usikkerhed om de
skattemassige konsekvenser af
overdragelsen.

L&F finder det mest logisk at
bruge den bolig-verdi, der indgir i
§ 11-vurderingen, nar en § 11-vur-
dering anvendes til vaerdiansattel-
sen. Dette kunne gores med fol-
gende tilfojelser til de foresldede
bestemmelser:

Dadsboskattelovens § 29, stk. 2, 4.
pkt.: ”Er ¢jendommen verdiansat efter

Kommentarer
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boafgiftslovens § 12 b, legges ved opgo-
relsen af den erbvervsmassige andel forde-
ling mellens erbverv og beboelse, som
[fremkommer efler ejendomsvurderingslo-
vens § 11, stk. 2, til grund.”

Kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 5.
pkt.: ”Er ejendommen vardiansat efter
boafgiftslovens § 27, stk. 1, 3. pkt., lwg-
ges ved opgorelsen af den erhvervsmessige
andel fordeling mellem erlhverv og bebo-
else, som fremommer efter ejendomsvur-
deringstovens § 11, stk. 2, til grund.”

L&F anforer, at det er en grund-
leeggende betingelse for succession
efter kildeskattelovens § 33 C, at
der alene kan succederes i avance.
Dette er udtrykt 1 kildeskattelovens
§ 33 C, stk. 3. Som anskaffelses-
sum anses den vardi, som er lagt
til grund for beregning af gaveaf-
gift eller indkomstskattepligten af
erhvervelsen.

I'lovforslagets § 7, nr. 2, foreslds
kildeskattelovens § 33 C, stk. 3, 3.
pkt. @ndret, siledes at i de tilfelde,
hvor en § 11-vurdering er anvendt
til veerdianseettelse af gaven efter
boafgiftslovens § 27, stk. 1, 3. pkt.,
sa skal den pagzldende ejendoms-
veerdi 1 handel og vandel anvendes
som salgssum

ved opgorelsen af om der er lidt et
tab.

Det betyder, at der ved generati-
onsskifter fortsat skal fastszttes en
handelsverdi for ejendommen ved
siden af § 11-vurderingen. L&F
finder det overordentlig betenke-
lig, da det fjerner den

Kommentarer

Lovforslaget er justeret pa bag-
grund af L&I’s forslag og bestem-
melsen fra lovudkastets § 7, nr. 2,
er derfor udeladt i det fremsatte
lovforslag.
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forudberegnelighed, som netop §
11-vurderingerne skulle bidrage til.

Ejendomsavancebeskatningslovens § 3
L&I bemarker vedrerende an-
dringer til ejendomsavancebeskat-
ningsloven, at ifelge lovforslagets
§ 6, nr. 1, foreslas det at tilfoje: “e/-
ler er vardiansattelsen foretaget efter bo-
afgifislovens § 27, stk. 3. pkt” 1 ejen-
domsavancebeskatningslovens § 3,
stk. 1 og 2.

L&F anforer, at tilfojelsen til ejen-
domsavancebeskatningslovens § 3
skyldes, at der i henhold til lov-
forslagets § 4, pkt. 4 indfgjes en
bestemmelse i boafgiftslovens §
27, stk. 1 der bevitker, at ejendom-
men kan vealges verdiansat til den
ansatte ejendomsveerdi 1 § 11-vur-
deringen. Det vil sige der indfores
et retskrav pd anvendelsen af § 11-
vurderingen, sifremt den opfylder
betingelserne i ejendomsvurde-
ringslovens § 11, stk. 3.

L&F anforer, at det fremgar af
lovbemerkningerne til endringen
af ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 3, stk. 1 og 2, at: ”Den fore-
sliede bestemmelse vil indebare, at i til-
falde, hvor verdiansettelsen ved erhver-
velsen er foretaget efter den ved lovforsia-
gets § 4, nr. 4, foreslaede bestemmelse i
boafgifislovens § 27, stk. 1, 3. pkt., vil
den pdgeeldende faste ejendoms verdi i
handel og vandel pa erbvervelsestids-
punktet skulle anvendes som ndgangs-
punkt ved beregning af

Jfortjenesten.

Kommentarer

Lovforslaget er justeret pa bag-
grund af L&F’s forslag, og bestem-
melsen fra lovudkastets § 6, ar. 1,
er derfor udeladt i det fremsatte
lovforslag.
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Den forestiede bestemmelse vil desuden
indebere, at i tilfelde, hvor verdianset-
telsen ved overdragelsen er foretaget efter
den ved lovforslagets § 4, nr. 4, foresld-
ede bestemmelse i boafgiftslovens § 27,
stk. 1, 3. pkt., vil den pageeldende faste
ejendoms verdi i handel og vandel pa
overdragelsestidspuntketet skulle anvendes
overdragelsessum ved beregning af
[fortjenesten.

Det vil sige, at avanceopgorelsen i disse
tilfelde ikke vil skulle ske pa grundlag
af ejendomsveerdien som ansat efter reg-
lerne i ejendomsvurderingsiovens § 11,
men pa grundlag af handelsverdien, hvis
der konfkeret er forskel herpd. Det be-
markes, at ejendomsvardien efter bestem-
melsen i ejendomsvurderingslovens §f 11
skal ansettes som den forventelige kon-
tantverd; i fri handel for en ejendom af
den pageeldende type under hensyn til al-
der, storrelse, beliggenbed og ovrige ka-
rakteristika.”

Det er L&F’s opfattelse, at beskri-
velsen i lovbemarkningerne er
uklar.

Som ogsa anfort ovenfor under af-
snit 4.2 undrer L&F sig over, at
det anses for nodvendigt at fast-
holde at parterne 1 et generations-
skifte og skattemyndighederne —
uanset der er fastsat en § 11-vurde-
ring, der pr. definition er udtryk
for den kontante handelsvardi — i
forhold til beskatningen skal for-
holde sig til, om § 11-vurderingen,
alligevel ikke er udtryk for handels-
vardien.

Desuden medforer det en mang-
lende forudberegnelighed ved

Kommentarer
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generationsskifter, hvilket udhuler
veerdien af at anmode om en § 11-
vurderingen. Bestemmelsen gar si-
ledes imod den intention, der lig-
ger bag § 11-vurderingen og i den
udvidelse af i hvilke tilfxlde, der
kan anmodes om en § 11-
vurdering

Pa denne baggrund skal L&F op-
fordre til, at § 6, nr. 1, opgives.

Fastholder Skatteministeriet be-
stemmelsen, skal vi opfordre til, at
1) udforme en tydeligere beskri-
velse af, 1 hvilke situationer den fo-
resliede bestemmelse vil vare rele-
vant og gerne med cksempler,
samt

2) udarbejde eksempler pa hvilke
situationer der kan forekomme,
hvor der konkret er forskel pd
handelsvardien og § 11-vurderin-
gen.

Det er L&F’s opfattelse, at safremt
vurderingsmyndighederne har ud-
arbejdet en § 11-vurdering efter
anmodning fra ejeren eller andre
med interesse i ejendommen, sd
bor parterne kunne forvente at
denne verdianszttelse er retvi-
sende. Parterne bor ogsa kunne
forvente, at retskravet pd at kunne
anvende § 11-vurderingen efter
boafgiftsloven (lovforslagets § 4,
pkt. 4 om indforelse af et retskrav i
henhold til boafgiftslovens § 27,
stk. 1, 3. pkt.) ogsd galder for ejen-
domsavancebeskatningsloven.

Kommentarer
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Formuebeskattede andelsselskaber
L&F bemarker, at lovforslagets §
10, nr. 3, vedrorende selskabsskat-
telovens § 14, stk. 5, om at andels-
beskattede selskaber ved ind-
komstopgoerelsen skal indregne
fast ejendom til handelsvardien,
giver Skattestyrelsen en vidtrak-
kende befojelse til at underkende
enhver handelsverdi, som andels-
selskaberne anvender, sifremt
ejendommen ikke er indregnet til
dagsverdi, og papeger, at det ska-
ber en alt for stor usikkerhed.

L&F mener derfor, at det er afgo-
rende for retssikkerheden, at be-
merkninger praciserer, hvilke veer-
dier andelsselskaber kan anvende,
uden risiko for, at Skattestyrelsen
underkender dem.

L&F anforer desuden, at det sam-
tidigt bor sikres, at andelsselska-
berne ikke pélegges uforholds-
maessigt store administrative om-
kostninger, og at det vil vare for-
bundet med uproportionelle udgif-
ter og besvear, sifremt et andelssel-
skab skal have alle deres ejen-
domme, der udgor flere hundrede
ejendomme for de store andelssel-
skaber, vurderet af eksterne ejen-
domsmzglere pa arlig basis — hvil-
ket, sifremt der ikke indskrives
ydetligere praciseringer i bemaerk-
ningerne, er den eneste reelle alter-
native made at fastsette en han-
delsvaerdi, sifremt ejendomme
ikke er indregnet til dagsvaerdi.

Kommentarer

Ved vurderingen af handelsveer-
dien af en ejendom er det naturligt
at tage udgangspunkt i vaerdianszt-
telsen i regnskabet, hvilket forsla-
get heller ikke er til hinder for. I
ovrigt vurderes det, at reglerne gi-
ver tilstraekkelig fleksibilitet til, at
seerlig veerdianszttelse af ejen-
domme kun et nedvendig, hvor
den regnskabsmassige vardi dben-
bart forer til en forkert vaerdian-
szttelse. Og hvor en sidan sarlig
verdiansattelse er gennemfort, vil
denne kunne anvendes som ud-
gangspunkt for verdiansattelse i
senere indkomstar. Lovforslagets
bemzrkninger er praeciseret 1 over-
ensstemmelse hermed.

Forslaget medforer ikke en n-
dring af gzldende ret, hvorfor be-
visbyrden for fastsxttelse af han-
delsvardien af fast ejendom er den
samme, som der galder for andre
aktiver omfattet af selskabsskatte-
lovens § 14, stk. 3, der ligeledes
skal fastszttes til handelsvaerdien.
Det indebzrer, at en andelsfor-
ening skal kunne dokumentere,
hvordan handelsvaerdien er fastsat,
men der er ikke krav om, at der
skal indhentes eksterne vurderin-

ger.

Der henvises i ovrigt til kommen-
taren til Dansk Erhverv om for-
muebeskattede andelsselskaber.
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L&F anforer desuden, at beskrivel-
serne i bemarkningerne til lov-
forslagets § 10 af, hvordan han-
delsvardien bor ansaxttes, er for
nuverende uden tilstreekkelig pree-
cisering.

L&F foreslir derfor, at det preeci-
seres 1 lovens bemarkninger til §
10, nr. 3, at der i fjerde afsnit s.
139 tilfojes, at: “Hvis en ejendom
er indregnet til kostpris i regnska-
bet, vil den bogferte vaerdi kunne
danne grundlag for ejendomsveer-
dien”, idet L&F angiver, at denne
formulering svarer til reglerne for
udenlandske ejendomme jf. sel-
skabsskattelovens § 14, stk. 2-6,
som har veret geldende og an-
vendt praksis i flere ar.

Kommentarer

Der er foretaget yderligere preci-
seringer i lovforslagets bemaerknin-
ger, bl.a. i forhold til muligheden
for at tage udgangspunkt i vaerdi-
ansettelsen i regnskabet, nir han-
delsvardien for ejendomme skal
fastlegges. Det er opfattelsen, at
bemzrkningerne angiver tilstrak-
kelige retningslinjer for fastswttelse
af handelsvardien og samtidig sik-
rer en vis fleksibilitet.

Det bemzrkes, at anvendelsen af
kostprisen indebzrer en risiko for
undervurdering af ejendommens
handelsvaerdi, og en generel accept
heraf vil stride imod principperne
for den i forvejen lempelige for-
muebeskatning, som andelsselska-
ber er undetlagt.

Dog er forslaget ikke til hinder for,
at der ved opgorelsen af beskatnin-
gen tages udgangspunkt i vardian-
szttelsen i regnskabet, og at der
kun hvor denne dbenbart forer til
en forkert verdiansettelse ma fast-
szttes et andet udtryk for handels-
veerdien. I den forbindelse kan den
administrative praksis, der galder
ved vardiansattelsen af unoterede
aktier vedrorende udenlandske ak-
tiver, godt finde anvendelse i for-
hold til danske ejendomme, hvis
de sarlige omstendigheder, der
ligger til grund for anvendelsen af
denne praksis, er til stede.

Der henvises i ovrigt til kommen-
taren til Dansk Erhverv om for-
muebeskattede andelsselskaber.
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L&F opfordrer til, at der, i tilfelde
af tvivl, bliver muligt at indhente
en vurdering i henhold til ejen-
domsvurderingslovens § 11. Det
péapeges, at denne mulighed alle-
rede eksisterer for de fleste andre
situationer, hvor en samlet ejen-
domsvaerdi mangler efter andrin-
gerne af ejendomsvurderingsloven.

L&F beder skatteministeren posi-
tivt at tilkendegive, at dette lov-
forslag ikke har til hensigt at skabe
en kamp om den sidste krone, og
at andelsselskaber ikke vil blive pé-
lagt unedige administrative byrder
i form af omfattende dokumentati-
onskrav — eksempelvis ved krav
om sagkyndige vurderinger af hver
ejendom for at fastsld handelsveer-
dien. L&F beder derudover skatte-
ministeren om at bekrafte, at det
er skattemyndighederne, der har
bevisbyrden for, at handelsverdien
ikke er korrekt.

Kommentarer

Anszttelse af ejendomsverdien ef-
ter ejendomsvurderingslovens § 11
er en ad hoc-ansattelse til anven-
delse i bestemte situationer, fx nar
en ejendom indgér i en familichan-
del eller en virksomhedsoverdra-
gelse.

L&E’s forslag falder uden for for-
milet med ejendomsvurderingslo-
vens § 11, som ikke er at tilbyde
lobende ejendomsvurderinger for
visse erhvervsejendomme.

Lovforslaget har ikke til hensigt at
skabe unedige administrative byr-
der. Forslaget @ndrer ikke de gzl-
dende regler. Skatteforvaltningen
foretager kontrol efter risiko og
vasentliched og arbejder ogsa for,
at der ikke skabes unedige admini-
strative byrder i denne sammen-
haeng.

Dette understottes af, at det vur-
deres, at reglerne giver tilstraekkelig
fleksibilitet til, at seetlig vaerdian-
sattelse af ejendomme kun er ned-
vendig, hvor den regnskabsmzs-
sige vaerdi dbenbart forer til en for-
kert vaerdiansattelse.

Der henvises i ovrigt til kommen-

taren til Dansk Erhverv om for-
muebeskattede andelsselskaber.
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Virksombedsskatteloven

L&F finder det uklart, hvad der
gaelder, hvis en del af en ejendom
hverken anvendes til ethvervsmaes-
sige formal eller boligformal fx en
landbrugsejendom, der udover at
anvendes erhvervsmessigt og til
boligformal og anvendes til hobby-
virksomhed. Det er L&EF’s opfat-
telse, at 25 pct.-reglen ogsa finder
anvendelse i sidanne tilfzelde.

L&F anmoder om, at der udarbej-
des eksempler, der omfatter ikke
erhvervsmassigt anvendte drifts-
bygninger, sisom ubenyttede byg-
ninger eller privat benyttede byg-
ninger.

L&F anmoder Skatteministeriet
om at bekraxfte, at reglerne ikke
@ndres, hvis boligdelen bebos af
béde ejeren og for eksempel eje-
rens samlever.

L&F anmoder, at Skatteministeriet
om nojere at beskrive, hvorndr en

Kommentarer

Det bemzrkes, at de foresliede
endringer af virksomhedsskattelo-
vens § 1, stk. 3, alene finder anven-
delse for ejendomme, der kun an-
vendes af ejeren til boligformal og
erhvervsmassige formal.

Det vil sige, at den af L&F be-
skrevne situation, hvor en ejen-
dom udover at anvende til bolig-
formal og erhvervsmassige formal
ogsa anvendes til hobbyvirksom-
hed falder under den gzldende re-
gel i virksomhedsskattelovens § 1,
stk. 3, 2. pkt., hvoraf en ejendom,
der béade tjener til bolig for ejeren
og anvendes erhvervsmaessigt i vze-
sentligt omfang, indgdr i virksom-
hedsordningen med den erhvervs-
messige del af ejendommen.

Det bemaerkes, at den nye supple-
rende skematiske metode vil
kunne vzare retningsgivende 1 for-
hold til denne vasentlighedsvurde-
ring, som der skal foretages efter
virksomhedsskattelovens § 1, stk.
3, 2. pkt.

De foreslaede =ndringer af virk-
somhedsskattelovens § 1, stk. 3, og
§ 3, stk. 4, gir pd ejendomme, der
kun anvendes af ejeren til boligfor-
mil og erhvervsmassige formal.
At ejeren bor i ejerboligen sam-
men med fx sin samlever har ingen
betydning.

Det beror pa en konkret vurde-
ring, hvorvidt en fordeling efter
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fordeling efter ejendomsavancebe-
skatningslovens § 4, stk. 5, fortsat
er retvisende, herunder opstilles to
eksempler.

L&F sporger i den forbindelse om,
hvorvidt det kan antages, at der
gxlder en uformel 20 pct. regel, sa-
ledes at hvis @ndrede vardier afvi-
ger mindre end 20 pct. fra de vear-
dier, der er aftalt mellem kober og
salger ved keb, kan keber anvende
de kontantomregnede vardier, der
fremgir af overdragelsesaftalen, og
indekserer disse i henhold til den
”skematiske metode”.

L&F finder det uhensigtsmaessigt,
at procentsatsen vendes om” i
forhold til, hvilken andel af en
ejendom, der anses for anvendt til
erhvervsmassige formdl eller bo-
ligformal. L&F gor bemzerkningen
gxldende i forhold til endringerne
i virksomhedsskatteloven, jf.

Kommentarer

ejendomsavancebeskatningslovens
§ 4, stk. 5, fortsat anses for retvi-
sende.

Hyvilke elementer, der kan indga i
denne vurdering, er anfort i lov-
forslagets bemerkninger. Bestem-
melsen er malrettet situationer,
hvor den skattepligtige kober en
ejendom til brug for bade egen be-
boelse og erhvervsmassig aktivitet,
og hvor overdragelsen af ejendom-
men sker i teet tilknytning til det
tidspunkt, hvor den skattepligtige
tilvaelger virksomhedsordningen,
eller hvor den skattepligtige alle-
rede anvender virksomhedsordnin-
gen. Det er opfattelsen, at en si-
dan fordeling er udtryk for en af-
balanceret fordeling af den sam-
lede kontante anskaffelsessum
mellem den del af ejendommen,
der kun anvendes til boligformal
og erthvervsmaessige formal, som i
princippet er mere retvisende end
den skematiske metode.

Det bemarkes, at der ikke er en
uformel 20 pct.-regel, som anfert
af L&F, i forhold til vurderingen
af, om en fordeling efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 4,
stk. 5.

Det er korrekt, at procentsatserne
for de nevnte bestemmelser bliver
“vendt om” i forhold til de gal-
dende bestemmelser. Dette har
dog ikke nogen betydning i for-
hold til, hvor stor en andel af en
ejendom, der skal anvendes af eje-
ren til ethvervsmaessige formal.
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lovforslagets § 12, og ligningslo-

ven, jf. lovforslagets § 9, nr. 1 og 4.

L&F onsker, at Skatteministeriet
forklarer den valgte fremgangsme-
tode, herunder kommer med ek-
sempler, der illustrerer det hen-
sigtsmessige 1 den valgte metode
samt hvilken forskel valget gor.

L&F beder Skatteministeriet be-
kraefte, at ndr den skattepligtige
kan vzlge, at en ansat ejendoms-
vaerdi efter ejendomsvurderingslo-
vens § 11 skal treede i stedet for
ejendommens kontante anskaffel-
sessum, s er det ogsd muligt at
travelge dette.

Det bemarkes, at bestemmelserne
1 vitksomhedsskatteloven § 1, stk.
3, anvendes til at fastlegge, hvor
stor en del af ejendommen der kan
indgd i virksomhedsordningen.

L&F anforer, at formilet med in-
dekseringsreglerne i denne

Kommentarer

Med den valgte skrivemetode,
hvor procentsatserne “vendes
om”, kan det lzses direkte i lovtek-
sten, hvad forholdet skal vere mel-
lem de to kendte vaerdier, nemlig
ejendommens kontante anskaffel-
sessum og ejendomsvaerdien af
ejerboligdelen, for at betingelserne
for ethvervsmaessig benyttelse er
opfyldt.

Den foresldede skematiske metode
bygger pd det princip, at vardien
af den erhvervsmessige del af en
ejendom er residualen, nar man
treekker vaerdien af ejerboligen fra
den samlede vaerdi af ejendom-
men.

Det bemerkes, at der med forsla-
get om at kunne anvende en ansat
ejendomsvardi efter ejendomsvur-
deringslovens § 11 i stedet for
ejendommen kontante anskaffel-
sessum er tale om et aktivt valg fra
den skattepligtiges side.

Der er siledes ikke tale om, at den
skattepligtige aktivt skal fravalge
en ansat ejendomsverdi efter
ejedomsvurderingslovens § 11,
hvis den skattepligtige har anmo-
det herom i anden sammenhang.

Det kan bekreftes, at den foresla-
ede indeksering har til formal at in-
deksere forskellige anskaffelses-
summet, evt. ejendomsveardier ef-
ter ejendomsvurderingslovens §
11, ombygninger mv. pa en ejen-
dom.
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bestemmelse og ikke kun i virk-
somhedsskattelovens § 3, stk. 4,
formentlig er at fa indekseret en
ejendoms forskellige anskaffelses-
summer, vurderinger, ombygnin-
ger mv. i forhold til hinanden.

L&F sporger, om Skatteministeriet
kan bekrafte dette.

L&F beder Skatteministeriet be-
krafte, at de nugzldende regler for
verdiansettelse af ejendomme ved
overgang fra erthvervsmaessig til
privat anvendelse fortsat vil vare
gxldende.

L&F beder endvidere Skattemini-
steriet redegore for, hvorvidt virk-
somhedsskattelovens § 3, stk. 7,
afskarer indeksering af den kon-
tante anskaffelsessum eller ansat
ejendomsvardi efter ejendomsvur-
deringslovens § 11, jf. de foresla-
ede =ndringer af virksomhedsskat-
telovens § 3, stk. 4, hvis den skat-
tepligtige fravalger virksomheds-
ordningen et enkelt indkomstir for
at genindtrade i ordningen igen ef-
terfolgende.

Kommentarer

Formalet med den foreslaede in-
deksering i forhold til virksom-
hedsskattelovens § 1, stk. 3, er at
sorge for, at ejendommens kon-
tante anskaffelsessum kommer pa
niveau med ejendomsvardien pa
ejerboligdelen. Uden indekserin-
gen vil ejendomsveardien pé ejer-
boligen (som lgbende vurderes)
over tid alt andet lige udgere en
stadig storre andel af en historisk
anskaffelsessum.

Formalet med den foresliede in-
deksering i forhold til virksom-
hedsskattelovens § 3, stk. 4, er at
sorge for, at ejendommens kon-
tante anskaffelsessum lgbende in-
dekseres, si den svarer til en til-
nzermet handelsvardi.

Det henvises til kommentarerne til
FSR om virksomhedsordningen.

Der er ikke foresldet @ndringer til
virksomhedsskattelovens § 3, stk.
7, hvotfor den fortsat finder an-
vendelse som hidtil. En ejendom
skal sdledes medregnes til samme
vardi, som da vitksomhedsordnin-
gen senest blev anvendt, hvis virk-
somhedsskattelovens § 3, stk. 7,
finder anvendelse.

Det vil sige, at der hverken sker in-
deksering eller er mulighed for at
medregne en ejendom til en ansat
ejendomsveardi efter
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L&F papeger, at reglerne for op-
gorelse af kapitalafkastgrundlaget
ved anvendelse af vitksomheds-
ordningen ikke er foresldet andret,
og derfor beder L&F om bekraf-
telse af, at principperne for vardi-
ansattelse af fast ejendom, der
fremgir af virksomhedsskattelo-
vens § 8, ikke berores af de fore-
sldede @ndringer.

L&F bemarker i denne sammen-
hang, at de finder det overra-
skende, at Skatteministeriet fore-
slar, at kapitalafkastgrundlaget op-
gjort efter reglerne for at kapitalaf-
kastordningen pavirkes af en in-
deksering, men kapitalatkastgrund-
laget opgjort ved anvendelse af
virksomhedsordningen tilsynela-
dende ikke skal eller kan indekse-
res.

L&F beder Skatteministeriet om at
bekrafte, at ved anvendelse af

Kommentarer

ejendomsvurderingslovens § 11,
hvis en sidan matte foreligge.
Ydermere vil en ejendom, der er
anskaffet, mens den skattepligtige
har anvendt virksomhedsordnin-
gen, fortsat skulle medregnes til
den kontante anskaffelsessum
uden indeksering.

Eksemplet i lovforslaget er praci-
seret, da det beskriver en situation,
hvor ejendommen erhverves
mange ar for, den skattepligtige
indtraeder i vitksomhedsordningen
forste gang, og hvor virksomheds-
skattelovens § 3, stk. 7, ikke finder
anvendelse.

Skatteministeriet kan bekrefte, at
reglerne for opgorelse af kapitalaf-
kastgrundlaget ved anvendelse af
virksomheds- eller kapitalafkast-
ordningen ikke foreslds ndret ved
lovforslaget. Der foreslis ingen in-
deksering af den vardi en ejendom
medregnes til i kapitalafkastgrund-
laget — nemlig den kontante an-
skaffelsessum.

Skatteministeriet bemarker, at ka-
pitalafkastordningen andres pa
samme vis som virksomhedsord-
ningen i forhold til den nye sup-
plerende skematiske metode for at
kunne opgore, hvor stor en del af
en ejendom, der anvendes af eje-
ren til erthvervsmassige formal. In-
dekseringen er en integreret del af
den nye supplerende skematiske
metode.

Formalet med indeksering er i
denne henseende at sikre, at den
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kapitalafkastordningen vil vaerdien
af den erhvervsmaessige del akti-
ver, der benyttes bade til erthvervs-
meessige og private formal, kunne
indekseres, og dermed den indek-
serede verdi af den erhvervsmaes-
sige del af det blandede aktiv, der
indgar i kapitalafkastrundlaget.

L&F beder i den forbindelse Skat-
teministeriet om at bekrefte, at
denne indeksering ikke galder for
vardien af aktiver, der udeluk-
kende benyttes erhvervsmaessigt.

L&F er positive overfor udkastets
forslag til endring af reglerne for
at nuverende ejer kan fi eftergivet
eller tilbagebetalt den opkrevning
som vedr. tidligere ejers ejerperi-
ode.

Vedr. eftergivelses- og tilbagebetalings-
ordningen for grundskyld ved efterregule-
ring af skattedrene 2021-2023, hvor
tidligere ejer er afgaet ved doden L&F
oplyser, at der er fire betingelser
for, at en nuverende ejer kan fa ef-
tergivet eller tilbagebetalt den op-
kravning, som vedrorer tidligere
ejers ejerperiode.

L&F har bemarkninger til to af
disse betingelser.

Kommentarer

lebende prisudvikling, der er pa
ejendomsmarkedet, og som i prak-
sis afspejles lobende i ejendoms-
vardien for den del af ejendom-
men, der anvendes til boligformal,
ogsa indarbejdes i ejendommens
anskaffelsessum. Uden indeksering
vil ejendommens anskaffelsessum
veere udtryk for en historisk veerdi,
som vil kunne std 1 misforhold til
den ejendomsveerdi, der fastsxttes
lobende for den del af ejendom-
men, der anvendes til boligformal.

Det er detfor Skatteministeriets
opfattelse, at der ikke gjort forskel
pé virksomheds- eller kapitalaf-
kastordningen i forhold til kapital-
afkastgrundlaget.
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L&F bemarker til betingelse nr. 2,
at det fremgér at “nuvarende ejer
skal dokumentere, at en eventuel
efterregulering af grundskylden
for skattearene 2021-2023 er regu-
leret kontraktuelt med den nu ved
doden afgdede ejer”

L&F anforer, at efter deres opfat-
telse vil denne dokumentation
skulle indsendes i direkte tilknyt-
ning til selve anmodningen om ef-
tergivelse eller tilbagebetaling.

L&F papeger, at det dog ikke
fremgar af lovforslagets bemark-
ninger, om deres opfattelse er kor-
rekt og saledes hvornar denne do-
kumentation skal foreligge, samt
hvornir selve ansegningen senest
skal indsendes.

L&F vil detfor opfordre til, at det
tydeligt fremgar, om der er en tids-
frist til at indsende ansegningen
samt hvornir relevant dokumenta-
tion senest skal foreligge.

L&F bemarker til betingelse nr. 4,
at det belob, som eventuelt vil
skulle eftergives eller tilbagebeta-
les, skal udgore 1.500 kr. eller der-
ovet.

L&F oplyser, at de forstir det sile-
des, at den nuvarende ejer skal
hzfte for 1.500 kr., selvom den
nye ejer ikke har haft nogen for-
bindelse til ejendommen 1 den pe-
riode, belobet vedrorer.

Kommentarer

De nermere processuelle regler i
forbindelse med en ansegning vil
blive fastlagt i praksis af Skattefor-
valtningen.

Forudsat den foresliede ordning
vedtages af Folketinget, vil dette
ske pa et tidspunkt, hvor en stor
andel af efterreguleringerne af
skattedrene 2021 til og med 2023
er gennemfort. Der er for nu der-
for ikke foresldet en slutdato for
ordningen

Den foresldede bagatelgranse et
indsat af administrative hensyn.
Hertil vil et bortfald af bagatel-
graensen krave, at der vil skulle til-
vejebringes ydetligere finansiering.

Forslaget kan derfor ikke tiltreedes.

Side 94 af 108



Organisation

Landsforening for Som-
merbusejere — del 1 0g 2

Bemaerkninger

L&F oplyser videre, at det ser ud
til, at belobet er fastsat, si det sva-
rer til greensen pa 1.500 k. for ud-
betaling efter kompensationsord-
ningen til dedsboer.

L&F mener dog, at der er en va-
sentlig forskel mellem disse to si-
tuationer.

L&F bemzrker, at kompensations-
reglerne for dedsboer gxlder for
selve dedsboet, og derfor omfatter
belobsbegransningen pa 1.500 kr.
ogsa den person, der har ejet boli-
gen i den pageldende periode.

L&F er af den opfattelse, at 1
denne sag gir begransningen det-
imod til tredjemand, som ikke har
haft nogen tilknytning til ejendom-
men i den relevante periode. L&F
pépeger, at det rejser sporgsmilet
om, hvorvidt det er rimeligt, at
tredjemand palegges denne for-
pligtelse, selvom det ’kun” er
1.500 kt.

L&F vil detfor opfordre til, at det
fjerde krav pd minimum 1.500 kr.
slettes.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne finder grundlaget for horin-
gen fatalt ddrligt fra ministeriets
side, og vil derfor nedenfor kom-
mentere pa de utilfredsstillende
forhold vedrorende horingen, for-
uden reaktion pa enkelte indhold i
horingsmaterialet.

Kommentarer
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Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne udtrykker indledningsvist
undren over, at ministeriet ikke an-
vender horingsportalen fremfor tre
gange at e-maile ud til horingspat-
terne med store bilag, endda med
synlige e-mailadresser pa samtlige
modtagere.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne papeget, at de ikke bryder
sig om lovforslagets afslutning —
”og forskellige andre love” — som
er mangelfuld og ikke giver et
overblik.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne menet, at der er dérlig kom-
munikation fra Skatteministeriet til
de heringsberettigede.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne menet, at henset til lov-
forslagets og dets bemarkninger
fylder 200 sider, kan det medfel-
gende horingsbrev pa en halv side
og et resumé pa en side kun vere
mangelfuldt og overfladisk.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne papeger, at det ikke giver et
overblik, som er en forudsztning
for en reel horing. Landsforenin-
gen for Sommerhusejerne mener

Kommentarer

Grundet juleferien blev horings-
pakken forst lagt pa heringsporta-
len.dk den 10. januar 2025.

For at sikre, at horingsparterne
ikke skal afvente oprettelsen af ho-
ringen pd heringsportalen, er det
almindelig praksis, at samtlige ho-
ringsparter ogsd modtager horings-
pakken via e-mail til deres hoved-
postkasse.

Det bemaerkes, at horingslisten og
e-mailadresserne er offentligt til-
gengelige.

Titlen pa lovforslaget er affattet i
overensstemmelse med Justitsmi-
nisteriets lovkvalitetsvejledning
pkt. 3.4.1, hvortil der henvises.

Det er almindelig praksis, at bade
horingsbrev og resumé ikke har et
omfang pa mere end en side. Det
har til hensigt at give leeseren et
overblik over lovforslagets pri-
mere elementer.

I lovforslaget almindelige bemark-
ninger uddybes de vigtigste ele-
menter, mens den udtemmende
oplistning af lovforslagets indhold
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derfor, at det er virkelig darlig
kommunikation fra Skatteministe-
riet til de horingsberettigede.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne menert, at det er uaccepta-
belt, at Skatteministeriet fremsen-
der et 40 siders supplement i of-
fentlig horing den 17. januar 2025,
én uge inden horingsfristen.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne papeger, at horingsfristen
derfor reelt kun er én uge, hvilket
Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne findes utilstedeligt.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne er af den opfattelse, at ho-
ringsmaterialet er sa omfattende,
kompliceret og darligt struktureret,
at der ikke kan forventes en reel
borgerinddragelse 1 horingsproces-
sen.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne oplyser, at de helt utilfreds-
stillende og horrible sager i bl.a.
pressen i forbindelse med ejen-
domsvurderingsloven, ikke kan
undre Landsforeningen for Som-
merhusejerne, da lovgrundlaget er
skuet sd kompleks sammen, at:

Kommentarer

findes i selve den foreslidede lov-
tekst.

Det bestraebes altid, at den vejle-
dende horingsfrist pa fire uger
overholdes, jf. pkt. 7.1 i regerings-
grundlaget »Ansvar for Danmark«
fra december 2022.

Det har dog ikke varet muligt for
sa vidt angar de ydetligere elemen-
ter, som blev sendt i offentlig ho-
ring den 17. januar 2025.

Det bemaerkes dog, at de yderli-
gere elementer alene er til gunst
for de boligejere, som elementerne
vil omfatte.

Lovforslaget er udarbejdet i over-
ensstemmelse med Justitsministeri-
ets lovkvalitetsvejledning pkt. 3.4
om forslag til ndringslove, som
der henvises til.

Horingsmaterialet er endvidere ud-
arbejdet i overensstemmelse med
Justitsministeriets lovkvalitetsve;j-
ledning pkt. 9.1. om offentlig ho-
ring, som der ligeledes henvises til.

Skatteministeriets lovforslag er ud-
arbejdet 1 overensstemmelse med
Justitsministeriets til enhver tid
gzeldende lovkvalitetsvejledning.

Lovkvalitetsvejledningen har
grundleggende til hensigt at sikre,
at opbygningen og struktureringen
af lovforslag er ens pa tvers af
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1) Skatteministeriet ikke kan
kommunikere det pé en for-
staelig made,

2) det er sa komplekst skruet
sammen, at selv jurister skal
bruge et meget stort tidsfor-
brug for at sig et overblik, og

3) atdet er nodvendigt med 244
siders beskrivelse.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne udtrykker derfor tvivl om,
hvorvidt politikerne i beslutnings-
processen er udstyret med et for-
nodent grundlag for en demokra-
tisk proces.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne bemarker, at med lovforsla-
get udtages de tilfxlde, hvor bereg-
ningen af kompensation ikke ef-
fektivt kan systemunderstottes,
hvorved Skatteforvaltningen far
mulighed for at traeffe afgorelse
om, at tilbagebetalingsordningen
ikke kan anvendes.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne protesterer over denne ud-

tagelse, da det ikke er et argument
for at reducere borgernes rettighe-
der med begrundelse i et

Kommentarer

ministerier. Det medvitker til, at
leesere af lovforslagets nemmetre
kan orientere sig i dets indhold.

Lovforslagets omfang skal ses i ly-
set af dets opbygning i form af
lovtekst, almindelige bemaerknin-
ger og specielle bemarkninger.

Det sikrer, at lovforslaget bade er
tilgzengeligt for lesere med brug
for en overordnet forstielse af
dets indhold samt laesere, fx prakti-
kere, som har brug for en mere de-
taljeret og konkret forstielse af de
enkelte bestemmelser.

Lovgivningsprocessen har en
raekke formelle sagsskridt, som
skal sikre en oplyst proces i forbin-
delse med vedtagelsen af lov-
forslag, fx 1 forbindelse med Fol-
ketingets udvalgsbehandling, som
er beskrevet i afsnit 3.6 i Hindbog
1 folketingsarbejde, hvortil der
henvises.

Det folger af ejendomsvurderings-
lovens § 64, stk. 3, at Skatteforvalt-
ningen kan treffe afgorelse om, at

tilbagebetalingsordningen ikke kan
anvendes.

Bestemmelsen blev oprindeligt
indsat ved lov nr. 654 af 8. juni
2017, og @ndret ved lov nr. 1580
af 27. december 2019, hvorfor der
er tale om gzldende ret.

Tilbagebetalingsordningen blev
indfert som et alternativ til den al-
mindelige klageret over ejendoms-
vurderingerne.
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utilstreekkeligt it-system i Skatte-
forvaltningen.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne menet, at det forbehold i
lovforslaget er et fatalt angreb pa
ambitionerne med statens digitali-
sering, at Landsforeningen for
Sommerhusejerne til orientering
har fremsendt bemarkninger om
det forhold til digitaliseringsmini-
steren.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne papeger, at der star i lov-
forslaget, at afgorelser efter tilba-
gebetalingsordningen traeffes uden
partshoring, at afgorelser ikke kan
péklages til anden administrativ
myndighed og ikke kan zndres el-
ler berigtiges.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne oplyser, at ikke mindst med
arterne og mangden af fejl, der har
veeret 1 pressen, er det uacceptabelt
at fratage borgeren en klagemulig-

hed.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne anferer videre, at der heller
ikke er balance i det, nir det samti-
digt besluttes, at Skatteforvaltnin-
gen af egen drift kan tilbagekalde
et tilbud om kompensation eller en
udbetalt kompensation indtil tre ar
efter tidspunktet for kravets op-
staen.

Kommentarer

Det betyder, at boligejere, som en-
ten udtages eller takker nej til tilba-
gebetalingsordningen, i stedet kan
klage over de ejendomsvurderin-
ger, som de ikke tidligere har kun-
net paklage.

Afslutningsvist har lovforslagets
justering af tilbagebetalingsordnin-
gen til hensigt at sikre Skattefor-
valtningen videre rammer for at
rette fejl i tilbagebetalingsordnin-
gen. Fejl som i henhold til gzl-
dende ret ikke kan rettes.

Den omtalte bestemmelse i ejen-
domsvurderingslovens § 78, blev
oprindeligt indsat ved lov nr. 654
af 8. juni 2017, og senere zndret
ved lov nr. 1061 at 30. juni 2020.
Der er detfor tale om gzldende
ret.

Der henvises til svaret ovenfor
vedr. klagemuligheder.
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Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne er dog tilfredse med lov-
forslagets ene hovedformal om-
kring en losning pa “grundskyld og
dzkningsafgift i visse udstyknings-
tilfeelde”, som loser de horrible til-
felde, der er kendt fra 2022 og
2024 om en boligejers haftelse for
udstykkede parceller, der fremover
undgis ved at flytte ansvaret fra
boligejeren til ejendomsudvikleren.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne noterer sig med tilfredshed,
at eftergivelses- og tilbagebeta-
lingsordningen i forbindelse med
efterreguleringer af grundskyld for
skattedrene 2021 til 2023 i ejen-
domsskattelovens kapitel 11 b til-
rettes, sd der undgés dbenlyse ulo-
giske fejl, som er kendt fra pres-
sen, og som Skatteministeriet og
Vurderingsstyrelsen med rette er
kritiseret for.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne noterer sig ogsa med til-
fredshed udvidelsen af den stats-
lige berostillelse af opkraevning
grundskyld af ejerboliger, mens
der pagir politiske droftelser om
en eventuel lovgivningsmaessig los-
ning.

Landsforeningen for Sommerhus-
ejerne noterer sig endeligt med til-
fredshed, at der justeres i tilbage-
betalingsordningen vedr. for meget
betalt ejendomsskat, si Vurde-
ringsstyrelsen far mulighed for at

Kommentarer

Det bemarkes, at der i forbindelse
med efterreguleringen af grund-
skyld for skattearene 2021 til 2023
er blevet administreret i overens-
stemmelse med gxldende ret. Der
er derfor ikke tale om 4dbenlyse og
ulogiske fejl.
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give berorte boligejere et nyt tilbud
om kompensation.

Parcelbusejernes Lands- Parcelhusejernes Landsforening Horingsfristen er i overensstem-
Sforening — del 1 og 2 anforer, at forste del af horingsma- melse med retningslinjerne i
terialet er fremsendt til horingspar- Justitsministeriets lovkvalitetsvej-
terne en dag for Danmark traditio- ledning punkt 9.1.2.
nelt lukker ned for jul og nytar,
hvorfor en heringsfrist den 24. ja- For sa vidt angar den forkortede
nuar 2025 reelt kun giver horings- horing over de ydetligere elemen-
parterne 17 arbejdsdage til at gen- ter henvises til kommentaren til
nemskue et materiale, der 1 udsen- FSR om den forkortede horings-
delsen fylder 204 sider. frist.

Parcelhusejernes Landsforening
papeget, at hertil kommer, at man
den 16. januar 2025 har fremsendt
supplerende materiale pa yderli-
gere 40 sider, men med uzendret
horingsfrist. Parcelhusejernes
Landsforening anforer, at dette re-
elt betyder, at dette har skulle be-
arbejdes pa 5 dage.

Parcelhusejernes Landsforening
finder det dybt beklageligt, at der
gives sa kort frist til at gennemga
et si komplekst materiale.

Parcelhusejernes Landsforening
oplyser, at med den meget korte
tidsfrist in mente, ser sig nodsaget
til kommenterer pa et mindre antal
punkter end, hvad vi umiddelbart
formoder kunne vere relevant,
hvorfor vi forbeholder os retten til
senere at fremkomme med supple-
rende bemerkninger.

Parcelhusejernes Landsforening
skal nedenfor fremkomme med en
reekke generelle kommentarer til
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nogle af forslagene 1 et vist omfang
uden reference til relevante para-
graffer.

Parcelhusejernes Landsforening
hilser det velkomment, at man vil
gore op med den absurde situa-
tion, at en grundejer kan hafte for
et helt udstykningsomréde, fordi
man af visse arsager ikke har faet
matrikuleringen pd plads, men stil-
ler sporgsmal ved, at dette kun skal
gxlde i op til to 4r, efter udstyknin-
gen er gennemfort.

Parcelhusejernes Landsforening
stiller desuden sporgsmal ved, at
kommunerne af staten friholdes
for tab, nir en kommunalbesty-
relse beslutter eftergivelse af
grundskatter.

Parcelhusejernes Landsforening
bemarker til punkt 2.5 vedrerende
justering af tilbagebetalingsordnin-
gen, at det er anfort, at "Det er ho-
vedreglen, at tilbagebetalingsord-
ningen skal anvendes — det vil sige
ejendomsejeren skal have et til-
bud”.

Kommentarer

Afgraensningen til 2 4r skyldes, at
problemstillingen ikke leengere ek-
sisterer herefter.

Udstykkes en ejendom fx den 1.
april 2025, vil restejendommen —
dvs. den resterende andel af den
nu udstykkede grund — blive vur-
deret pr. 1. januar 2026. Denne
vurdering udger beskatnings-
grundlaget fra og med 1. januar
2027.

Fra og med den 1. januar 2027 —
dvs. op til 2 ér efter udstykningen
er gennemfort — vil bade vurderin-
gen og beskatningen afspejle rest-
ejendommen som denne ser ud ef-
ter udstykningen.

Med den foresliede ordning vil det
altid vaere Skatteforvaltningen,
som vil treffe beslutning om bade
eftergivelse og tilbagebetaling af
grundskyld. Det foreslds derfor, at
staten afholder udgiften hertil.
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Parcelhusejernes Landsforening
oplyser, at det er dog forudsat i
reglerne, at der kan opsta tilfzlde,
hvor beregningen af kompensation
ikke effektivt kan systemunder-
stottes, hvorfor Skatteforvaltnin-
gen har mulighed for at traeffe af-
gorelse om, at tilbagebetalingsord-
ningen ikke kan anendes, jf. ejen-
domsvurderingslovens § 64, stk. 3.

Parcelhusejernes Landsforening
mi desvarre udtrykke forstaelse
for, at der vil kunne vare it-pro-
blemer med videre, der umuliggor,
at der automatisk kan beregnes/af-
gores tilbagebetaling af ejendoms-
veerdiskat, specielt for drene 2011,
2013 og 2015.

Parcelhusejernes Landsforening
finder det positivt, at der, som om-
talt i punktet 2.3.2. vedrorende
Skatteministeriets og forligskred-
sens overvejelser om, at der skal
indfores en eftergivelses- og tilba-
gebetalingsordning af grundskyld i
forbindelse med efterregulering af
skattedrene 2021.2023 i de tilfzlde,
hvor den tidligere ejer er afgiet
ved deden, og visse betingelser er
opfyldt.

Parcelhusejernes Landsforening
skal dog opfordre til, at der ikke
gar for meget bureaukrati i de do-
kumenter, der skal fremskaffes af
den forurettede boligejer.

Parcelhusejernes Landsforening
foreslar, at den foresldede

Kommentarer

I bemerkningerne til den foresla-
ede eftergivelses- og tilbagebeta-
lingsordning er det bl.a. beskrevet,
at dokumentationskravet som ud-
gangspunkt vil kunne opfyldes ved
udlevering af kebskontrakten.

Der henvises til svaret til Land-
brug & Fedevarer vedr. eftergivel-
ses- og tilbagebetalingsordningen
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minimumsgranse pr. berorte ir pa
1.500 kr. bortfalder.

Vedr. § 11-vurderinger
Skatterevisorforeningen anforer, at
ved lovforslagets § 2 forslés ejen-
domsvurderingslovens § 11 =n-
dret, si parterne i en overdragelse
af fast ejendom far et retskrav pa
anvendelse af en § 11-vurdering
ved bo- og gaveafgiftsberegningen.

Efter forslaget skal § 11-vurderin-
gen fortages efter prisforholdene
pt. seneste forudgiende alminde-
lige vurdering af ejendommen af
den pagzldende kategori pa an-
modningstidspunktet.

§ 11-vurderingen forslis at have en
gyldighedsperiode pé 2 ér fra an-
sattelsestidspunktet, jf. det foresla-
ede stk. 3.

Dermed far parterne mulighed for
at fa en for skattemyndighederne
bindende vardiansattelse af ejen-
dommen, der bygger pa prisfor-
hold, der ligger mere end 4 ar
forud for overdragelsestids-punk-
tet, og uanset prisudviklingen pa
den konkrete ejendom frem til
overdragelsestidspunktet.

Skatterevisorforeningen bemarker,
at det formentlig ikke kan anses at
veere formalet med forslaget, nir
der henses til, at 20 pct.-reglen i
verdiansettelsescirkularets pkt. 6
som axendret ved cirkulere nr. 9792
af 27/9 2021 ikke kan finde an-
vendelse, hvis parterne er

Kommentarer

for grundskyld ved efterregulering
af skattearene 2021-2023, hvor tid-
ligere ejer er afgiet ved deden

Det foreslaede retskrav har til for-
mal at sikre forudberegnelighed og
understotter det, som var formalet
med muligheden for at anmode
om (og betale for) en ad hoc an-
sattelse af ejendomsvardien, nem-
lig at det skal kunne anvendes til
brug for bo- og gaveafgiftsbereg-
ning.
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bekendte med, at handelsverdien
pé overdragelsestidspunktet afvi-

ger vesentligt fra den seneste of-

fentlige ejendomsveerdi (= serlige
omstendigheder)

Skatterevisorforeningen bemarker,
at bindingsperioden er 6 méneder
for et bindende svar pa vardian-
sattelse af fast ejendom afgivet af
skattemyndighederne efter skatte-
forvaltningslovens kapitel 8.

Ejendomsavance ved salg af blandet be-
nyttede ejendomme
Skatterevisorforeningen anforer, at
der foreslds en ikke uvasentlig
lempelse af ejendomsavancebe-
skatningslovens § 9, stk. 1, gal-
dende for blandet benyttede ejen-
domme der indeholder en eller to
selvsteendige lejligheder, hvor ejen-
dommen bdde tjener eller har tjent
til bolig for ejeren, og i vasentligt
omfang benyttes erhvervsmassigt.

Skatterevisorforeningen bemarker,
at lempelsen bestar i, at fortjeneste
pé erhvervsdelen af en blandet be-
nyttet ejendom omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens § 9,
hvor verdien af erhvervsmassigt
benyttede del af ejendommen, lig-
ger 1 spaendet mellem 25 pct. og op
til, at ejendommen skal vurderes
som en erhvervsejendom efter
ejendomsvurderingsloven, generelt
vil blive skattefritaget.

Videre bemarker Skatterevisorfor-
eningen, at hidtil har alene blandet
benyttede ejendomme, der frem-
tridte som rene

Kommentarer

Henset til, at der ikke leengere an-
szttes lobende ejendomsveerdier
for erhvervsejendomme, har det
ikke vaeret muligt 1:1 at viderefore
den gxldende retsstilling for an-
vendelsesomradet for ejendoms-
avancebeskatningslovens § 9, stk.
1, 2. pkt., vedrorende ejendoms-
avance af ejendomme, der er be-
nyttes til sivel boligformal som et-
hvervsmaessige formal.

Det kan bekrzftes, at det foresla-
ede alternativ til anvendelsen af
ejendomsvardien — hvorefter det
afgorende for, at en blandet benyt-
tet ejendom er omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens § 9,
stk. 1, 2. pkt., vil vare, at ejendom-
men er kategoriseret som en er-
hvervsejendom efter ejendomsvur-
deringsloven — medforer en %n-
dring af ejendomme, der er omfat-
tet af hhv. ejendomsavancebeskat-
ningslovens §§ 8 og 9. Det kan
ogsa bekraftes, at flere ejen-
domme formentligt fremadrettet
vil blive omfattet af den sakaldte
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beboelsesejendomme pé afstael-
sestidspunktet, 1 serlige tilfeelde
veret skattefritaget efter en admi-
nistrativ praksis.

Skatterevisorforeningen finder, at
der med den foreslaede lempelse
synes at blive dbnet for, at ogsd
ejendomme med veasentlig er-
hvervsmassig benyttelse, der ikke
fremtraeder som rene beboelses-
ejendomme, vil blive omfattet af
den fulde skattefrihed, fx en bu-
tiksejendom pa et hovedstrog med
beboelse for ejeren pé 1. sal, eller
en ejendom med et autoveerksted i
et omrdde udlagt til blandet bebo-
else og erhverv, hvor ejeren bor pa
ejendommen i et serskilt opfort
parcelhus.

Skatterevisorforeningen finder vi-
dere, at det ikke synes at heenge
sammen med, at lovforslaget i ov-
rigt soger at bibeholde de eksiste-
rende muligheder for lobende
skattemassige fradrag af afskriv-
ninger og udgifter pa den er-
hvervsmassige del af en blandet
benyttet ejendom.

Kommentarer

parcelhusregel i ejendomsavance-
beskatningslovens § 8, hvorefter
fortjenesten af hele ejendommen
under visse betingelser er skattefri.

I arbejdet med at finde de foresla-
ede alternativer til anvendelsen af
lobende ejendomsvardier har det
bl.a. vaeret afgerende, at alternati-
verne ikke ma stille nuvaerende
ejendomsejere dérligere set i for-
hold til retsstillingen efter gal-
dende regler.

Det er vaesentligt at bemarke, at
hele fortjenesten ved salg alene vil
veere skattefri, hvis betingelserne
efter ejendomsavancebeskatnings-
lovens § 8 er opfyldt. I tilfelde,
hvor de ikke er opfyldt — hvorefter
ejeren skal ejendomsavancebeskat-
tes af hele fortjenesten ved salg —
vil der ikke vare tale om en lem-
pelse af reglerne, men derimod en
skaerpelse henset til, at fortjenesten
ved salg af ejerboligdelen i dag er
skattefri efter ejendomsavancebe-
skatningslovens § 9, stk. 1, 2. pkt.

Der er detfor indsat en overgangs-
ordning 1 lovforslaget for nuvzee-
rende ejere, der efter gaeldende
regler er omfattet af ejendoms-
avancebeskatningslovens § 9, stk.
1, 2. pkt., men som fremadrettet
vil veere omfattet af ejendomsavan-
cebeskatningslovens § 8. Sidanne
ejere vil ved henvendelse til Skatte-
forvaltningen kunne valge, at ejen-
dommen skal behandles efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 9,
stk. 1, 2. pkt.
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Det er Skatterevisorforeningens
opfattelse, at det bor overvejes,
om ikke en fordeling foretaget af
parterne efter ejendomsavancebe-
skatningslovens § 4, stk. 5 — der er
undergivet skattemyndighedernes
provelse efter ejendomsavancebe-
skatningslovens § 4, stk. 6 — kunne
udgore grundlaget for bedemmel-
sen af den vasentlige erthvervs-
maessige benyttelse pd minimum
25 pct. efter den gzxldende ejen-
domsavancebeskatningslovs § 9,
stk. 1.

Kommentarer

Skatterevisorforeningens forslag
indeberer, at den skattemaessige
behandling af avancen ved blandet
benyttede ejendomme vil athaenge
af parternes fordeling efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 4,
stk. 5.

Det anerkendes, at Skatterevisot-
foreningens forslag i udgangs-
punktet vil indebare en retsstilling,
som i hojere grad svarer til den
gxldende retsstilling efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 9,
stk. 1, 2. pkt., set 1 forhold til det i
lovforslaget foreslaede alternativ til
anvendelsen af ejendomsveerdien.

Hyvis parterne ikke har foretaget en
fordeling, vil det imidlertid vare
Skatteforvaltningen, der treffer af-
gorelse om fordelingen, ved en
eventuel provelse af skatteansat-
telsen. Hvis parterne i overdragel-
sen er opmarksomme pa, at den
skattemaessige behandling af avan-
cen athaenger af den aftalte forde-
ling af afstielsessummen, vil par-
terne givetvis aftale en fordeling.

Dog vil fordelingen vare underlagt
Skatteforvaltningens provelse, og
Skatteforvaltningen kan tilsatte
fordelingen, hvis den er vasentligt
forkert. Hvis parterne vil have sik-
kerhed for, om avancen er omfat-
tet af hhv. ejendomsavancebeskat-
ningslovens §§ 8 og 9, vil parterne
vaere nodsaget til at bede om bin-
dende svar.

Forslaget om at anvende parternes
fordeling efter
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Vurderingsankenavnsforeningen
bemerker, at foreningen efter en
gennemgang af det fremsendte
materiale ingen bemarkninger har
hertil.

Kommentarer

ejendomsavancebeskatningslovens
§ 4, stk. 5, vil siledes indebzre en
usikker retsstilling i forhold til,
hvorvidt en blandet benyttet ejen-
dom er omfattet af hhv. ejendoms-
avancebeskatningslovens §§ 8 og
9, og det vurderes ikke hensigts-
meessigt, at usikkerheden ved ret-
stillingen vil skulle afbedes ved
bindende svar fra Skattestyrelsen,
som ejeren i pvrigt skal betale et
gebyr for.

Forslaget forventes desuden at in-
debare en storre og ikke uvasent-
lig administrativ byrde for Skatte-
forvaltningen, fordi forslaget for-
mentlig vil medfore flere anmod-
ninger om bindende svar og flere
sager, hvor der skal tages stilling til
parternes fordeling.

Det i lovforslaget foresliede alter-
nativ til anvendelsen af ejendoms-
vardien i relation til ejendoms-
avancebeskatningslovens § 9, stk.
1, 2. pkt. — hvorefter kategoriserin-
gen som erhvervsejendom efter
ejendomsvurderingsloven er afgo-
rende for, at avancen skal behand-
les efter denne bestemmelse — er
derfor opretholdt.
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