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Organisation

Adpokatsamfundet

Andelsboligforeningernes
Feallesreprasentation

Bemaerkninger

Advokatridet har besluttet ikke at
afgive horingssvar.

Andelsboligforeningernes Fealles-
repraesentation (ABF) har folgende
bemzarkninger:

Den offentlige vurdering af ¢jendommens
veerd; afskaffes

ABF pipeger, at hensigten med
lovforslaget er at udmoente den po-
litiske aftale fra den 15. maj 2020
om kompensation til boligejerne
og fortsat tryghed om boligbeskat-
ningen.

Heraf fremgik folgende:

”De principper for fastleggelse af
nye vurderingsmodeller for er-
hvervsejendomme, der fremgir af
forliget om et nyt ejendomsvurde-
ringssystem, har vist sig vanskelige
at implementere i praksis, bl.a.
fordi datagrundlaget ikke er til-
straekkeligt solidt. Derfor, og for at
reducere risici i udviklingen af det
nye ejendomsvurderingssystem, er
der behov for at udvikle mere
enkle og gennemskuelige modeller
for vurdering af erhvervsejen-
domme, herunder leje- og andels-
boliger. Dette indbefatter ogsa
fastleggelse af et mere enkelt be-
skatningsgrundlag for den kom-
munale dekningsafgift for visse et-
hvervsejendomme. Forligskredsen
er enig i, at vurderingerne bor vere
enkle og gennemskuelige. Forligs-
kredsen prasenteres senere i 2020
for et oplaeg til nye vurderingsmo-
deller for erhvervsejendomme, der

Kommentarer

Baggrunden for forslaget om ikke
at ansztte ejendomsveardier for er-
hvervsejendomme er, at der ikke
er behov for at fastswtte ejen-
domsvardier for erhvervsejen-
domme til brug for den lobende
ejendomsbeskatning.

Da andelsforeninger ikke betaler
ejendomsvardiskat — kun grund-
skyld — har ejendomsvardier sale-
des aldrig udgjort grundlag for
ejendomsskat for andelsboliger.

Afskaffelse af ejendomsvardian-
saettelsen for erhvervsejendomme
vil imidlertid som anfert af ABF
have konsekvenser for andelsbo-
ligforeningerne, da den senest an-
satte ejendomsvaerdi er ét af de tre
vardiansattelsesprincipper i an-
delsboliglovens regler om maksi-
malpris.

Den nermere vurdering af konse-
kvenserne og overvejelser om mu-
lige losninger bor ses i sammen-
heng med den igangvarende eva-
luering af reglerne om valuarvur-
dering af andelsboligforeningers
ejendomme, som folger af den po-
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sikrer sammenhzng til vurderin-
gerne af ejerboliger samt et mere
enkelt beskatningsgrundlag for
dzkningsafgift.”

ABF papeget, at det fremgér af
lovforslaget, at ejendomsvurde-
ringsloven skal ndres, sa der
fremadrettet alene udarbejdes vut-
deringer af ejendommens vardi
for ejerboliger. Der vil dermed
ikke blive udarbejdet en vurdering
af ejendommens veardi, nar der er
tale om erhvervsejendomme, her-
under ejendomme ejet af andels-
boligforeninger. For ejendomme
ejet af andelsboligforeninger vil
der altsa fremadrettet alene bliver
fastsat en grundvaerdi.

Det er ABF’s opfattelse, at det
ikke er i overensstemmelse med
forligsteksten om en ny vurde-
ringsmodel for erhvervsejen-
domme, at der slet ikke udarbejdes
en vurdering af ejendommens
vaerdi, men alene en grundverdi.
Forudsatningen for den politiske
aftale var en forenkling af model-
len og ikke en afskaffelse af den
offentlige ejendomsvurdering,.

ABF papeger, at det slet ikke er
belyst i forslaget, hvordan de
manglende vurderinger af ejen-
dommens vardi skal hindteres i
forhold til andelsboligforeningslo-
vens § 5, stk. 2, litra c. Efter be-
stemmelsen kan en andelsboligfor-
ening i dag ansatte ejendommens
veerdi til den senest ansatte ejen-
domsvardi med eventuelle regule-

Kommentarer

litiske aftale mellem den davae-
rende regering (Venstre, Liberal
Alliance og Det Konservativ Fol-
keparti), Socialdemokratiet, Dansk
Folkeparti og Det Radikale Ven-
stre om mere robuste andelsbolig-
foreninger af 27. november 2017.

Regeringen vil derfor nedsztte et
udvalg, der med inddragelse af in-
teressenter pa omradet skal belyse
andelsboliglovens vardiansattel-
sesprincipper i lyset af en afskaf-
felse af ejendomsvardianszttelsen
for ethvervsejendomme og i sam-
menhang med evalueringen af va-
luarvurderinger. Udvalget skal
fremlaegge mulige losningsforslag i
god tid inden de offentlige vurde-
ringer, der foreslés afskaffet, ellers
skulle vaere udsendt.
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ringer efter § 3 A ilov om vurde-
ring af landets faste ejendomme.
Hyvis forslaget bliver vedtaget, vil
den seneste ansatte ejendomsvardi
vare vurderingen fra 2012, og der
vil ikke komme en fornyet vurde-
ring, der kan benyttes i andelsvzr-
diberegningen. Dermed er det kun
ved udarbejdelse af en valuarvur-
dering, at en andelsboligforening
kan fd en aktuel vurdering af ejen-
dommens vardi.

ABF papeger, at det fremgik af
”Ekspertgruppens rapport om bo-
ligreguleringslovens § 5, stk. 27, at
ca. 35 pct. af Danmarks private an-
delsboligforeninger bruger den of-
fentlige vurdering ved vardiansat-
telse af foreningens ejendom i
henhold til andelsboligforeningslo-
vens § 5, stk. 2. Skennet er opgjort
pr. september 2019 og er baseret
pé et udtrek af 6.100 negleoplys-
ningsskemaer indberettet til an-
delsboliginfo.dk, svarende til om-
kring to tredjedele af alle andelsbo-
ligforeninger. Alene for ABF’s
medlemmer drejer det sig dermed
om ca. 1.850 andelsboligforenin-
ger, der har haft en berettiget for-
ventning om en ny fornyet offent-
lig vurdering. Hertil kommer det
antal andelsboligforeninger, der
har veret nadt til at indhente en
valuarvurdering for at fa en aktuel
vurdering af ejendommens veerdi,
men som har piregnet at gi tilbage
til at benytte den offentlige vurde-
ring 1 deres andelsvardiberegning
ved en genoptagelse af de offent-
lige vurderinger.

Kommentarer
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ABF papeger, at de ovennavnte
andelsboligforeninger bliver pélagt
en merudgift til en drlig valuarvur-
dering, hvis den offentlige vurde-
ring afskaffes. Der henvises til, at
en valuarvurdering typisk koster
mellem kr. 10-20.000, og der altsa
er tale om en vasentlig post i en
mindre forenings budget. Videre
anfores det, at en valuarvurdering
skal fornyes arligt for at danne
grundlag for en gyldig andelsverdi,
og at det med tiden bliver rigtig
mange penge for foreningerne.
ABF bemarker i den sammen-
hang, at mange af de foreninger,
der i dag benytter den offentlige
vurdering, er mindre foreninger pa
op til omkring 20 andele.

ABF anforer, at kravene til valua-
rernes uddannelse og indsigt i pris-
fastszttelsen og markedsudviklin-
gen blev skarpet i 2018, og det
derfor ogsa er en bekymring, om
de nuvarende valuarer kan lose
opgaven for de mindre foreninger
i udkantskommunerne.

Andelsboligforeninger undtages fra tilba-
gebetalingsordningen

ABF pipeget, at ejendomsvurde-
ringsloven foreslds zndret, sa er-
hvervsejendomme, der har betalt
grundskyld af en for hej vurdering,
ikke vil vere omfattet af tilbagebe-
talingsordningen, men selv vil
skulle klage over vurderingen i for-
ste halvar 2021, idet der ikke sker
en automatisk tilbagebetaling som
for ejerboliger. Der henvises til, at
aendringen begrundes med, at det

Kommentarer

Der henvises til kommentaren
ovenfor.

Det vurderes, at antallet af ejere af
erhvervsejendomme, der vil fa et
positivt tilbagebetalingstilbud, hvis
der udvikles en tilbagebetalings-
ordning for erhverv, vil vaere be-
grenset. Omkostningerne og risici-
ene ved at skulle udvikle et nyt au-
tomatisk tilbagebetalingssystem for
erhvervsejendomme vurderes der-
for ikke at vare proportionale i
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forventes, at de nye grundvurde-
ringer for langt hovedparten af er-
hvervsejendommene vil blive ho-
jere end de nuvarende, og at rela-
tivt f4 ejendomme derfor vil skulle
omfattes af en sddan ordning.

ABF bemarker hertil, at det ellers i
2019 forventedes, at erhvervsejen-
dommenes, herunder andelsbolig-
foreningernes andel af kompensa-
tionen ville vokse til omkring kr.
fem milliarder.

ABF piapeger, at ndringen er en
byrde for andelsboligforeningerne,
som nu selv skal klage 1 2021, for
de har faet en ny grundveardi. Det
anfores, at erfaringer fra tidligere
sager med forkert opkravede ejen-
domsskatter viser, at sidanne sager
indebzrer arelange sagsbehand-
lingstider og store advokatregnin-
ger for foreningerne, samt at det
ikke er belyst i forslaget, hvordan
disse klagesager vil skulle handte-
res ressourcemassigt.

Metoden for fastsettelse af grundverdi
andres

Kommentarer

forhold til det forventede antal po-
sitive tilbagebetalingstilbud.

Med forslaget gives der i stedet ad-
gang til at klage over de videre-
forte vurderinger allerede fra 1.
halvir af 2021, og igen i forbin-
delse med udsendelsen af de nye
vurderinger, medmindre der alle-
rede er klaget over vurderingen i
2021.

Det har tidligere varet forudsat, at
en lige sa stor andel af erhvervs-
ejendomme som af ejerboliger
skulle have grundskyld tilbage. Der
er nu tilvejebragt et egentligt data-
grundlag for at foretage et kvanti-
tativt skon. Pa den baggrund for-
ventes det nu, at markant ferre
ejere af erhvervsejendomme skal
have tilbagebetalt grundskyld end
tidligere forudsat.

I forbindelse med fremrykningen
af klageadgangen for erhvervsejen-
domme mv. i 2021 vil der blive
prioriteret ressourcer i Skattefor-
valtningen til klagesagsbehandlin-
gen med henblik pa at sikre en
hurtig og effektiv behandling af de
indkomne klager.

Side 6 af 119



Organisation

Bemaerkninger

ABF papeger, at efter geldende ret
ansaettes grundveerdien for er-
hvervsejendomme som udgangs-
punkt efter grundresidualmetoden,
hvilket foreslas =endret til en alter-
nativomkostningsmodel, hvor
grundverdien skal anszttes efter
samme metode som ejerboliger.
Det er ABF’s opfattelse, at konse-
kvenserne af den xndrede metode
ikke er tilstreekkeligt belyst, og det
er ABF’s bekymring, at metoden
vil fore til stigninger i ejendoms-
skatterne for andelsboligforenin-
ger, ndr overgangsordningerne
med loft for stigninger udlsber.

Kommentarer

Baggrunden for forslaget om en ny
grundvurderingsmodel for er-
hvervsejendomme er, at det har
vist sig ikke at veere muligt at im-
plementere den sakaldte grundresi-
dualmetode, der fremgik af ejen-
domsvurderingsforliget fra 2016
og ejendomsvurderingsloven fra
2017, hvor grundvardier beregnes
ved at opgore indirekte ejendoms-
veerdier (via huslejer) og fratrackke
approksimerede bygningsverdier.

Derfor foreslds en markant for-
enkling, hvor vurderingen for et-
hvervsgrunde tager afszt i vurde-
ringen for ejerboliggrunde med
samme beliggenhed og tilladte
storrelse.

For butiks-, kontor-, industti- og
lagerejendomme vil herefter skulle
foretages en rakke nedskaleringer.

Dermed vil vurderingerne for er-
hvervsgrunde blive vasentligt
mere gennemskuelige og systema-
tiske, da de vil hvile pa et betyde-
ligt mere solidt datagrundlag. Sam-
tidig skabes der en bedre sammen-
heng mellem vurdering af er-
hvervsejendomme og ejerboliger.

De nye grundvurderinger vil ikke
medfore hojere grundskyld pa
kommuneniveau end allerede aftalt
politisk. Hvis grundvurderingerne
bliver hojere end hidtil forudsat,
vil grundskyldspromillerne blive
tilsvarende lavere, og omvendt.

I omlegningsaret vil grundskylden
for nogle erhvervsejendomme
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Afsluttende bemerkninger

ABF mener, at det er staerkt util-
fredsstillende, at der fremsattes
forslag om andring af ejendoms-
vurderingsloven, der afskaffer de
offentlige ejendomsvurderinger og
tilbagebetalingsordningen for an-
delsboligforeninger, samt xendrer
normen for vurdering af grund-
verdier, uden en tilstrakkelig be-
lysning af forslagets konsekvenser.

ABF opfordrer til at genoptage ar-
bejdet med at udarbejde en mere
enkel og gennemskuelig vurde-
ringsmodel for vardien af er-

Kommentarer

blive sat ned. For andre erhvervs-
ejendomme udleses en skatterabat,
sd grundskylden inkl. rabat ikke
stiger i omlegningsaret. For er-
hvervsejendomme vil skatterabat-
ten skulle afvikles gradvist over en
arreekke via stigningsbegransnings-
reglen for grundskyld.

Det bemarkes endvidere, at hvis
den hidtil forudsatte grundresidu-
almodel kunne implementeres,
ville den have medfert hejere
grundverdier, bl.a. fordi vurderin-
gerne har varet uendrede siden
2012. Grundverdierne med alter-
nativomkostningsmodellen for-
ventes ligeledes at blive hojere.

I lovforslaget er indsat flere type-
eksempler, som illustrerer de kon-
krete konsekvenser for den enkelte
erhvervsejendoms grundvurdering
og hermed ogsa den afledte be-
skatning.

Baggrunden for forslaget om en ny
vurderingsmodel for erhvervsejen-
domme et som nzvnt, at det har
vist sig ikke at vaere muligt at im-
plementere den hidtil forudsatte
grundresidualmetode.

Grundresidualmetoden har siledes
vist sig i nogle dele af landet at
give meget lave eller negative
grundvardier og meget hoje
grundveardier i andre dele. Derfor
foreslds en markant enklere model
(en sdkaldt alternativomkostnings-
model), der baserer sig pd den mo-
del, der allerede er udviklet til
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BL — Danmartks Al-
mene Boliger
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hvervsejendomme, herunder an-
delsboligforeninger, i overens-
stemmelse med forligskredsens
politiske aftale.

ABF opfordrer endvidere til at be-
vare tilbagebetalingsordningen,
samt i hojere grad dokumentere
konsekvenserne af den foresldede
norm for fastsattelse af grundvear-
dien for andelsboligforeninger.

Ingen bemarkninger.

Indledningsvist er BL uforstiende
overfor, at en si omfattende x&n-
dring af reglerne om ejendomsvur-
deringer sendes i horing med en sa
kort horingsfrist. Det anfores, at
der er tale om en markant @ndring
af et i forvejen komplekst ejen-

Kommentarer

grundvurdering af ejerboliger og
dermed markant reducerer udvik-
lingsomkostninger og -risici og
samtidig medforer systematiske og
ensartede vurderinger pa tvaers af
ejendomstyper og beliggenhed.

Selvom modellen ikke er udtryk
for en direkte handelsprisnorm, er
den fortsat udtryk for reelle ver-
dier pa erhvervsgrunde, da de fo-
resldede nedskaleringer for butiks-,
kontor-, industri- og lagerejen-
domme sikrer, at grundvardierne
kommer ned i et leje, der er af-
stemt med de relative huslejeni-
veauer og afkastgrader. Modellen
er sdledes udtryk for en indirekte
handelsprisnorm.

Den sakaldte *grundresidualme-
tode’, som der var lagt op til med
ejendomsvurderingsloven fra
2017, er ligeledes ikke en direkte
handelsprismetode, idet metoden
ikke er baseret pa handelspriser,
men derimod pa lejepriser og esti-
merede byggeomkostninger.

Der henvises endvidere til kom-
mentarerne ovenfor.

Den korte horingsperiode bekla-
ges, men det har desvarre ikke ve-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pi et tidligere tidspunkt.
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domsvurderingssystem, og ho-
ringsparterne derfor bor have en
rimelig tidshorisont til at gen-
nemgd lovforslaget og de nermere
detaljer heri.

BL bemzrker, at der 1 horingsma-
terialet ikke er foretaget beregnin-
ger af de skonomiske konsekven-
ser af denne ganske principielle
andring af ejendomsbeskatnings-
systemet, som der her foreslis.

Som grundlag for en vurdering af
forslaget savner BL skon over sa-
vel de kortsigtede som de langsig-
tede skonomiske effekter, herun-
der ogsi de regionalokonomiske
virkninger.

Der kan saledes ifolge BL frygtes
en ganske betydelig stigning i ejen-
domsskatten for erhvervsejen-
domme, hvortil ogsd de almene
boliger horer. Det anfores, at ef-
fekten vil vaere huslejestigninger.

BL har herudover folgende be-
merkninger til horingen:

De almene boligorganisationer — nu som
ejerboliger

BL pédpeger, at udlejningsejen-
domme, som hidtil har veret vur-
deret efter ejendomsvurderingslo-
vens § 34, stk. 2, jf. § 3, stk. 1, nr.
4, efter udkastet til lovforslaget
skal vurderes efter ejendomsvurde-
ringslovens § 19 a, stk. 1 — altsa ef-
ter samme vurderingsgrundlag
som for ejerboligejendomme.

Kommentarer

De nye grundvurderinger vil ikke
medfore hojere grundskyld pa
kommuneniveau. Hvis grundvur-
deringerne bliver hojere end hidtil
forudsat, vil grundskyldspromil-
lerne blive tilsvarende lavere, og
omvendt.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra An-
delsboligforeningernes Fallestre-
prasentation (ABF).
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Denne omlegning af beregnings-

grundlaget leder ifolge BL til flere
uklarheder og uhensigtsmassighe-
der.

Der henvises til, at der i § 34, stk.
2, star:

”Der tages ved vurderingen endvi-
dere hensyn til oplysninger om le-
jeniveauer i omrédet, driftsom-
kostninger, forrentningskrav, op-
forelsesomkostninger og andre
forhold af vesentlig betydning for
vurderingen. Vurderingen af udlej-
ningsejendomme foretages ud fra
en forudsatning om saedvanlige
udlejningsforhold.”

1§19 a, stk. 1, star:
”Grundveardien for grunde, der
faktisk anvendes eller kan anven-
des til etagebolighebyggelse til ejer-
lejligheder, ansattes uanset § 15,
stk. 1, pd baggrund af ejendoms-
vardien, bygningsvardien og an-
dre forhold, der vurderes at have
vasentlig betydning for grundvar-
dien.”

Der henvises til, at BL 1 forbin-
delse med bemearkninger i et tidli-
gere horingssvar til det nu ved-
tagne lovforslag L 71 har anfort, at
det ikke forekommer logisk, at der
1 forslaget arbejdes med et princip
om gkonomisk bedste anvendelse
uden hensyn til, hvilke andre poli-
tiske beslutninger, der er taget om-
kring et grundstykkes anvendelse.

Det blev i den forbindelse uddy-
bet, at nir en kommune med

hjemmel i planlovens § 15, stk. 1,
nr. 9,1 en lokalplan har besluttet,

Kommentarer

Med 2012-vurderingsmetoderne
vurderes grunde under beboelses-
ejendomme med samme beliggen-
hed og samme tilladte storrelse
ens, uathengigt af ejerformen.
Med lovforslaget fastholdes denne
vurderingsmetode.

Det skyldes, at grundskylden er
udtryk for en skat pé forbruget af
grunden (her til bolig), og i forhold
selve boligforbruget er der ikke
forskel pé lejeboliger og ejerboli-
get.

Dermed er vurderingsmetoden ud-
tryk for et slutbrugerperspektiv.

For slutbrugeren af en bolig, dvs.
den eller de personer, der bor i bo-
ligen, er der ikke forskel pd vaer-
dien af beboelsesretten, uanset om
der er tale om en lejebolig eller en
ejerbolig. Ejerboliger og lejeboliger
er derimod perfekte substitutter i
forhold til selve boligforbruget
(dvs. beboelsestetten).

For almindelige boligejere foreta-
ges boligkob forst og fremmest for
at opnd et sted at bo og i mindre
grad ud fra et onske om at inve-
stere 1 fast ejendom. Grunde an-
sattes 1 ubebygget stand, og vear-
dien af grunden i ubebygget stand
bor vare ens for ejerboliger og le-
jeboliger, hvis storrelse, beliggen-
hed og tilladt bebyggelsesprocent
er ens.
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at der pd et grundstykke f.eks. skal
opfores almene familieboliger, sd
er beslutningen truffet ud fra poli-
tiske overvejelser om, at der skal
sikres boliger med en husleje, som
ogsé kan betales af lavere indkom-
ster, herunder familier boligsocialt
anvist af kommunen.

Med nzrvaerende lovforslag tages
efter BL’s vurdering et yderligere
skidt i den forkerte retning. For
med lovforslaget skal almene boli-
ger fremover vurderes som ejerbo-
liger, og ejendomsskatten fastsat-
tes ud fra, at boligerne udlejes til
markedsleje.

Det er imidlertid ifelge BL en helt
uholdbar forudsztning, for almene
boliger udlejes til en sakaldt balan-
celeje, der afspejler omkostnin-
gerne. Videre anfores, at de al-
mene boliger lofter en boligsocial
opgave, og kommunerne har som
udgangspunkt social anvisning til
hver fjerde bolig, der udlejes, og
andelen kan aftales hojere.

BL papeger, at i omrader med pres
pa boligmarkedet og dermed ogsé
hojere ejerboligpriser vil forslaget
utvivlsomt fore til, at ejendoms-
skatten stiger for de almene boli-
ger og dermed huslejen for bebo-
erne. Det anfores, at det synes di-
rekte at modvirke de politiske mal-
setninger om en mere blandet by
og de konkrete bestrebelser i for-
bindelse med ”Gron Boligaftale

Kommentarer

En boligejer og en lejer (via over-
valtning) betaler derfor begge
grundskyld. Men kun boligejeren
betaler ejendomsveerdiskat, da kun
boligejeren har mulighed for at fa
et afkast pa boligen.

Boligudlejningsejendomme, der er
taget i brug for 1992, kan vare
omfattet af huslejeregulering. Hus-
lejeregulering er saledes knyttet til
bygningen, og da grundvurderin-
gen skal afspejle verdien af grun-
den i ubebygget stand, bor husleje-
regulering ikke pavirke grundvaer-
dien.

Med 2012-vurderingsmetoderne
har huslejeregulering heller ikke
betydning for ansattelsen af
grundvaerdien.

Med boligskatteforliget fra maj
2017 (Tryghed om boligheskatningen)
er der taget saerskilt hensyn til le-
jere i almene boliger ved fastsattel-
sen af en lempeligere stigningsbe-
grensning for grundskyld for al-
mene boliger end for ovrige er-
hvervsejendomme. Det gzlder sa-
ledes, at grundskylden for de al-
mene boligorganisationer, der har
faet en skatterabat ved skatteom-
legningen, maksimalt ma stige
med 600 mio. kr. (2017-niveau)
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2020” om at sikre flere billige boli-
ger. Forslaget vakker siledes stor
bekymring hos BL.

Ny vurdering af grundyerdien for er-
hvervsejendomme til beboelse

BL pépeger, at der i lovforslaget
lzegges op til en principiel @ndring
veek fra grundresidualprincippet og
over til en alternativomkostnings-
model, hvorefter grundvardien for
en erhvervsejendom skal ansattes
med udgangspunkt i grundvardien
for ejerboliger i samme omrade.
Det anfores, at dette indebxrer, at
grundverdier for erthvervsejen-
domme vil skulle anszttes ud fra,
hvad der alternativt ville have va-
ret tilladt at opfere pa grundene,
hvis der ikke havde varet opfort
erhvervsejendomme.

Kommentarer

frem til 2040 som direkte konse-
kvens af de nye ejendomsvurderin-

ger.

Forligskredsen vil 1 2023 fastlegge
den konkrete stigningsbegrans-
ning for almene boliger, der sikrer
opfyldelse af boligskatteforligets
intentioner ift. almene boliget, jf.
Aftale om Kompensation til boligejerne
og fortsat tryghed om boligheskatningen
fra maj 2020.

Med kompensationsaftalen er der
endvidere aftalt en lavere stig-
ningsbegransning for grundskyld
frem til 2024, som ogsa kommer
lejere i almene boliger til gode.

Desuden tages der sarskilte sociale
hensyn til lejere 1 almene boliger
via f.eks. boligstottereglerne.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fallesreprasentation

(ABF).
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BL papeger, at det synes at fremga Se kommentarer ovenfor.
af bemezrkningerne til lovforslaget,
at safremt der ikke sker en ensartet
beskatning af ejerboliger og lejebo-
liger efter den foresldede model, sd
vil det true markedet for ejerboli-
ger. BL anforer, at det her dog
nogternt md konstateres, at der i
dag eksisterer et stort og velfunge-
rende marked for ejerboliger uden
denne parallelitet.

BL pépeger, at det i lovforslaget
anfores, at den forhojede ejen-
domsskat som konsekvens af, at
nervarende lovforslag vedtages,
blot kan opkraves hos lejeren.
Dermed synes det ifelge BL ogsa
at veere erkendt, at forslaget vil be-
tyde hojere skattebetaling for er-
hvervsejendomme som f.eks. al-
mene boliger og dermed husleje-
stigninger.

BL anforer, at begrundelsen for
forslaget uden tvivl er, at det vil
forenkle vurderingsmyndigheder-
nes vurdering af erhvervsejen-
domme. Imidlertid er konsekven-
sen af forslaget for betalingen af
ejendomsskatter ifolge BL ikke be-
lyst hverken pa det korte eller len-
gere sigt og heller ikke regionalt.

Det md imidlertid ifelge BL for-
ventes, at forslaget vil have betyde-
lige konsekvenser 1 form af hgjere
ejendomsskatter serligt 1 de storre
byomrider som f.eks. Ostjylland
og hovedstadsomridet og som
folge heraf vaesentlige huslejestig-
ninger for beboerne i de almene
boliger. Det anfores, at de by- og
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boligpolitiske konsekvenser af
dette lovforslag ikke synes at have
indgdet i overvejelserne.

BL opfordrer kraftigt til, at dette
lovforslag grundigt genovervejes,
og at der tillige fremlegges grun-
dige konsekvensvurderinger af for-
slagets effekt pa skattebetalingen
hos forskellige samfundsgrupper
pa kort og lang sigt samt regionalt.
Det er nedvendigt med et gen-
nemarbejdet grundlag for et sa
vidtgdende forslag.

Forligsaftale om serligt hensyn til de al-
mene boliger

BL gor opmearksom pd, at der 1
torligsaftalen Tryghed om boligheskat-
ning af den 2. maj 2017 er aftalt, at
der vil blive taget sarlige hensyn til
de almene boligorganisationer, og
at grundskylden for de almene bo-
ligorganisationer, der har fiet en
skatterabat, maksimalt ma stige
med 600 mio. kr. (2017-niveau)
frem til 2040 som direkte konse-
kvens af de nye ejendomsvurderin-

ger.

BL onsker pa baggrund af forligs-
aftalen, at lovforslaget konkret for-
holder sig til punktet om maksimal
stigning for de almene boligorgani-
sationer, da dette ikke ses nzvnt i
bemearkningerne til lovforslaget.

Kommentarer

Det er korrekt, at der i Forlig om
Tryghed om boligbeskatning er taget
setlige hensyn til de almene bolig-
organisationer, og at grundskylden
for de almene boligorganisationer,
der har fiet en skatterabat, maksi-
malt ma stige med 600 mio. kr.
(2017-niveau) frem til 2040 som
direkte konsekvens af de nye ejen-
domsvurderinger, jf. ogsa kom-
mentaren ovenfor.

Fotligskredsen vil i 2023 fastlegge
den konkrete stigningsbegrans-
ning for almene boliger, der sikrer
opfyldelse af boligskatteforligets
intentioner ift. almene boliger, jf.
Aftale om Kompensation til boligejerne
og fortsat tryghed om boligheskatningen
fra maj 2020.
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DE nzvner indledningsvist, at DE
ikke skonner sig i stand til at afgive
svar med fyldestgorende vurdering
af konsekvenserne af det foresla-
ede, idet det ikke synes muligt at
prove de bagvedliggende beregnin-
ger, der er lagt til grund for, f.eks.
at det ikke lengere skonnes nod-
vendigt at bibeholde en tilbagebe-
talingsordning for erhvervsejen-
domme.

Ligeledes har DE undladt at for-
holde sig til de skonnede omkost-
ninger for eksempelvis erhvervsli-
vet, hvis forslaget gennemfores,
idet disse skonnede omkostninger
bygger pé forudsztninger, der van-
skeligt kan efterproves i nerve-
rende situation. Dog ma der ifolge
DE antageligt vare vasentlige om-
kostninger for savel det offentlige
som det private i forhold til nu
overflodiggjorte initiativer og ind-
satser, der med ndringsforslaget
er tabt. DE anforer, at det er onsk-
veerdigt, at dette holdes i fzlles er-
indring.

DE opfordrer overordnet til, at
der for hele den nuvarende og
fremtidige ejendomsvurdering og -
beskatning offentliggores en vedta-
get tidsplan, uagtet dette betyder
udskydelser i forhold til den aktu-
elt forventede. Det anfores, at der
er behov for sikkerhed og transpa-
rens i den videre proces, der med
de mange @ndringer og ikke
mindst senest dette udspil til at

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fellesrepraesentation

(ABF).

Udviklingen af det nye ejendoms-
vurderingssystem er desvaerre for-
sinket. Det betyder, at de forste
nye ejendomsvurderinger forelo-
bigt forventes udsendt omkring
sommeren 2021. Der er tale om en
forelobig og usikker vurdering,
som skal konsolideres.

Som folge heraf igangsattes et ar-
bejde med en ekstern trykprovning
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fjerne ejendomsvurderinger for er-
hvervsejendomme, for uindviede
mangler trovaerdighed, retning og
stabilitet. Det vil for DE at se vare
uheldigt, hvis et muligvis vellykket
system bygges pé en darlig proces,
der fra starten vil undergrave tilli-
den til, hvad der skulle vare en ny
begyndelse for den danske ejen-
domsbeskatning.

Om usikkeerhed

DE noterer sig, at det fortsat for-
ventes, at der udsendes ejerbolig-
vurderinger pr. 1. januar 2020, og
at dette fortsat forventes at ske ul-
timo 2021, naturligvis med den
usikkerhed, der er indskarpet i
lovforslagets bemarkninger. Det
bemarkes, at der i den nuvarende
situation eksisterer en vasentlig
usikkerhed for de ejendomme, der
er feerdiggjort efter vurderingster-
minen oktober 2019. Det anfores,
at etablering af en overgangsord-
ning for at skabe sikkerhed for
disse ejendommes boligheskatning
ikke endrer pa, at overgangen for-
udsatter vurderinger og gennem-
sigtiched i forhold til disse vurde-
ringer og dermed direkte eller indi-
rekte beskatningsgrundlagene ud-
ledt herfra. DE henleder sarligt
opmarksomheden pa de kebere af
ejerboligprojekter, der aktuelt ma
erhverve deres fremtidige bolig
med en betydelig usikkerhedsfak-
tor. Uagtet hvor godt det synes at
ga for boligmarkedet, er der ifolge
DE forventeligt ikke behov for
usikkerhed i markedet, da det kan
fa keberne til at afvente nedven-

Kommentarer

af udviklingen af ejendomsvurde-
ringssystemet. Trykprovningen
skal munde ud i en konsolideret
tids- og leveranceplan for udviklin-
gen af det nye ejendomsvurde-
ringssystem. En overordnet tids-
plan for de nye ejendomsvurderin-
ger vil herefter kunne offentliggo-
res.

Det et p.t. forventningen, at de
forste nye ejerboligvurderinger,
der skal foretages pr. 1. januar
2020, sendes ud omkring somme-
ren 2021. Der henvises endvidere
til kommentaren ovenfor.
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dige boligkeb og fi projektudby-
derne til at afvente nye initiativer.
Begge dele til skade for mobilite-
ten og byudviklingen.

DE stiller sig tvivlende over for,
hvorvidt de for nuvaerende fast-
satte vurderingsterminer overhol-
des, og opfordrer til, at der tages
stilling hertil.

Omr den midlertidige indfrysningsordning
DE modtager med tilfredshed den
ventede frivillighed i relation til
den midlertidige indefrysningsord-
ning.

Erfaringerne blandt DE’s medlem-
mer er mangeartede og har i nogle
tilfeelde givet anledning til undren,
idet noget s politisk ukompliceret
1 DE’s optik er blevet praktisk ud-
fordrende og administrativt kre-
vende. Den administrative byrde
forventes ikke at blive mindre i
den situation, at boligejere nu kan
fravaelge muligheden for at line
penge i deres kommune.

DE stiller sig meget gerne til radig-
hed i forbindelse med etableringen
af den senere permanente inde-
frysningsordning med henblik pa
at bidrage til overblikket, nar pro-
cedurer i forbindelse med ejerskif-
ter skal overvejes og planlegges.

DE henstiller til, at der indstilles til
de relevante, at der etableres bedre
tilgang til oplysning om hvem, der
har lan hos kommunen i relation

Kommentarer

Der er p.t. ikke planer om at etab-
lere en sidan adgang til oplysnin-
ger. Se hertil ogsd kommentarer
nedenfor til DE’s horingssvar om
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til den midlertidige indefrysnings-
ordning, nar det bliver muligt for
enkeltpersoner at fravalge denne.

Endvidere henstiller DE til, at der
for en videre deltagelse i den mid-
lertidige indefrysningsordning bli-
ver tale om et aktivt tilvalg, det vil
sige, at fravalgsmuligheden indfo-
res med et automatisk fravalg, hvis
boligejeren ikke anmoder om an-

det.

DE henstiller desuden til, at kravet
om indfrielse ved fravalg udgir af
forslaget. Det er DE’s opfattelse,
at boligejerne blev stillet noget an-
det i udsigt, da den midlertidige in-
defrysningsordning blev vedtaget.
Det var pa dette tidspunkt ud-
gangspunktet, at den midlertidige
indefrysning kunne overga til den
permanente indefrysning, der skal
kunne fravalges og forst senere
skal indfris. Uagtet hvad, har man
med den midlertidige indefrysning
patvunget boligejerne et lin fra
kommunen, som ikke kunne fra-
valges, for derefter ikke at ville ac-
ceptere at boligejeren ikke lengere
bliver ved med at lane penge af
kommunen, medmindte det indtil
videre patvungne, linte belob ind-
fries. Belpbet m3 kunne indest3,
uden forretning, indtil boligejeren
senere indfrier, f.eks. pa baggrund
af, at belobet skal overga i den pet-
manente ordning og pa dette tids-
punkt forrentes.

Kommentarer

den midlertidige indefrysningsord-
ning.

Som det fremgar af den politiske
aftale om Kompensation til boligejerne
og fortsat tryghed om boligheskatningen
fra maj 2020, er forligspartierne
enige om, at den midlertidige inde-
frysningsordning viderefores indtil
boligskatteomlagningen i 2024,
hvor den aflgses af en permanent
ordning, hvilket er udmentet ved
lov i foraret 2020.

Med videreforelsen vil boligejerne
ikke opleve stigninger i den betalte
grundskyld og vil fortsat have ad-
gang til rentefri indefrysning af
grundskyldsstigninger.

Herudover fremgir det af samme
politiske aftale, at forligspartierne
et enige om at justere den midlerti-
dige indefrysningsordning, s fra-
valg bliver mulig. Lovforslaget ud-
monter denne del af aftalen.

En boligejer vil med den foresla-
ede adgang til fra- og tilvalg af in-
defrysning kunne fravalge og der-
med indfri de hidtil indefrosne
grundskyldsstigninger og efterfol-
gende tilvalge ordningen med
henblik pa igen af indefryse even-
tuelle folgende grundskyldsstignin-

ger.

Af hensyn til at sikre en enkel,
driftssikker og administrerbar ord-
ning indebzrer et fravalg af den
midlertidige indefrysningsordning,
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DE henstiller ogsa til, at de inde-
frosne belab ikke skal kunne hefte
pd ejendommen, men at dette
alene haefter pa den fraflyt-

tende/ fravaelgende ejer personligt,
saledes at en kober uforvarende
ikke skal risikere at overtage et lan,
patvunget en tidligere cjer.

Kommentarer

at ejerens andel af de samlede in-
defrosne grundskyldsstigninger
samtidig vil skulle indfries. En mu-
lighed for delvis eller afdragsvis
indfrielse ville saledes medfere
ydetligere og lengere systemudvik-
ling pga. oget kompleksitet.

Ligeledes er det valgt at fastholde
princippet i den eksisterende ord-
ning, hvor udgangspunktet er au-
tomatisk indefrysning. Ordningen
vil siledes fortsztte uendret for de
ejere, der fortsat onsker at inde-
fryse stigninger i grundskylden.

I den midlertidige indefrysnings-
ordning hafter forfaldne lanebelob
og palobne renter som anfort af
DE p4 den pagzldende ejendom
for at sikre en bedre mulighed for
at inddrive forfaldne lan.

En person, der onsker at erhverve
en ejendom, vil saledes skulle tage
hojde for dette ved kob af ejen-
dommen.

Tinglysning af et betinget skode i
forbindelse med en ejendomshan-
del medforer, at 1dn forfalder til
betaling, jf. § 9 c, stk. 1, 2. pkt., i
lov om lan til betaling af grund-
skyld m.v. Tinglyses et betinget
skode, kan kober siledes betinge
den endelige afslutning af ejen-
domshandlen af, at salger betaler
det lan, sxlger er ydet til betaling
af stigninger i grundskylden for
den pagzldende ejendom, ligesom
szlger i perioden mellem tinglys-
ning af betinget skode og en evt.
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Omr manglende ejendomsverdier for er-
hvervsejendomme

DE mener, at forslaget om fjer-
nelse af muligheden for, at en et-
hvervsejendomsejer kan fi fastsat
en konkret, kontrollerbar ejen-
domsvaerdi, der kan ligge til grund
for beskatning og afgiftspaligning,
et hojst uheldigt. DE noterer sig,
at man trods en ihardig indsats har
mittet fravaelge en automatiseret
og databaseret model, hvilket leg-
ges til grund for, at der nu ikke
skal vaere en mulighed overhove-
det. Besvarligheden i at skabe
stringens i en vurderingsmodel er
ifolge DE nappe en overraskelse,
idet det for s vidt er selve arsagen

Kommentarer

endelig afslutning af ejendoms-
handlen vil have mulighed for at
betale dette lan, jf. Folketingsti-
dende 2017-18, A, I. 171 som
fremsat, s. 11 og 32 f.

Heaftelsesreglerne foreslas ikke an-
dret med lovforslaget. Reglerne
skal ses i sammenhazng med, at der
kan vzre lintagere, der ikke har
aktiver eller lonindkomst, der kan
foretages udleg eller ske loninde-
holdelse i, herunder kan der f.eks.
veere tilfelde, hvor lantageren bor i
udlandet og hverken har lenind-
komst eller aktiver i Danmark, og
hvor det ikke er muligt at foretage
udleg i aktiver i udlandet, idet der
ikke foreligger det tilstrakkelige
grundlag herfor, jf. Folketingsti-
dende 2017-18, A, 1. 171 som
fremsat, s. 34.

Forslaget om ikke at ansztte ejen-
domsveardier skyldes ikke, at det
ikke er muligt at fastsatte ejen-
domsvzrdier for erhvervsejen-
domme. Derimod skyldes det, at
der ikke lengere med den foresla-
ede nye model for vurdering af er-
hvervsejendomme og omlegning
af dekningsafgiften er behov for at
fastszette ejendomsveardier for er-
hvervsejendomme til brug for den
lobende ejendomsbeskatning
(grundskyld og dekningsafgift).

Forslaget om, at der ikke fremad-
rettet skal fastsattes ejendomsvar-
dier for erhvervsejendomme m.v.
skal sdledes ses i sammenhang
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til, at dette blev forsogt ogsd for
erhvervsejendomme.

DE papeger, at det at overga til en
skrivebordsberegning ud fra et helt
andet (grund)prisgrundlag og en

Kommentarer

med, at det har vist sig, at den mo-
del for vurdering af erhvervsejen-
domme (grundresidualmodellen),
der var forudsat i ejendomsvurde-
ringsloven fra 2017, var for kom-
pliceret og dermed ikke kan imple-
menteres.

Derfor, og for at reducere risici i
udviklingen af det nye ejendoms-
vurderingssystem, blev det med
Aftale om Kompensation til boligejerne
og fortsat tryghed om boligheskatningen
fra maj 2020 aftalt, at der skal ud-
vikles mere enkle og gennemskue-
lige vurderingsmodeller for er-
hvervsejendomme.

Hertil kommer, at det har vist sig,
at ansezttelse af ejendomsverdier
for ethvervsejendomme ikke er en
god treedesten til at opnd systema-
tiske grundverdier.

Detfor foreslds en ny, enklere mo-
del for fastsxttelse af grundveerdier
for ethvervsejendomme (alterna-
tivomkostningsmodel), der er
mere gennemskuelig, og som sik-
rer en klar sammenhzng mellem
grundvardierne for erhvervsejen-
domme og grundvardierne for
ejerboliger, og — ikke mindst — at
reglerne kan implementeres.

Der henvises endvidere til kom-
mentarerne ovenfor til Andelsbo-
ligforeningernes Fallesreprasenta-
tion (ABF).

Med den foresliede alternativom-
kostningsmodel vil der i langt ho-
jere grad, end tilfxldet er i dag,
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raekke simplificerede faktorer, ikke
ses at vaere tilstraekkeligt til at
skabe sikkerhed omkring den be-
skatning, der vil finde sted pa bag-
grund af en sddan grundverdi.

DE sporger, hvorvidt der fortsat
kan tales om en egentlig “vardi”
end rettelig et beregnet beskat-
ningsgrundlag. At det ikke er
normsat at strebe efter en mar-
kedsvardi, indebaerer ifelge DE re-
elt, at en efterprovelse af beskat-
ningsgrundlaget vil vere endnu
mere kompleks end nu, idet dette
beskatningsgrundlag fremtidigt vil
veere malt pd en skala, ingen vil
kunne genkende ejendommens re-
elle grundveerdi i.

Desuden stiller DE sig undrende
overfor, hvorfor det netop valges
at anvende en tilstrabt grundvardi
som beskatningsgrundlag, idet det
er kendt, at sarligt grundvardier
automatiseret er svert fastsette-
lige, savel nar grunden er pdbygget
med beboelse som ved erhverv.

Kommentarer

blive sammenhang mellem de en-
kelte erhvervsvurderinger og ejen-
domsvurderinger 1 de forskellige
ejendomssegmenter.

Alternativomkostningsmodellen
vil derfor ogsa vaere med til at
sikre, at der bliver en langt hojere
forudsigelighed i vurderingerne,
herunder ogsd i vurderingerne af
nye erhvervsejendomme.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra An-
delsboligforeningernes Faellesre-
prasentation (ABF) og BL — Dan-
marks Almene Boliger.

Forslaget om, at grundvurderin-
gerne for erhvervsejendomme ikke
skal veere baseret pa en direkte
handelsprisnorm, er begrundet i, at
det ikke vurderes muligt at udvikle
en grundvurderingsmodel med en
sadan vurderingsnorm, der sikrer
systematiske grundvurderinger, der
er udtryk for reelle og gennemsku-
elige vaerdier. Den foresliede mo-
del er udtryk for en indirekte han-
delsprisnorm.

Den sékaldte *grundresidualmeto-
de’, der var lagt op til med ejen-
domsvurderingsloven fra 2017, et
heller ikke en direkte handelspris-
metode, idet metoden ikke et base-
ret pa handelspriser, men derimod
pa lejepriser og estimerede bygge-
omkostninger.

Hyvis grundvurderingerne skulle
baseres pé lejepriser, kraever det en
sakaldt grundresidualmetode, hvor
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DE pépegert, at nir det planlegges
at ejendomsveerdier for erthvervs-
ejendomme tages af bordet, er der
anledning til at f4 indfert den i for-
vejen planlagte @ndring, siledes at
tinglysningsafgift for erhvervsejen-
domme altid beregnes af den kon-
krete handelspris, og ikke som nu
af den hojeste af enten handelspri-
sen eller den offentlige ejendoms-
vurdering. Der henvises til, at det
har trukket ud at fa korrekte ejen-
domsvardier for erhvervsejen-
domme, og nu afskaffes disse, og
ethvervsdtrivende bor efter DE’s
opfattelse ikke tvinges til fortsat at
betale tinglysningsafgift af en for-

Kommentarer

en bygningsveardi fratreekkes ejen-
domsvaerdien for at finde grund-
vardien.

Det har imidlertid vist sig, at det
ikke er muligt at sikre systematiske
og ensartede vurderinger med

den sékaldte grundresidualmetode,
der fremgik af ejendomsvurde-
ringsforliget fra 2016, hvor grund-
vardier beregnes ved at opgere in-
direkte ejendomsveerdier (via hus-
lejer) og fratreekke approksimerede
bygningsvardier.

Det vurderes, at den foresliede
model vil sikre langt mere systema-
tiske og gennemskuelige grundvur-
deringer, som afspejler reelle veer-
dier.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra

ABF.

Det er korrekt, at afskaffelsen af
ejendomsvaerdier for erhvervsejen-
domme vil nedvendiggore en @n-
dring af reglerne om beregning af
tinglysningsafgift ved ejerskifte af
erhvervsejendomme fra og med 1.
januar 2021. Andringen af bereg-
ningsgrundlaget er medtaget i det
fremsatte lovforslag.
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kert offentlig vurdering. Der hen-
vises til, at denne urimelighed for

ejerboliger er som bekendt allerede
blev afskaffet i 2013.

Omz manglende ejendomsverdier for an-
delsboligforeningers ejendomme

DE papeger, at som konsekvens Der henvises til kommentaren til
af, at der ikke fastsattes ejendoms- horingssvaret fra Andelsboligfor-
veerdier for erhvervsejendomme, eningernes Fallesrepraesentation

fastsattes heller ikke ejendomsvaer- (ABF).

dier for andelsboligforeningers
ejendomme. Det er ifolge DE 1 be-
skatningsmassig henseende me-
ningsfyldt, forudsat at der er taget
stilling til de f4 foreninger, der ikke
er selvsteendige skattesubjekter.
Det anfores, at det dog vil folge af
forslaget, at der vil veere et grund-
lag mindre at fastsaette ejendom-
mens vardi efter i henhold til an-
delsboligforeningslovens § 5. DE
anforet, at der siledes vil vare an-
skaffelsespris, valuarvurdering,
fastldst offentlig ejendomsvardi el-
ler fastlast valuarvurdering at valge
imellem for den enkelte andelsbo-
ligforening. Sidstnzvnte mulighed
naturligvis alene, hvis en sddan er
indhentet inden 1. juli 2020.

DE har noteret sig den problema-
tik, der er blevet rejst i dagspres-
sen, efter at nervaerende forslag
blev sendt i horing, at en afskaf-
felse af fremtidige ejendomsvear-
dier for andelsboligforeningers
ejendomme vil ”’tvinge” forenin-
gerne til at anvende en valuar, hvil-
ket DE som brancheorganisation
for valuarerne selvsagt ikke anser
som problematisk. Det skal hertil
bemarkes, at det ma vere den
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grundleggende forudsatning i an-
delsboligforeningslovens § 5, at en
andelsboligsforenings vardi skal
fastsaettes sa kvalificeret og korrekt
som muligt, nir denne danner
grundlag for beregning af forenin-
gens andeles maksimalpriser i en
overdragelsessituation. DE skal
bringe i erindring det arbejde, der
de seneste 4r er pagiet for at sikre
netop dette fsva. valuarvurderin-
ger, og mi pa den baggrund ogsi
udvise forstaelse for, hvotfor dette
er kompliceret at automatisere.

DE pépeger, at det kan overvejes,
hvorledes andelsboligforeninger,
hvis disse foler sig tvunget til at af-
holde en omkostning til en valuar
for at fa et korrekt grundlag for
deres vardiansxttelse, kan kom-
penseres. DE har atholdt sig fra at
regne pa konsekvenserne for den
enkelte forening, men forestiller
sig, at muligheden for et fradrag i
den palignede grundskyld det ef-
terfolgende skattedr kunne kom-
pensere den enkelte forening til-
straekkeligt til, at denne ikke mear-
kede konsekvenserne af den fore-
sldede @ndring af ejendomsvurde-
ringsloven og den afledte effekt
for andelsboligforeningsloven.
Dette kunne ifelge DE automati-
seres via Transport-, Bygge- og
Boligstyrelsens portal til indberet-
ning af nogletal.

DE vurderer, at der er tilstrackkelig
kapacitet i branchen til at lofte
eventuelle ekstra vurderingsopga-
ver, hvis der matte blive behov
herfor.

Kommentarer
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Om klageadgang og vurderingsankenavn
DE har forstaelse for nodvendig-
heden af at andre pa funktionspe-
rioden for vurderingsankenav-

nene.

DE foreslar samtidig, at der ned-
sattes et eller flere vurderingsanke-
nevn, med geografisk spredning,
der er specialiseret i erhvervs-
og/eller landbrugsejendomme, sa-
ledes at der skabes stor sikkerhed
for de navnte ejendomstypers vur-
deringer/beskatningsgrundlag. Sa-
danne vurderingsankenavn med
en vasentlig kapacitet ville det
vare formalstjenstligt at have ned-
sat, ndr klageadgangen dbnes frem-
rykket som forventet. Verdiansat-
telse af erhvervsejendomme, lige-
som andre ejendomme, kraver
specialiseret viden, hvilket derfor
ogsi bor vaere afspejlet i nevnenes
sammensztning.

Kommentarer

De vurderinger, der er omfattet af
den fremrykkede klageadgang, er
vurderinger foretaget efter reglerne
i den tidligere gaeldende vurde-
ringslov. Klager over disse vurde-
ringer skal sdledes afgores efter
den tidligere gxldende vurderings-
lov. Der er ikke tale om klager
over nye ejendomsvurderinger,
men om klager over de historiske
vurderinger.

Efter skatteforvaltningslovens § 6,
stk. 1, nr. 1, afger vurderingsanke-
nevnene klager over vurderinger
foretaget efter den tidligere gzl-
dende vurderingslov. De nuvae-
rende vurderingsankenavn, hvis
funktionsperiode forlenges til og
med den 31. december 2021, har
saledes hele tiden haft saglig kom-
petence til at afgore klager over
vurderinger foretaget efter reglerne
i den tidligere gaeldende vurde-
ringslov. Det gzlder ogsa for vur-
deringer af erhvervsejendomme og
land- og skovbrugsejendomme.

De nuvaerende vurderingsanke-
nzvn har i mange ar behandlet og
afgjort netop de klagesager, som er
omfattet af den fremrykkede kla-
geadgang, og de nuvaerende vurde-
ringsankenavn har stor erfaring
med netop at treffe afgorelse efter
den tidligere gaeldende vurderings-
lov og vil ikke kreve specialiseret
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Generelle bemearkninger

Dansk Erhverv papeger, at der
med lovforslaget legges op til en
grundleggende @ndring af den
mide, som erhvervsejendomme
beskattes pa. Grundveardier for er-
hvervsejendomme skal fremadret-
tet ikke ansattes efter grundresidu-
almodellen, men i stedet pd bag-
grund af en sdkaldt alternativom-
kostningsmodel, hvorefter grund-
vardien for en erhvervsejendom
skal ansattes med udgangspunkt i
grundverdien for ejerboliger i
samme omrade. Der henvises til,
at dette indebarer, at grundveardier
for erhvervsejendomme vil skulle
anszttes ud fra, hvad der alterna-
tivt ville have veret tilladt at op-
fore pd grundene, hvis der ikke
havde varet opfort erhvervsejen-
domme.

Dansk Erhverv mener, at det er
fornuftigt at forenkle skattelovgiv-
ningen, og ud fra et rent okono-
misk synspunkt giver det ogsa god
mening at se verdien af alle
grunde — bolig som erhverv — un-
der ét. Det kan ogsa medfore en

Kommentarer

viden og vurderingsfaglige kompe-
tencer i en sidan grad, at de nuvae-
rende vurderingsankenzevn ikke
leengere pa betryggende vis skulle
kunne behandle og trefte afgorelse
om de vurderinger, der er omfattet

af den fremrykkede klageadgang.

Der vurderes derfor ikke at vaere
behov for @ndringer til den nuvae-
rende og fremtidige struktur for
vurderingsankenavnene.

Der henvises til kommentaten til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fllesreprasentation

(ABF).
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tiltreengt forenkling, at man laver
skematiske verdiansattelser, der
tager hojde for, hvad bygninger pa
grunden bliver brugt til, og at der
et forskelle mellem vardien af en
grund, alt efter om den benyttes til
et erthvervsformal eller til et bolig-
formal. Det anfores, at der er lagt
op til, at der frem til 2028 vil vare
begrensninger pd, hvor meget er-
hvervsejendomme kan stige 1 skat-
tebetalinger, og det er ifolge Dansk
Erhverv naturligvis positivt, da det
begranser usikkerheden for virk-
somheder og borgere.

Dansk Erhverv bemerker dog, at
det er uhensigtsmassigt, at det rent
lovgivningsmaessigt er valgt at
sende et lovforslag i hering, der
andrer si fundamentalt pa virk-
somheders beskatningsforhold
uden at det er vendt mere grundigt
bide med de andre politiske par-
tier og med cksterne parter.

Lovforslaget bliver endda sendt ud
med en heringsfrist, der er kortere
end den anbefalede minimumspe-
riode pé 30 dage, hvilket ma siges
at veere sterkt kritisabelt, sarligt
nér der er tale om en helt ny méade
at beskatte pd.

Dansk Erhverv papeger, at lov-
forslaget mangler at belyse de lang-
sigtede konsekvenser, herunder
hvordan det pavirker forskellige
typer af erthvervsejendomme belig-
gende i forskellige egne af landet.
Det anfores, at erhverv, der ligger 1
omrader med hoje ejerboligpriser,

Kommentarer

Den korte heringsperiode bekla-
ges, men det har desvarre ikke vz-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pa et tidligere tidspunkt.

Generelt stiger erhvervsejen-
domme mere i omrader med en
hoj prisudvikling pa ejerboligmar-
kedet, end erhvervsejendomme i
omrader med en lavere eller nega-
tiv prisudvikling pa ejerboligmar-
kedet. Det er derfor ikke i sig selv

Side 29 af 119



Organisation

Bemaerkninger

saledes pd langt sigt meget vel kan
komme til at betale ekstra 1 bolig-
skat i forhold til i dag. Ifelge
Dansk Erhverv ber uklarheden
om de mere langsigtede elementer
af lovforslaget afklares, inden det
vedtages.

Dansk Erhverv sporger, om for-
slaget vil medfore, at Kobenhavn
og omegn tommes for industri.
Det anfores, at for udenlandske
vitksomheder, der onsker at etab-
lere et hovedkontort, vil det vere
naturligt at legge sig omkring en af
de store byer, og hvis Kebenhavn
bliver for dyr, sa vil alternativet
ikke vare Lolland, men derimod
andre regioner i Nordeuropa som
Stockholm eller Hamborg.

Kommentarer

et problem, at priserne for er-
hvervsejendomme vil stige mere i
omrider med en hej prisudvikling.

Hyvis grundvurderingerne i kom-
munen er steget relativt meget, vil
grundskyldspromillerne blive sat
tilsvarende meget ned, sa de nye
grundvurderinger vil ikke medfere
hojere grundskyld pa kommuneni-
veau end allerede aftalt politisk.

Der henvises herudover til kom-
mentaren til horingssvaret fra An-
delsboligforeningernes Fallestre-
prasentation (ABF).

Forslaget vil ikke medfore, at Ko-
benhavn og omegn temmes for in-
dustri. Grundvurderingerne for in-
dustriejendomme sivel som andre
erhvervsejendomme ligger generelt
pé et lavt niveau, da vurderingerne
har veret fastholdt siden 2012.
Det skonnes detfor, at nye grund-
vurderinger, uagtet hvilken kon-
kret metode der anvendes, vil vaere
betydeligt hojere bade i Koben-
havn og 1 resten af landet. Dette
forer dog ikke til en tilsvarende
hojere beskatning for disse ejen-
domme, da grundskyldspromillen
vil blive justeret og forventes at
blive nedsat vesentligt iser i Ko-
benhavn og omegn. Yderligere er
grundlaget for grundskylden ogsa
med de nye vurderinger stignings-
begranset.
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Dansk Erhverv sporger, hvordan
en manglende offentlig ejendoms-
vurdering vil pavirke almennyttige
boliger og i sarlig grad andelsboli-
ger, som i dag ofte benytter den
offentlige ejendomsvurdering til
vardiansattelsen.

Dansk Erhverv papeger, at det i
lovforslaget fremhaves, at det vil
medfore forenklinger, men det er
decideret usikkert, om det nye sy-
stem vitterligt er en forenkling.
Det anfores, at virksomheder
fremadrettet vil kunne vare tvun-
get til at benytte eksterne valuarer
til verdiansezttelsen for at have
storre sikkerhed for, at verdian-
saettelsen ikke vil blive underkendt
af skattemyndighederne.

Dansk Erhverv papeger, at der
skal bruges store ressourcer pa at
beregne forskellige scenatier ud fra
kategorisering, og anforer, at det
ma forudses, at der vil komme en
byge af skattesager, hvilket altid
ses, nar der skiftes principper in-
denfor skattelovgivningen.

Kommentarer

Der henvises til kommentaten til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fellesreprasentation

(ABF).

Den foresliede grundvurderings-
model er udtryk for en markant
forenkling, der vil medfore mere
systematiske og ensartede grund-
vurderinger for erhvervsejen-
domme.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra
Danske Advokatet.

Det vil forud for ansezttelsen af de
nye grundveardier for erhvervs-
ejendomme i forbindelsen med de-
klarationsprocessen vare mulighed
for at komme med ydetligere op-
lysninger, der kan vere med til at
sikre, at den valgte kategorisering
bliver korrekt. Det vil bl.a. kunne
vaere tilfeldet, hvis data vedr. an-
vendelsen af en ejendom er man-
gelfulde eller fejlramte.

Som led i klage over de nye ejen-
domsvurderinger for erhvervsejen-
domme vil det vaere muligt at klage
over kategorisering af ejendom-
men, den tilladte bebyggelsespro-
cent og standardgrundveardien for
den type ejerbolig, som vurderin-
gen tager udgangspunkt i. Der vil
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Vurdering af grundpeerdien for erbverys-
¢jendomme

Der henvises til, at det foreslas, at
grundveardier for erhvervsejen-
domme skal ansattes pa baggrund
af en alternativomkostningsmodel,
dvs. med udgangspunkt i verdien
ved en alternativ anvendelse som
beboelse, der dog vil skulle ned-
skaleres for bl.a. at tage hojde for,
at ethvervsgrunde typisk kan be-
bygges mere intensivt end parcel-
husgrunde. Videre henvises til, at
det desuden foreslas, at grundvzr-
dier for boligudlejningsejendomme
fastsaettes efter samme principper
som for ¢jetlejligheder.

Dansk Erhverv papeger, at forsla-
get betyder, at der opnis en storre
sammenhang mellem fastsattelsen
af grundveardier for ejerboliger og
erhvervsejendomme og mere ens-
artethed pa tvars af erhvervsejen-
dommene end i dag. Det bemzr-
kes, at det vil medfore en betydelig
forenkling, da Skatteforvaltningen

Kommentarer

derimod ikke kunne klages over
skaleringsfaktorerne, der fastsattes
ved lov.

Den foresliede model skal sikre
mere gennemskuelige og systema-
tiske grundvurderinger, sarligt
fordi der vil vare et betydeligt
mere solidt datagrundlag. Samtidig
skabes der en bedre sammenhang
mellem vurdering af erhvervsejen-
domme og ejerboliger.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fallesteprasentation

(ABF).
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dermed vil kunne ansaztte grund-
veerdien uden forst at opgoere ejen-
domsverdien. Det anfores videre,
at datagrundlaget bliver vaesentligt
mere solidt og gennemsigtigt, og
risici 1 udviklingen af og udvik-
lingstiden for det nye ejendoms-
vurderingssystem reduceres.

Dansk Erhverv anforer, at de lang-
sigtede okonomiske konsekvenser
for ethvervslivet og beskatningen
generelt i vaesentlig grad mangler at
blive belyst, og Dansk Erhverv op-
fordrer til, at de fulde skonomiske
konsekvenser pd tvars af landet
bliver belyst. Udgangspunktet bor
ifelge Danske Erhverv tages i eksi-
sterende virksomheders ejen-
domme.

Beskatningsgrundlag for dekningsafgift

Det foreslas at omlegge deknings- Der henvises til kommentaren til
afgiften, sd der vil skulle svares horingssvaret fra Andelsboligfor-
dackningsafgift af grundverdien og eningernes Fellesrepraesentation

ikke af forskelsvardien (forskellen (ABF).

mellem ejendomsverdien og
grundveardien), som det gaelder i
dag. Det gzlder bide for de om-
fattede forretningsejendomme og
de omfattede offentligt ejede ejen-
domme.

Dansk Erhverv papeger, at det vil
indebzre en betydelig forenkling,
da der dermed ikke lengere vil
vaere behov for at opgore ejen-
domsvardien for erhvervsejen-
domme for at opkreve ejendoms-

skatter.
Dansk Erhverv anerkender, at Provenuet fra deckningsafgiften i
denne del af lovforslaget medforer 2022 er aftalt politisk i Forlig om
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en forenkling, men de okonomiske
konsekvenser ved omlaegningen er
uoplyste, og det er i serdeleshed
uklart, hvad der kommer til at ske
med beskatningen efter 2028, hvor
der ikke lengere er en begrensning
pé stigningen af deekningsafgiften.

Fremrykning af klageadgangen for de vi-
dereforte erbvervsvurderinger

Dansk Erhverv henviser til, at det
med forliget om et nyt ejendoms-
vurderingssystem fra 2016 og ejen-
domsvurderingsloven er forudsat,
at der skal etableres en tilbagebeta-
lingsordning for erhvervsejen-
domme. Videre henvises til, at det
imidlertid forventes, at de nye
grundvurderinger for langt hoved-
parten af erhvervsejendommene
vil blive hojere end de nuvarende,
og relativt fa ejere derfor vil skulle
omfattes af en sidan ordning, samt
at det derfor foreslas, at ejerne i
stedet kan vealge at klage allerede i
2021. Alternativt kan ejer afvente
den nye ejendomsvurdering, inden
der klages.

Der henvises til, at det i den for-
bindelse foreslds, at hvis der indgi-
ves en klage over én af vurderin-
gerne af en ejendom inden for den
torste klageperiode, vil den vurde-
ring ikke kunne piklages igen efter
ejendomsvurderingslovens § 89,
stk. 1 og 2, i forbindelse med ud-
sendelsen af de forste vurderinger
foretaget i det nye ejendomsvurde-
ringssystem.

Kommentarer

Tryghed om boligheskatningen fra maj
2017. Det betyder, at hvis beskat-
ningsgrundlagene pa kommuneni-
veau bliver hojere end hidtil forud-
sat, bliver daekningsafgiftssatserne
tilsvarende lavere fra 2022.

Den foresldede fremrykning af kla-
geadgangen betyder, at der vil vare
to klagevinduer for de videreforte

vurderinger af erhvervsejendomme

m.v.

Det forste klagevindue vil dbne i
forste halvar af 2021. Klages der i
den forbindelse over en eller flere
af de videreforte vurderinger, vil
der ikke i forbindelse med udsen-
delsen af den forste nye vurdering
foretaget med det nye ejendoms-
vurderingssystem kunne klages
over den eller de allerede pékla-
gede videreforte vurderinger.

Det vil imidlertid fortsat vare mu-
ligt at klage over den nye vurde-
ring, ligesom det vil vaere muligt at
klage over de videreforte vurderin-
ger, der ikke allerede er paklaget.

Fremrykningen giver hermed mu-
lighed for, at ejendomsejere af er-
hvervsejendomme m.v. kan valge
at klage allerede i 2021 fremfor at
skulle vente til udsendelsen af den
forste nye vurdering foretaget i det
nye ejendomsvurderingssystem,
men det vil alene vaere muligt at
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Dansk Erhverv undrer sig over, at
det er valgt at fraskere en klagead-
gang over de nye vurderinger, hvis
der er klaget over én af vurderin-
gerne i den forste klageperiode.
Nir der kommer nye vurderinger,
bor der ifolge Dansk Erhverv ogsi
kunne klages over disse.

Danske Advokater oplyser, at lov-
udkastet har veret behandlet i be-
styrelsen for Danmarks Skattead-

vokater og bestyrelsen for Danske
Boligadvokater, der fungerer som

Danske Advokaters fagudvalg for
hhv. skatteret og boligret.

Lovudkastet giver Danske Advo-
kater anledning til felgende be-
merkninger:

Indledende bemerkninger

Danske Advokater er helt generelt
staerkt bekymret for, at den nye
ejendomsvurderingslov ikke i
praksis vil fungere efter hensigten.
Det anfores, at baggrunden herfor
er, at loven er blevet si komplice-
ret og fyldt med undtagelser, ser-
regler m.v., at bide Vurderingssty-
relsen og borgerne vil have overor-
dentlig svaert ved at gennemskue
reglerne og resultaterne af vurde-
ringerne.

Det er efter Danske Advokaters
opfattelse endvidere sterkt beten-
keligt, at der pé dette vigtige om-
rade af stor relevans for mange
borgere kontinuerligt soges at gen-
nemfore brudstykker til den nye
lovgivning uden at der orienteres

Kommentarer

klage over den enkelte videreforte
vurdering én gang.

De lovendringer, der er foretaget
siden vedtagelsen af ejendomsvur-
deringsloven i 2017, herunder de
endringer der nu foreslas, har
overordnet set til formal at for-
enkle reglerne og sikre mere ensar-
tede vurderinger.

Det havde natutligvis varet mere
hensigtsmaessigt, hvis reglerne i de-
res helhed havde veret pa plads
ved vedtagelsen af ejendomsvurde-
ringsloven 1 2017, men den efter-
folgende fortsatte systemudvikling
m.v. har afdakket et behov for lo-
bende at tilpasse og forenkle reg-
lerne, i forhold til hvordan vurde-
ringerne af bl.a. enfamilieshuse og
ejetlejligheder skal foretages.
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om, hvordan de ovrige kommende
regler forventes at komme til at se
ud. Der henvises til, at det lakonisk
anfores i lovudkastet, at der senere
vil blive vedtaget supplerende reg-
ler, men det er ifolge Danske Ad-
vokater selvsagt vanskeligt me-
ningstyldt at forholde sig til og
vedtage en del af en ny lov uden at
kende det fulde omfang og nar-
mere indhold af den ovrige del af
de patenkte lovendringer.

Der anfores, at der i ovrigt ikke sy-
nes at vere noget, som forhindrer,
at lovforslaget bliver udskudt og
fremsat pa et senere tidspunkt, si
der kan tilvejebringes et bare no-
genlunde overblik over det sam-
lede regelset.

Kommentarer

Som redegjort for i det aktuelle
lovforslag er der tilsvarende behov
for at tilpasse og forenkle er-
hvervsvurderingerne og land- og
skovbrugsvurderingerne, sa der
sikres ensartede og retvisende vur-
deringer.

Som tilfzldet er pé alle andre om-
rader inden for Skatteforvaltnin-
gen, udarbejdes en juridisk vejled-
ning til brug for sagsbehandlingen
pa ejendomsvurderingsomradet.

Der vil desuden blive udarbejdet
en bred vifte af vejledninger m.v.,
som vil folge med udsendelsen af
de forste nye vurderinger samt
fremga af vurderingsportalen.

Det skal samlet set bidrage til, at
den enkelte ejendomsejer kan gen-
nemskue og forsta den nye vurde-
ring,

Ifelge ejendomsvurderingsloven
skal der udarbejdes nye ethvervs-
vurderinger med vurderingstermin
pr. 1. januar 2021, og disse skal i
henhold til loven udarbejdes ud fra
en grundresidualmetode. Denne
metode har imidlertid efter grun-
dige analyser vist sig ikke at kunne
implementeres, hvilket er baggrun-
den for, at der er udarbejdet en ny
model for erhvervsvurderinger,
som indgar i lovforslaget.

Som det fremgar ovenfor under
kommentaren til horingssvaret til
Andelsboligforeningernes Falles-
repraeesentation (ABF), er der 1 lov-
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Samlet set er Danske Advokater
sdledes bekymret for kvaliteten i
lovgivningen, hvilket yderligere il-
lustreres af, at et omfattende og
meget vaesentligt lovudkast som
det foreliggende sendes i horing
med en horingsfrist pd under 3
uger og i ovrigt hen over uge 42,
hvor mange erfaringsmaessigt af-
holder efterarsferie.

Kommentarer

forslaget indsat flere typeeksem-
pler, som illustrerer de konkrete
konsekvenser for den enkelte et-
hvervsejendoms grundvurdering
og hermed ogsa den afledte be-
skatning.

Af hensyn til vurderingsterminen
den 1. januar 2021 kan lovforslaget
som udgangspunkt ikke udskydes
til et senere tidspunkt.

Regeringen har imidlertid, som det
ligeledes fremgar af fremszttelses-
talen, tilkendegivet at ville stille
andringsforslag om den del af lov-
forslaget, der vedrorer de nye er-
hvervsvurderinger, hvis forligs-
kredsen ikke i lobet af udvalgsbe-
handlingen tilslutter sig modellen
for nye ethvervsvurderinger.

Andringsforslaget vil ga ud pa at
udskille bestemmelserne om mo-
dellen for erhvervsvurderinger til
et serskilt lovforslag og erstatte
disse bestemmelser med en udsky-
delse af vurderingsterminen til 1.
marts 2021.

Den korte horingsperiode bekla-
ges, men det har desvarre ikke vz-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pa et tidligere tidspunkt.
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Generelle bemearkninger til de enkelte
dele af lovudkastet

I forhold til de enkelte elementer i
forslaget bemerker Danske Advo-
kater overordnet, at det i en 4r-
raekke serligt har veret grundveer-
dianszttelserne, som har voldt
problemer i vurderingsmassig
henseende, hvilket har veret sxet-
ligt udtalt omkring de store byer,
hvor salg af ubebyggede grunde
stort set ikke er forekommet. Med
dette udgangspunkt in mente kan
det ifelge Danske Advokater un-
dre, at beskatningsgrundlaget for
erhvervsejendomme foreslds @n-
dret, saledes at beskatningen
(grundskyld og dakningsafgift)
udelukkende opkraves ud fra
grundens verdi i ubebygget stand.
Serligt nar det erindres, at dek-
ningsafgiften primart opkraeves 1
de kommuner, hvor der sjeldent
sker salg af ubebyggede grunde, og
hvor der derfor ikke er valide
salgsstatistikker til belysning af
grundens veardi i ubebygget stand.

Danske Advokater pipeger, at det
at man forseger at lose dette ved
at introducere en anden vurde-
ringsnorm end handelsvardien
(nemlig at ejendomme skal vurde-
res som boligejendomme), mulig-
vis gor reglerne lettere at admini-
strere, men det er efter Danske
Advokaters opfattelse 1 et retssik-
kerhedsmessigt perspektiv bekym-
rende, at alle ejendomme ikke vur-
deres efter samme vurderings-
norm.

Kommentarer

Det er korrekt, at der hidtil har va-
ret udfordringer med serligt
grundvurderingerne for erhvervs-
ejendomme m.v. Netop derfor har
der varet behov for en ny metode
til vurdering af saidanne grunde.
Den nye vurderingsmodel har til
formal at fastsztte mere ensartede
og systematiske grundvaerdier og
dermed et mere rimeligt beskat-
ningsgrundlag for erhvervsejen-
domme.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra DE.

Med alternativomkostningsmodel-
len sikres to vigtige elementer.

For det forste sikres ensartede vur-
deringer inden for det samme
ejendomssegment. For det andet
skabes en storre sammenhang
mellem forskellige ejendomsseg-
menter.

Tidligere har det haft store konse-
kvenser, om en ejendom faldt in-
den for det ene eller det andet seg-
ment. Derudover har det varet
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Danske Advokater bematker i ov-
rigt argumentationen om, at alle
erhvervsomrader alligevel ender
som boligomrader. Dette er efter
Danske Advokaters opfattelse
biade forkert og 1 ovrigt uden rele-
vans i forhold til, hvordan en ejen-
dom skal vurderes.

Kommentarer

vanskeligt for de enkelte ejen-
domsejere at forudse, hvilke kon-
sekvenser en evt. ndring af en
ejendoms anvendelse kunne have
for vurderingen, og hermed ogsa
for beskatningen.

Vurderingsnormen vil fortsat vare
ens inden for det samme ejen-
domssegment og hermed for sam-
menlignelige ejendomme.

Det skal i gvrigt bemarkes, at et-
hvervsejendomme (der ikke er be-
boelsesejendomme) ikke vurderes
som ejerboligejendomme, men
vurderes 7ed afset i vurderingerne
for ejerboliger. Herefter gennem-
fores specifikke nedskaleringer.

Der henvises desuden til kommen-
taren til horingssvaret fra Andels-
boligforeningernes Fellesrepree-
sentation (ABF).

Som det ligeledes fremgar af lov-
forslaget, tager alternativomkost-
ningsmodellen udgangspunkt i,
hvad grunden alternativt kunne
anvendes til. Da hovedparten af
ejendommene i Danmark anven-
des til beboelse, tager modellen
udgangspunkt i, hvordan grunden
ville blive vurderet, hvis den blev
anvendt til beboelse og nedskale-
res herefter som beskrevet i lov-
forslaget. Det er sdledes ikke op-
fattelsen, at alle ethvervsomrader
vil overgi til beboelse, men det-
imod at beboelse er den mest
sandsynlige alternative anvendelse.
Det skal understreges, at erhvervs-
ejendomme ikke vurderes som
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Danske Advokater papeger, at hvis
den eneste bevaegerund er, at der
onskes et let administrerbatt sy-
stem, kunne en losning vare i ste-
det blot at indfere regler, som fast-
satter beskatningsgrundlaget ud
fra antallet af kvadratmeter grund
eller kvadratmeter etageareal. Det
anfores, at dette blot ikke er hen-
sigtsmassigt, idet beskatningen
skal baseres pd den vardi, som ak-
tivet (her ejendommen) har, og
denne vardi opgores altsd mest
korrekt baseret pa handelsvardien.

Kommentarer

ejerboliger, men zed afseet i vurde-
ringer for ejerboliger.

Arsagen til, at den nye vurderings-
model ikke direkte er baseret pa
handelsveardier for erhvervsejen-
domme, er, at det ikke vurderes
muligt at udvikle en sadan grund-
vurderingsmodel, som sikrer syste-
matiske grundvurderinger, der er
udtryk for reelle og gennemskue-
lige vaerdier. Det skyldes, at bade
handler med erhvervsgrunde og
erhvervsejendomme udger et util-
streekkeligt og uegnet datagrund-

lag.

Hvis grundvurderingerne direkte
skulle baseres pa lejepriser, vil det
kreve en sdkaldt grundresidualme-
tode, hvor en bygningsvardi fra-
trakkes ejendomsvardien for at
finde grundvardien. Denne me-
tode har vist sig at medfore, at va-
riationen i grundvardier bliver
svear at forklare, da det grundet
skematiske bygningsvardier i hoj
grad reflekterer variationen 1 ejen-
domsvardier. Det vurderes detfor,
at handelspriser for ejerboliger ud-
gor det klart mest solide data-
grundlag, og at den foreslaede mo-
del vil sikre langt mere systemati-
ske og gennemskuelige grundvur-
deringer.

Der henvises desuden til kommen-
taren til horingssvaret fra Andels-
boligforeningernes Fellesreprae-
sentation (ABF).
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Om de enkelte elementer 1 lov-
forslaget bemarker Danske Advo-
kater folgende:

Vurdering af grundpeerdien for erbverys-
ejendomme

Danske Advokater papeger, at det
er anfort i lovudkastet, at grund-
vardier for erhvervsejendomme
foreslds at skulle anszttes pa bag-
grund af en alternativomkostnings-
model, dvs. med udgangspunkt i
vardien ved en alternativ anven-
delse som beboelse, der dog vil
skulle nedskaleres for bl.a. at tage
hojde for, at erhvervsgrunde typisk
kan bebygges mere intensivt end
parcelhusgrunde.

Baggrunden skulle efter lovudka-
stet vere en politisk aftale om at
skabe mere enkle og gennemskue-
lige modeller til vurdering af er-
hvervsejendomme, der vil sikre
bedre sammenhzang til vurderinger
af ejerboliger.

Danske Advokater pdpeger, at
selvom det selvsagt ma erkendes,
at der ved lovudkastet skabes en
sammenhang til vurdering af ejer-
boliger, idet disse med lovudkastet
bliver ligestillet, kan det umiddel-
bart vaere vanskeligt at se rationalet
bag. Der henvises til, at der i lov-
udkastet som begrundelse er
nzvnt forskellige vanskeligheder
ved at ansatte ejendomsvardien af
erhvervsejendomme, ligesom det
er anfort, at det er vanskeligt at an-
sette opforelsesomkostningerne.

Kommentarer
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Danske Advokater minder imidler-
tid om, at begge disse anszttelser
alene er nodvendige som folge af,
at det onskes at ansatte grundvaer-
dien ud fra ejendomsvardien fra-
trukket opforelsesomkostningerne.
I det tidligere system blev grund-
vardien ansat serskilt ud fra den
anvendelse af ejendommen, som
plangrundlaget gav mulighed for.
Vurderingsnormen var handels-
vardien af grunden i ubebygget
stand, hvorfor problemet med ne-
gative residualvaerdier som hoved-
regel var uproblematiske.

Danske Advokater papeger, at det
derfor kan forekomme lidt besyn-
derligt og mindre logisk at forlade
et system med simple og logiske
retsregler for ansattelse af bade
grund- og ejendomsvardi, idet et-
statningen hertil er blevet et sy-
stem, som er ulogisk og uforstde-
ligt for den menige borger — et sy-
stem, som Danske Advokater kan
frygte bliver meget vanskeligt at
administrere, ikke mindst i lyset af,
at de datamessige udfordringer,
der er opstiet, soges og formentlig
fortsat vil blive sogt afhjulpet ved
en rekke “lappelosninger” i lov-
givningen.

Danske Advokater papeger, at sat-
ligt for sd vidt angar lovudkastets
bemzarkninger om, at der mangler
data om bl.a. lejeniveauer, bemaer-
kes, at selvom det maske nok er
tilfeeldet i visse dele af landet, er

Kommentarer

Med den foresldede nye vurde-
ringsmodel for erhverv vil grund-
veerdierne ikke skulle ansattes ud
fra ejendomsvardien fratrukket
opforelsesomkostningerne, da
denne metode som anfort har vist
sig problematisk, hvilket er arsagen
til, at der er udviklet en ny model,
hvor der alene anszttes grundver-
dier.

Den foresliede vurderingsmodel
for erhvervsejendomme indebarer
en vasentlig forenkling; og det
vurderes, at de nye grundvurderin-
ger vil vere mere gennemskuelige
for den enkelte ¢jer, bla. fordi der
tages afsat i ejerboligvurderinger,
hvor der er mere systematisk varia-
tion inden for kommuner og mel-
lem kommuner.

Begrundelsen for, at den foresla-
ede vurderingsmodel for ethverv
ikke er baseret pé lejeindtagter, er
ikke, at der mangler datamateriale
om lejeniveauer. Data om lejeni-
veauer har veret anvendt ifm. for-
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der omkring de storre byer i Dan-
mark et ganske glimrende — og of-
fentligt tilgaengeligt — datamateriale
omkring lejeniveauer. Danske Ad-
vokater ved derfor med rimelig
sikkerhed, hvad der kan opnis 1 le-
jeindtagter for kontor, lager eller
lignende 1 store dele af Danmark.
Danske Advokater bemarker i ov-
rigt, at ejendomsveerdien som fak-
tor i opgorelsen af beskatnings-
grundlag for erhvervsejendomme
alene gaelder i de kommuner, som
opkraever dekningsafgift. Det an-
fores, at disse kommuner er de
selvsamme kommuner, hvor der
netop er et veludviklet lejemarke-
det, og hvor lejevaerdierne derfor
relativt simpelt kan anszattes.

Danske Advokater papeger, at
hvorvidt der i gvrigt er en sam-
menhang med den forestiende
forventelige indforelse af lagerbe-
skatning af ejendomme, skal vare
uvist, men at det er tankevak-
kende, at det 1 lovtorslaget anfores,
at der ikke er data omkring ejen-
domsvardien af erhvervsejen-
domme, nir regeringen har lagt op
til at indfere en lagerbeskatning af
erhvervsejendomme, som jo netop
forudsaxtter, at der ansxttes en
ejendomsvardi af de enkelte er-
hvervsejendomme.

Kommentarer

soget pa at implementere grundre-
sidualmodellen og er ogsa anvendt
som pejlemarke for fastszttelsen
af skaleringsfaktorer i alternativ-
omkostningsmodellen.

Hvis grundvurderingerne skulle
baseres direkte pa lejepriser, vil det
kreve en sdkaldt grundresidualme-
tode, hvor en bygningsvardi fra-
traekkes ejendomsveerdien for at
finde grundverdien. Denne me-
tode har vist sig at medfore, at va-
riationen i grundvzerdier bliver
svear at forklare, da det grundet
skematiske bygningsvaerdier i hoj
grad reflekterer variationen i ejen-
domsvaerdier. Det vurderes derfor
ikke hensigtsmaessigt at basere
grundverdierne pa lejepriser.

Den foresldede model, som tager
afsat i empiri fra markedet for
ejerboliger, vurderes at sikre langt
mere systematiske og gennemskue-
lige grundvurderinger.

Baggrunden for forslaget om ikke
at ansaette ejendomsveardier er, at
der ikke leengere er behov for at
fastsaette ejendomsvaerdier for er-
hvervsejendomme for alle ejen-
domme til brug for den lobende
ejendomsbeskatning (grundskyld
og dakningsafgift). Det fremgar
saledes af ejendomsvurderingslo-
ven, at der ikke skal udarbejdes
ejendomsvurderinger, der ikke skal
anvendes til den lobende ejen-
domsbeskatning.
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Danske Advokater pipeger, at i
lovudkastet er der lagt op til, at der

Kommentarer

Det bemarkes, at den kommende
lagerbeskatning af selskabers ejen-
domsavancer vil skulle baseres pa
selskabernes egne vardiansattelser
af de omfattede ejendomme. Pen-
sionsinstitutter m.v. lagerbeskattes
allerede i dag af deres ejendomme
og foretager ligeledes hvert ar selv
en opgorelse af verdien af deres
ejendomme til brug for pensions-
afkastskatten.

Den omstendighed, at der efter
dette lovforslag fremover generelt
ikke vil blive fastsat en offentlig
ejendomsvaerdi af ethvervsejen-
domme, vil ikke vare ensbety-
dende med, at det vil vare umuligt
for skattemyndighederne ud fra en
konkret vurdering at kontrollere
selskabernes egen vardiansattelse
af deres ejendomme. Kontrollen
med verdien af erhvervsejen-
domme vil skulle tilrettelegges og
indga pa linje med skattemyndig-
hedernes kontrol af selskabers
skatteanszttelser generelt.

Det bemarkes i den forbindelse, at
en del af de selskaber, der vil blive
omfattet af en kommende lagerbe-
skatning af ejendomsavancer, alle-
rede i dag til brug for regnskabsaf-
lzeggelsen foretager en ansattelse
af den aktuelle handelsverdi af de-
res ejendomme. Denne veardi vil
som udgangspunkt kunne anven-
des som grundlag for den kom-
mende lagerbeskatning.

Det er korrekt, at grundvardien
pr. kvadratmeter etageareal grun-
det de foresliede nedskaleringer vil
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foretages en eller flere kategorise-
ringer af den enkelte erhvervsejen-
dom ud fra den aktuelle anven-
delse og ud fra den planlagte an-
vendelse. Ud fra de forskellige ka-
tegoriseringer anszttes en eller
flere grundverdier med udgangs-
punkt i verdien ved opforelse af
en ejerbolig pa grunden. Denne
vaerdi multipliceres herefter med
en skaleringsfaktor, som i skemaet
pé s. 22 i lovudkastet er anfort til

mellem 0,1-0,53. Det anfores, at en

iagttagelse her er, at grundvaerdien
pt. kvadratmeter byggeret til er-
hverv dermed pr. definition bliver
vasentlig lavere end grundvardien
pr. kvadratmeter byggeret til bolig.
Ud fra en antagelse om, at grund-
skyldspromillen ikke bliver diffe-
rentieret, og at ejendomsskattepro-
venuet skal vere uendret, ma kon-
klusionen sdledes ifolge Danske
Advokater vare, at dette forslag
flytter en del af den nuverende be-
skatning pd erhvervsejendomme
over pd beskatning af boligejen-
domme. Det er selvsagt et politisk
valg, om man onsker at foretage
denne omfordeling,.

Danske Advokater pdpeger, som
det ogsa er anfort i indledningen,
at vurderingsnormen for erhvervs-
ejendomme ikke lengere vil vaere
handelsvaerdien. Det vil i stedet
veere en temmelig kompliceret ske-
matisk beregning ud fra vardien af
noget helt andet — nemlig ejerboli-
ger. Det star ikke klart for Danske
Advokater, hvorfor man ensker et
sa kompliceret system, som det fo-

Kommentarer

blive vaesentligt lavere for er-
hvervsejendomme end for ejerbo-
liger med den nye vurderingsmo-
del for erhverv. Dette er dog i hej
grad ogsa tilfeeldet med de nuvze-
rende vurderinger.

Det er siledes ikke korrekt, at for-
slaget vil flytte beskatningen fra er-
hvervsejendomme til ejerboliger.

Det er ikke hensigten med forsla-
get, at vurderingssystemet skal
vere mere kompliceret. Tveerti-
mod vurderes det, at de nye grund-
vurderinger for erhvervsejen-
domme med de foresldede regler
vil vaere mere systematiske og
enkle og dermed mere gennemsku-
elige for den enkelte ejer end de
nuvzrende grundvurderinger for
erhvervsejendomme.
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resldede, nir vurderingsnormen al-
ligevel ikke skal have noget med
handelsvardien af erhvervsejen-
domme at gore. Det anfores, at en
nzrmere begrundelse herfor ville
vere onskelig.

Danske Advokater papeger, at det
endvidere forekommer vanskeligt
at folge reesonnementet om, at
prisudviklingen i et konkret bolig-
omride kan overfores til et narlig-
gende erhvervsomride. Det anfo-
res, at en god beliggenhed for en
erhvervsejendom typisk vil basere
sig pa andre parametre end for bo-
ligejendomme. Videre anfores det,
at en beliggenhed tet pa eksempel-
vis til- og frakersel til motorvej for
en erhvervsejendom saledes er et
plus, mens det i den grad vil
trakke ned for en beboelsesejen-
dom, safremt den ligger taet pa til-
og frakersel til motorvejen. Endvi-
dere er erthvervsgrunde typisk be-
liggende i serlige omrdder uden
andre boligejendomme.

Kommentarer

Visse beliggenheder er attraktive
for ejerboliger uden at vare det for
erhvervsejendomme. For at tage
hojde for dette, foreslds det, at
grundvardien for erhvervsejen-
domme ikke korrigeres efter af-
stand til vand, motorvej m.v. i
modsatning til grundvardimodel-
len for ejerboliger. Der gives sale-
des ikke et serskilt nedslag i
grundvardien for en erhvervsejen-
dom, hvis den f.eks. ligger teet ved
en motorvej, mens der gives et sd-
dant nedslag for ejerboliger.

Den foresldede model er generelt
bygget pa en forudsetning om, at
der overordnet er en sammenheng
mellem priserne for erhvervsejen-
domme og ejerboliger, sd den geo-
grafiske variation i grundveerdier
for ethvervsejendomme og ejerbo-
liger er parallel. Dog bemaerkes, at
grunde under erhvervsejendomme
fortsat vil blive vardiansat pa et
vasentligt lavere niveau end ejer-
boliger bade i de dyre og billige
omrader grundet de foresldede
nedskaleringer.

Forslaget om at skabe sammen-
heng i grundvaerdierne mellem et-
hverv og beboelse er ogsd begrun-
det i, at en erthvervsejendom, der
lzegger beslag pi et stykke jord i et
dyrt boligomrade, ogsd i et vist

Side 46 af 119



Bemaerkninger

Danske Advokater papeger, at lov-
udkastet ydermere leegger op til, at
erhvervsejendomme til beboelse
skal ansattes pd samme made som
¢jetlejligheder — dvs. som alterna-
tivomkostningsmetoden uden ned-
skalering. Uanset, at begrundelsen
muligvis er meningsfyldt ud fra
okonomisk resonnement, bemat-
kes det, at der er store forskelle pa
skattereglerne, alt efter om der et
tale om ejerlejligheder eller lejebo-
liger. Det gzelder bade i forhold til
beskatningen af det lobende af-
kast, men det galder iswr i forhold
til avancebeskatningen. Saledes vil
de fleste ejetlejligheder vaere om-
fattet af parcelhusreglen i ejen-
domsavancebeskatningslovens § 8,
stk. 1, mens fortjeneste ved salg af
lejeboliger vil vare skattepligtigtig.

Danske Advokater bemzrker end-
videre i relation til forslaget om
fremadrettet ikke at ansatte ejen-
domsvardier for erhvervsejen-
domme, at dette tillige synes at
omfatte andelsboligforeninger,
som saledes ikke lengere vil fi en
offentlig vurdering — en offentlig
vurdering, som andelsboligfor-
eningerne ellers, jf. andelsboliglov-
givningen, kan legge til grund for
vardianszettelsen. Der henvises til,
at det ifelge ABF er ca. 40 pct. af

Kommentarer

omfang bor beskattes derefter,
selvom beliggenheden ikke nod-
vendigvis er tilsvarende attraktiv
med den pigzldende anvendelse
som erhvervsejendom.

Lovforslaget indeholder ikke zn-
dringer vedr. ejerboligernes og ud-
lejningsboligernes avancebeskat-
ning. Med lovforslaget legges der
op til en harmonisering af beskat-
ningen i forhold til grundvurderin-
gen for ejerboliger og udlejnings-
boliger, dvs. en ensretning af det
grundlag, der betales grundskyld
af.

Der betales desuden ikke labende
ejendomsvardiskat af udlejnings-
ejendomme, mens det er tilfaeldet
for boligejere, der bor i egen ejet-
bolig.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fzllesreprasentation

(ABF).
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alle andelsboligforeninger, som an-
vender den offentlige vurdering.
Danske Advokater savner en neat-
mere stillingtagen hertil i lovudka-
stet, herunder en redegorelse for
de okonomiske konsekvenser af en
sadan ®ndring for andelsboligsek-
toren.

Beskatningsgrundlag for dekningsafoift
Danske Advokater pipeger, at be-
grundelse og beskrivelse af det fo-
resldede nye beskatningsgrundlag
for dekningsafgift fylder knap 2
side. Dette pa trods af, at forslaget
mi betragtes som ganske princi-
pielt, idet reglerne om beskatning
af forskelsvardien har eksisteret si-
den 1961. Det anfores, at der med
lovudkastet legges op til, at dek-
ningsafgiften i fremtiden skal op-
kraves pa baggrund af grundveer-
dien., hvilket kan undre, idet
grundvardien jo ofte har varet be-
skyldt for at vere meget vanskelig
at ansztte. Videre anfores, at dek-
ningsafgiften netop blev indfort
for at kompensere kommunen for
de udgifter, som visse erthvervs-
bygninger piforte kommunen. Jo
storre bygningerne var, desto mere
vardi og desto storre udgifter for
kommunen. Dermed var der — i
hvert fald i teorien — en sammen-
heng mellem bygningernes verdi
og de udgifter, som bygningerne
medforte for en kommune. Ifolge
Danske Advokater synes denne
sammenhang at vere forsvundet,
idet der nappe er en sammenhang
mellem grundvardien af en er-
hvervsejendom opgjort efter alter-
nativomkostningsmetoden, og de

Kommentarer

De nye grundvzerdier, som den fo-
reslaede nye vurderingsmodel for
erhvervsejendomme vil give, vur-
deres at vare et bedre grundlag for
dxkningsafgiften end de galdende
forskelsvardier. Det skyldes for
det forste, at det mindsket incita-
mentet til at foretage bygningsin-
vesteringer, hvis grundlaget for
dxkningsafgiften udgeres af for-
skelsvaerdien, der principielt svarer
til bygningsvardien. Dette er gen-
nem lengere tid kritiseret fra er-
hvervslivets side. I det omfang
dxkningsafgiften skal kompensere
for den udgift, en erhvervsejen-
dom piferer kommunen eller neer-
miljoet, vurderes grundvardien
desuden at vaere lige si godt et mal
herfor.

Samtidig vil den forsldede omlaeg-
ning af beskatningsgrundlaget vare
en markant administrativ forenk-
ling, da der dermed ikke lengere er
behov for at ansxtte ejendomsveer-
dier for disse erthvervsejendomme.
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udgifter som erhvervsbygningerne
medforer for kommunen.

Danske Advokater bemarker i ov-
rigt, at det med lovudkastet — hvor
beskatningsgrundlaget flyttes fra
bygningernes veardi til grundens
veerdi — vil vere bebyrdende for de
virksomhedstyper, som ikke har
behov for stor bygningsmasse,
mens beskatningen omvendt lem-
pes for de virksomhedstyper, som
har behov for serlig stor bygnings-

masse.

Den foreslidede ordning rejser efter
Danske Advokaters opfattelse
mange sporgsmal, som det er helt
centralt at fa afklaret senest samti-
digt med en evt. vedtagelse af de
foresldede regler, idet det — hvis
forst dette nye beskatningsgrund-
lag er vedtaget — i praksis vil vaere
meget vanskeligt at ga tilbage.

Som eksempler pa uafklarede
sporgsmal nzvnes:
— Med hvilken promille af
grundvardien skal deknings-
afgiften opkraeves?

Kommentarer

Omlaegningen af beskatnings-
grundlaget vil indebare en vis om-
fordeling. Nye grundvardier og
ejendomsvardier ville dog ogsa
have medfert vasentligt anderle-
des forskelsvardier end de eksiste-
rende, og dermed ville der ogsa
ske en omfordeling, hvis beskat-
ningsgrundlaget for deekningsafgif-

ten forblev forskelsvaerdien.

De nye satser for dakningsafgif-
terne vil blive fastsat, sa det sam-
lede provenu fra erhvervsdak-
ningsafgiften i 2022, hvor de nye
ejendomsvurderinger forste gang
udgor beskatningsgrundlag for
dakningsafgift, svarer til prove-
nuet i 2014 (2017-niveau) justeret
for endringer 1 erthvervsdaknings-
afgiftssatserne fra og med skattear
2017. Dermed vil betalerne af er-
hvervsdakningsafgift under ét
blive forsikrede mod virkningen af
de nye beskatningsgrundlag for er-
hvervsdzkningsafgift. Fordelingen
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— Hvad er ssmmenhangen mel-
lem en kommunens udgifter —
som er det dakningsafgiften
skal dackke — og en ejendoms
grundvaerdi?

Kommentarer

pr. kommune vil ske pa baggrund
af den enkelte kommunes andel af
det forventede samlede erhvervs-
dxkningsafgiftsprovenu i 2022,
hvis de nye beskatningsgrundlag
havde faet lov til at sla fuldt igen-
nem i 2022, jf. Forlig om Tryghed om
boligbeskatningen.

Grundlaget for dekningsafgiften
for ethvervsejendomme udgeres i
dag af den sdkaldte forskelsvaerdi
(ejendomsverdi fratrukket grund-
veerdi). Beskatningsgrundlaget for
dxckningsafgiften svarer dermed
principielt til bygningsvardien,
hvilket kan svaekke tilskyndelsen til
at foretage fornuftige bygningsin-
vesteringer. Det er ikke skatteoko-
nomisk velbegrundet.

Dakningsafgiften for erhvervs-
ejendomme er indfort i 1960’erne.
Pa det tidspunkt omfattede de ud-
gifter, som erhvervsejendommene
medferte for kommunerne, veje,
gadebelysning etc. I 2020 udgeres
en vasentlig del af den belastning,
virksomheder pilegger det omgi-
vende samfund, af bidraget til
treengslen.

Grundvaerdierne bliver under ét
hojere, jo tettere pa bykernen,
man kommer. Trangslen stiger ge-
nerelt ogsi, jo txttere, man kom-
mer til bykernen. Det nye beskat-
ningsgrundlag udgor ikke et per-
fekt mal for eksternalitetsbelast-
ningen, men det er umiddelbart
mere anvendeligt end det hidtidige,
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— Hvis dekningsafgiften ikke
skal "dakke" konkrete udgifter
for kommunerne, skal dak-
ningsafgiften si indgd i den
kommunale udligning?

— Hvordan opgoeres dakningsat-
giften for ejendomme med
bide en dekningsafgiftspligtie
og en ikke-dakningsafgifts-
pligtig anvendelse — altsd skal
der som i det nuvarende sy-
stem foretages en verdiforde-
lingen mellem en dekningsaf-
giftspligtig og en ikke-dack-
ningsafgiftspligtic anvendelse?

Fremrykning af klageadgangen for de
videreforte erbvervsvurderinger

Danske Advokater finder det po-
sitivt, at der med lovudkastet lag-
ges op til, at klageadgangen for de
videreforte vurderinger i perioden
fra 2012 og frem abnes allerede 1
2021. Der henvises til, at det i ud-
kastet er angivet, at behandlingen
af klager over de videreforte er-
hvervsvurderinger vil ske med ud-
gangspunkt 1 det gamle vurde-
ringssystem og de gamle vurde-
ringsregler. I det gamle vurde-
ringssystem skulle alle ansattelser

Kommentarer

ligesom det er vaesentligt enklere at
administrere og fortolke.

Provenuet fra dekningsafgiften pa
kommuneniveau er aftalt med For-
lig om Tryghed om boligheskatningen fra
maj 2017. Det er endvidere aftalt
politisk, at provenuet fra dak-
ningsafgiften ikke indgér i den
kommunale udligning. Det skyldes
navnlig, at det er frivilligt for kom-
munerne, om de vil opkreve dek-
ningsafgift.

Der vil, ligesom tilfxldet er i dag,
skulle foretages en fordeling af
grundvardien pa den del, der an-
vendes dakningsafgiftspligtict og
pé den del, der ikke anvendes dzk-
ningsafgiftspligtigt.

Det vil, ligesom tilfaeldet er i dag,
vare vurderingsmyndigheden, der
skal foretage fordelingen.

Der vil ikke med forslaget om
fremrykning af klageadgangen over
de videreforte erhvervsvurderinger
blive 2ndret ved, at klagemulighe-
den indebzrer en provelse i aktuelt
niveau.

For erhvervsejendomme betyder
det, at det vil vaere prisniveauerne
2014, 2016, 2018 og 2019, der vil

kunne proves.
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i perioden fra 2012 og frem fore-
tages 1 2012-niveau. Da klagesags-
behandlingen saledes skal ske ef-
ter de gamle vurderingsregler, skal
Danske Advokater opfordre til, at
det praciseres i lovudkastets be-
merkninger, at det betyder, at alle
klager over videreforte vurderin-
ger, skal anszttes 1 2012-niveau.

Danske Advokater papeger, at
der synes at mangle en nermere
stillingtagen til, hvordan ejere,
som har fdet nedsat grundveerdi-
anszttelser efter reglerne om eks-
traordinzr genoptagelse — dvs.
uden tilbagebetaling — kan klage
over deres nedsatte vurderinger.
Hvis en skatteyder eksempelvis
far nedsat grundvaerdien pr. 1. ok-
tober 2013 og frem ved en an-
modning om ckstraordinar gen-
optagelse dateret den 20. septem-
ber 2019, vil ndringen have
skattemassig virkning fra nest-
kommende vurdering efter an-
modningen om ekstraordinar
genoptagelse — dvs. for vurderin-
gen 1. oktober 2019 og dermed
for grundskylden i 2021. Da =n-
dringen er foretaget efter reglerne
om ekstraordinar genoptagelse,
vil skatteyderen ikke opni tilbage-
betaling af for meget betalt
grundskyld fra 2015 og frem. Pro-
blemstillingen er saledes, at vur-
deringen jo med den ekstraordi-
nzre genoptagelse er blevet ned-
sat til det korrekte, hvorfor det
ikke vil give mening at klage over
vurderingen, idet klagen i stedet
er over beskatningsgrundlaget.
Det mangler saledes fortsat at
blive praciseret i loven, at klage

Kommentarer

Er der foretaget omvurderinger i
de mellemliggende ar, vil det ligele-
des veare prisniveauerne for den
seneste almindelige vurderingster-
min, der vil blive anvendt ved kla-
gebehandlingen.

Det vil saledes ikke vaere 2012-
prisniveuaet, der vil skulle klages
op imod.

Er der foretaget en ekstraordinar
genoptagelse af en eller flere af de
videreforte vurderinger, vil genop-
tagelsen vaere sket 1 2011- eller
2012-prisniveau.

Eftersom en klagebehandling som
folge af fremrykningen af klagead-
gangen vil ske i det aktuelle prisni-
veau, er det usandsynligt, at klage-
sagen vil medfere den eksakt
samme grundveardi, som udfaldet
af genoptagelsessagen.

Det skitserede problem vil detfor
ikke opsta, og der ses derfor ikke
at vaere behov for en sarskilt
hjemmel til at kunne pdklage det
afledte beskatningsgrundlag.

Velger ejeren at klage, vil det fort-
sat vare muligt at fa tilbagebetalt
for meget betalt skat med ud-
gangspunkt i de aktuelle prisni-
veauer.
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ogsd kan ske over grundlaget for
beskatningen.

Danske Advokater papeger, at
med den foresliede abning af kla-
geadgangen, er der lagt op til, at
den automatiske tilbagebetalings-
ordning ikke skal gzlde for er-
hvervsejendomme. Det er retssik-
kerhedsmassigt ikke betryggende,
at det eneste, som skatteyderne i
relation til denne type ejendomme
sdledes fortsat har at holde sig til,
er oplysningen om, at det forven-
teligt er fa, som vil fa penge til-
bage i henhold til tilbagebetalings-
ordningen. Det bemzrkes 1 den
forbindelse, at der i det nye vur-
deringssystem opereres med et
forsigtighedsprincip saledes, at
beskatningsgrundlaget alene ud-
gor 80 pct. af grundvardien. Det
betyder, at ejere af erhvervsejen-
domme beliggende i omrider
uden voldsomme prisstigninger
og med korrekte 2012-grundver-
dier ville have opnaet tilbagebeta-
ling efter tilbagebetalingsordnin-
gen, men vil ikke — hvis grund-
verdierne er korrekte — kunne fa
ret i en klagesagsbehandling.

Datatilsynet har ikke bemaerknin-
ger, men forudsaztter generelt, at
reglerne i databeskyttelsesforord-
ningen og databeskyttelsesloven vil
blive iagttaget i forbindelse med
evt. behandling af personoplysnin-
ger foranlediget af lovforslaget.

Generelle bemearkninger

Kommentarer

Forsigtighedsprincippet har gene-
relt til formal at sikre, at den usik-
kerhed, der et forbundet med vur-
deringerne, ikke kommer den en-
kelt ejendomsejer til last.

Som felge af forsigtichedsnedsla-
get i beskatningsgrundlaget pa 20
pct., der afspejler usikkerheden
forbundet med vurderingerne, er
det ligeledes indfert, at en vurde-
ring kun kan sndres af klagemyn-
digheden, hvis klagen medforer en
andring pd mere end 20 pct.
Denne regel vil ikke gzlde for
klage over de videreforte vurderin-

ger.

Det bekreftes, at behandling af
petrsonoplysninger vil ske under
iagttagelse af databeskyttelsesfor-
ordningen og databeskyttelseslo-
ven.
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DI papeger, at lovforslaget er en
delvis udmentning af den aftale
om ejendomsbeskatning, som blev
indgdet med bredt politisk flertal
15. maj 2020, og som pd en reekke
omrader skaber ro om ejendoms-
beskatningen, indtil det nye ejen-

domsskattesystem ventes at trade i
kraft i 2024.

DI pépeger, at lovforslaget pa
visse punkter dog gir videre end
forirets ejendomsbeskatningsaftale
og endnu ikke har vaeret genstand
for politisk trykprevning, ligesom
det i sig selv ogsa er problematisk
med en sd kompliceret lov — fyldt
med undtagelser og sxrregler m.v.
— at bade Vurderingsstyrelsen, bor-
gerne og virksomhederne vil have
sveert ved at gennemskue regler og
resultaterne af vurderingerne.

DI papeger, at de foresldede xn-
dringer af ejendomsvurderingen
under alle omstendigheder for-
sterker behovet for en forbedret
og udvidet overgangsordning for
erhvervsejendomme, som uddybet
nedenfor — i hvert fald, hvis der
skal veere hold 1 postulatet i ho-
ringsmaterialets sammenfattende
skema om, at lovforslaget ikke
skonnes at indebzre betydelige
okonomiske konsekvenser for er-
hvervslivet.

Nedenfor folger DI’s specifikke
bemarkninger til de enkelte ele-
menter af lovforslaget.

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

Grundskylden er omfattet af en
stigningsbegransning, men det
galder ikke dakningsafgiften, da
dzkningsafgiften heller ikke er
stigningsbegranset i dag, jf. Forlig
om Tryghed om boligheskatningen fra
maj 2017. En overgangsordning
(stigningsbegransning) for dak-
ningsafgiften vil medfore et min-
dreprovenu.
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Fra- og tilvalg af den midlertidige inde-
[frysningsordning for grundskyld

DI stotter, at den midlertidige in-
defrysningsordning for grundskyld
gores frivillig, sa boligejerne kan
fra- og tilvelge indefrysning fra
medio 2021, da princippet om
tvungen indfrysning af grundskyld
var for rigidt, og kunne medfore
unedig stor geldsatning, som kan
vare samfundsekonomisk proble-
matisk. Det anfores, at indefrys-
ning tvaertimod ber vare en mulig-
hed, man kan valge til — og bor
vare undtagelsen fremfor reglen.

Vurdering af erhvervsejendomme

DI pédpeger, at det foreslas, at det
fremover kun er erhvervsejendom-
mes grundvardi, der skal vurderes,
og det skal ske pa baggrund af en
alternativomkostningsmodel, dvs.
med udgangspunkt i verdien ved
en alternativ anvendelse som be-
boelse. Grundvzardien foreslas dog
nedskaleret, si den udgoer en faktor
mellem 0,1 og 0,53 af den teoretisk
beregnede alternative grundvardi
til beboelse 1 alternativomkost-
ningsmodellen.

DI vurderer, at der bade er fordele
og ulemper ved et sidant nyt prin-
cip for vurdering af erhvervsejen-
domme. P4 den ene side er der tale
om en forenkling, pa den anden
side bliver verdifastsettelsen der-
med afkoblet endnu mere fra vir-
keligheden.

Kommentarer

En boligejer vil med den foresla-
ede adgang til fra- og tilvalg af in-
defrysning kunne fravalge og det-
med indfri de hidtil indefrosne
grundskyldsstigninger og efterfol-
gende tilvaelge ordningen med
henblik pa igen af indefryse even-
tuelle folgende grundskyldsstignin-

ger.
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Det anfores, at andringen i beskat-
ningsprincippet ganske vist ikke
forventes samlet set at oge ejen-
domsskatterne for erhvervsejen-
domme, idet satserne vil blive til-
passet, sa provenuet bliver det
samme som under de galdende
regler. Men under alle omstaendig-
heder aktualiserer et evt. nyt vur-
deringsprincip i hoj grad den over-
gangsordning, der er aftalt for at
sikre ejere af erhvervsejendomme
mod voldsomme skattestigninger
ved overgangen til det nye system.
Nir der samtidig ligefrem skiftes
beskatningsprincip, opfordrer DI
til, at denne overgangsordning for-
bedres. Det kan ske ved enten at
sikre virksomhederne en arrekke,
hvor beskatningsgrundlaget ikke
kan stige trods den nye vurdering
eller ved at forlenge den periode,
hvor beskatningsgrundlaget lang-
somt tilpasses den nye vurdering
(eller en kombination heraf).

DI sporger i tilleg hertil, hvordan
et evt. nyt vurderingssystem for er-
hvervsejendomme skal spille sam-
men med den — pa alle mader
uhensigtsmassige — kommende la-
gerbeskatning af erhvervsejen-
domme fra 2023, da denne nye
skat jo netop pahviler ejendoms-
vardien og ikke grundvardien. 1
hvert fald er det ifolge DI tanke-
vaekkende, at det i lovforslaget an-
fores, at der ikke er brugbare data
omkring ejendomsveardien af et-
hvervsejendomme, nar forligspar-
tierne bag aftalen om tidlig pen-
sion for kort tid siden har besluttet

Kommentarer

Som beskrevet ovenfor vil en
overgangsordning (stigningsbe-
greensning) indebare et mindre-
provenu og indgar ikke i Forlig om
Tryghed om boligheskatningen fra maj
2017.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.
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at indfore en lagerbeskatning af er-
hvervsejendomme fra 2023, der jo
som nxvnt netop forudsztter, at
der anszttes en ejendomsvardi af
de enkelte erhvervsejendomme.

DI stiller sig ogsa skeptisk til re-
sonnementet om, at prisudviklin-
gen i et konkret boligomride kan
overfores til et nerliggende er-
hvervsomrade. En god beliggen-
hed for en erhvervsejendom vil ty-
pisk basere sig pa andre parametre
end for privatejendomme. Det an-
fores, at en beliggenhed tet pa
f.eks. til- og frakersel til motorve;j
sdledes for en erhvervsejendom er
et plus, mens det vil traekke bety-
deligt ned for en beboelsesejen-
dom, hvis den 14 taet pa til- og fra-
korsel til motorvejen. Derudover
er erhvervsgrunde typisk belig-
gende i sarlige omrader uden an-
dre boligejendomme.

DI papeger, at det anfores i ho-
ringsmaterialet, at der mangler data
om bl.a. lejeniveauer i erhvervs-
ejendomme. Det er dog efter DI’s
opfattelse ikke tilfaldet omkring
de storre byer i Danmark, hvor der
foreligger udmaerkede og offentligt
tilgzengelige data omkring lejeni-
veauer. DI ved derfor med rimelig
sikkerhed, hvad der kan opnas i le-
jeindtagter for kontor, lager eller
lignende i store dele af Danmark —
og det er netop i kommunerne
omkring de store byer, at lejeveat-
dien udger en faktor 1 opgorelsen
af beskatningsgrundlag for er-

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.
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hvervsejendomme, idet det pri-
mert er de kommuner, som op-
kraever dekningsafgift.

Beskatningsgrundlag for dekningsafgift
DI foreslir, at dekningsafgiften
helt afskaffes som et led i en re-
form af kommunernes finansie-
ring. Efter DI’s forslag skal kom-
munerne i stedet modtage et til-
skud pd ca. 6.000 kr. pr. privat ar-
bejdsplads i kommunen, da det
sikrer en bedre incitamentsstruktur
via en mere direkte forbindelse
mellem kommunens evne til at til-
trakke og fastholde arbejdspladser
og belonningen herfor. Forslaget
er uddybet 1 DI analysen: Giv
kommunerne en kontant jobprz-
mie for at skabe private arbejds-

pladser.

Hvis dekningsafgiften ikke er af-
skaffet ved overgangen til ny ejen-
domsbeskatning, bor der ifelge DI
som minimum sikres en over-
gangsordning, der sikrer den en-
kelte vitksomhed mod dramatiske
skattestigninger pa samme méde,
som det er tilfxldet vedr. grund-
skylden. Dette har hele tiden vearet
DTI’s holdning — men behovet her-
for vil naturligt nok stige, nir der
samtidig 2endres sa dramatisk pa
beskatningsgrundlaget, som der
legges op til i lovforslaget.

DI papeger, at lovgiver siledes bor
vere opmarksom pi, hvordan et
evt. ndret beskatningsgrundlag
for daekningsafgiften pavirker virk-

Kommentarer

Med Forlig om Tryghed om boligheskat-
ningen er deekningsafgiften videre-
fort.

Det er ikke entydigt, hvordan om-
legningen af beskatningsgrundla-
get for dekningsafgiften pavirker
konkrete ejendomstyper. Det vil
bl.a. athange af beliggenheden.
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somhedstyper forskelligt. Det an-

fores, at lovforslaget alt andet lige Der henvises i ovrigt til kommen-
vil gore det relativt mere fordelag- taren til horingssvaret fra Danske
tigt for de virksomhedstyper, som Advokater.

har behov for en serlig stor (var-
difuld) bygningsmasse, mens det
med stor sandsynlighed vil vare
relativt mere bebyrdende for virk-
somheder, som ikke har behov for
en stor (vaerdifuld) bygningsmasse,
men som er beliggende i et om-
ride med relativt hoje grundvaer-
dier.

Safremt en sidan overgangsord-
ning indferes — og sa lenge dak-
ningsafgiften endnu ikke er helt af-
skaffet — stiller DI sig umiddelbatt
positivt over for at @ndre beskat-
ningsgrundlaget, som foresléet i
lovforslaget.

DI pépeger, at hvis det fremover
er grundveerdien fremfor bygnings-
vardien, der udgor skattegrundla-
get for den pa makroplan prove-
numassigt uendrede dakningsaf-
gift, opndr man i det mindste, at
virksomhederne og ejerne af er-
hvervsejendomme ikke straffes
skattemaessigt med en dobbeltskat
pé ejendomsinvesteringer. Det
gaxlder f.eks., nir ejendomme udvi-
des, omdannes til ny produktion
eller energirenoveres.

DI anforer, at hvis beskatnings-
grundlaget for den kommunale
dxkningsafgift fremover palegges
grundverdien af erhvervsgrunde
frem for bygningsverdien (for-
skelsvaerdien), slipper man ogsa
helt for at beregne den samlede
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ejendomsvardi af erhvervsejen-
domme. Det vil dels representere
en markant administrativ lettelse
for Vurderingsstyrelsen, dels med-
fore at beskatningen af erhvervs-
ejendomme bliver mindre forvri-
dende end hidtil, da erhvervslivet
ikke underlegges de facto dobbelt-
beskatning for at udvide produkti-

onen m.v.

DI pédpeger, at 1 det omfang, der
opstir et statsligt provenu ved om-
leegningen til et mindre forvri-
dende beskatningsgrundlag, opfor-
drer DI til, at pengene fores tilbage
til erhvervsejendomsomradet i
form af lavere deekningsafgift. DI
gentager i den forbindelse sin kri-
tik af, at der i den oprindelige af-
tale blev aftalt en forhejelse af
dxkningsafgiftsprovenuet i forbin-
delse med overgangen til nye vur-
deringer. Det anfores, at den om-
stendighed, at dekningsafgiften 1
det aktuelle lovforslag bliver min-
dte forvridende, burde mindske
behovet for, at det forudsatte mer-
provenu udmentes i en storre
skatteregning til virksomhederne.

Fremrykning af klageadgangen for de vi-
dereforte erbvervsvurderinger

Kommentarer

Provenuet fra dekningsafgiften er
aftalt politisk med Forlig om Tryghed
om boligheskatningen fra maj 2017.

Dzxkningsafgiftssatserne vil saledes
blive fastsat, si det samlede pro-
venu fra erhvervsdaekningsafgiften
12022, hvor de nye ejendomsvur-
deringer forste gang udgor beskat-
ningsgrundlag for dakningsafgift,
svarer til provenuet i 2014 (2017-
niveau) justeret for endringer i et-
hvervsdakningsafgiftssatserne fra
og med skattedr 2017. Dermed vil
betalerne af erhvervsdaekningsaf-
gift under ét blive forsikret mod
virkningen af de nye beskatnings-
grundlag for erhvervsdekningsaf-
gift. Fordelingen pr. kommune vil
ske pa baggrund af den enkelte
kommunes andel af det forventede
samlede erhvervsdakningsafgifts-
provenu i 2022, hvis de nye be-
skatningsgrundlag havde fiet lov
til at sla fuldt igennem i 2022, jf.
Forlig om Tryghed om boligbeskatnin-

gen.
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DI finder det pa den ene side posi-
tivt, at der med forslaget legges op
til, at klageadgangen for de videre-
forte vurderinger i perioden fra
2012 og frem dbnes allerede i 2021
—om end det sker pa den beklage-
lige bagerund, at der nu ret pludse-
ligt og dramatisk ndres skon for,
hvor meget virksomhederne og
ejerne af erthvervsejendomme au-
tomatisk ville modtage som folge
af for meget betalt ejendomsskat
(se nedenfor).

DI pédpeger, at det i lovforslaget er
angivet, at klagebehandlingen af
klager over de videreforte et-
hvervsvurderinger vil ske med ud-
gangspunkt i det gamle vurderings-
system og de gamle vurderingsreg-
ler. I det gamle vurderingssystem
skulle alle anszttelser i perioden
fra 2012 og frem foretages i 2012-
niveau. Da klagesagsbehandlingen
skal ske efter de gamle vurderings-
regler, anmoder DI om, at det
praciseres i lovforslaget, at det be-
tyder, at alle klager over videre-
forte vurderinger skal ansattes 1
2012-niveau.

Med den foreslidede dbning af kla-
geadgangen er der lagt op til, at
den automatiske tilbagebetalings-
ordning ikke skal gzlde for er-
hvervsejendomme. Det finder DI

Kommentarer

Da grundvardivurderingen ikke
har varet 2endret siden 2012-vur-
deringen, og vardierne under ét er
undervurderede, forventes det, at
kun en begranset andel af er-
hvervsejendommene ville fi et po-
sitivt tilbagebetalingstilbud.

Det har tidligere varet forudsat, at
en lige sé stor andel af erhvervs-
ejendomme som af ejerboliger
skulle have grundskyld tilbage. Der
er nu tilvejebragt et egentligt data-
grundlag for at foretage et kvanti-
tativt skon. Pa den baggrund for-
ventes det nu, at markant ferre
ejere af erhvervsejendomme skal
have tilbagebetalt grundskyld end
tidligere forudsat.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.
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pé den anden side sterkt beklage-
ligt og ikke videre betryggende, at
der alene er oplysning om, at det
forventeligt er i, som vil fi penge
tilbage via tilbagebetalingsordnin-
gen, samt at det legges til grund
forud for sa markant en a@ndring i
politikken pa omradet.

DI bemarker i den sammenhzang,
at der i det nye vurderingssystem
pé ejerboligomradet opereres med
et forsigtichedsprincip saledes, at
beskatningsgrundlaget alene udgor
80 pct. af grundvardien. Det bety-
der, at ejere af erhvervsejendomme
beliggende 1 omrader uden vold-
somme prisstigninger og med kot-
rekte 2012-grundvardier, ville
have opniet tilbagebetaling efter
tilbagebetalingsordningen, men vil
ikke — hvis grundvardierne er kor-
rekte — kunne fa ret i en klagesags-
behandling.

Forenklinger for landbrugs- og skovejen-
domme

DI har ikke bemzarkninger hertil.

Forlwngelse af funktionsperioden for vur-
deringsankenavn og ndskydelse af ny an-
kenavnsstrukinr m.v.

DI har ikke bemzarkninger hertil.

Vurdering af offentlige implementerings-
konsekvenser
Digitaliseringsstyrelsen papeger, at
et lovforslags implementerings-
konsekvenser skal vaere velbelyste
med henblik pi at understotte, at
lovgivningen efter vedtagelse kan

Kommentarer
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administreres hensigtsmessigt og
understottes digitalt.

Digitaliseringsstyrelsen bemearker,
at reglerne pa ejendomsvurde-
ringsomréidet generelt er praget af
kompleksitet, hvilket historisk har
gjort det kompliceret at it-under-
stotte.

Digitaliseringsstyrelsen vurderer, at
lovforslaget generelt rummer ele-
menter af regelforenkling og en
orientering mod behovet for data-
understottelse.

Digitaliseringsstyrelsen noterer sig,
at der ikke i udkastet til lovforslag
er anfort en vurdering af lovforsla-
gets implementeringskonsekvenser
for det offentlige.

Da Digitaliseringsstyrelsen ikke
har haft mulighed for at forholde
sig nermere til implementerings-
konsekvenserne af de enkelte ele-
menter i lovforslaget, findes det at
lovforslaget bor forholde sig til
lovforslagets implementeringskon-
sekvenser, herunder navnlig vedr.
den afledte projektrisiko forbundet
med udvikling af it-understottelse
samt konsekvenserne for bot-
gerne.

Principper for digitaliseringsklar lovgiv-
ning

Lovforslagets efterlevelse af de syv
principper for digitaliseringsklar
lovgivning skal beskrives i be-
merkningerne til et lovforslag, og

Kommentarer

Lovforslaget er efter den eksterne
horing udbygget med det, Digitali-
seringsstyrelsen har efterspurgt.

Lovforslaget et i sin helhed udfor-
met med det sigte, at de foresldede
regler understotter implementerin-
gen og anvendelsen af de digitale
losninger, der skal udvikles, og
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en evt. fravigelse af principperne
skal begrundes.

Digitaliseringsstyrelsen bemearker,
at det er anfort, at lovforslaget er
udarbejdet i overensstemmelse
med principper for digitaliserings-
klar lovgivning, men at der ikke i
lovforslagets almindelige bemeerk-
ninger nermere er redegjort for
lovforslagets eftetlevelse af de en-
kelte principper.

Digitaliseringsstyrelsen anbefaler,
at lovforslaget naermere forholder
sig til lovforslagets efterlevelse af
de enkelte principper.

EjendomDanmark takker for mu-
ligheden for at give kommentarer
til udkastet til lovforslaget om til-

pasning af ejendomsvurderingslo-

ven m.m.

EjendomDanmark bemzrker ind-
ledningsvist, at den korte horings-
frist kombineret med, at der fore-
slas et helt nyt og komplekst vur-
deringssystem i et samlelovforslag,
der ogsa indeholder en rekke an-
dre elementer, betyder, at Ejend-
omDanmark i dette horingssvar
alene har haft mulighed for at ud-
arbejde en rekke overordnede
kommentarer til de dele af lov-
forslaget, der drejer sig om forsla-
get til et helt nyt vurderingssystem
for erhvervsejendomme.

Ouwerordnede bemearkninger til lovforsia-
get

Kommentarer

iagttager saledes hensynet til at
sikre brugervenlig digitalisering.
De fem principper for agil et-
hvervsrettet regulering vurderes
ikke herudover at vere relevante
for lovforslaget.

Den korte horingsperiode bekla-
ges, men det har desvarre ikke vz-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pa et tidligere tidspunkt.
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EjendomDanmark ser en raekke
nzvnevardige problemer med lov-
forslaget, og EjendomDanmark
kan ikke se for sig, at den foresla-
ede model til vurdering af er-
hvervsejendomme kan komme til
at fungere efter hensigten endsige
blive oplevet som en forenkling i
trdd med den politiske hensigt
herom. Samlet set er det Ejendom-
Danmarks vurdering, at de dele af
lovforslaget, der relaterer sig til en
ny model for vurdering af er-
hvervsejendomme, bor trakkes til-
bage og genovervejes noje.

Pa den baggrund bemzrker Ejend-
omDanmark overordnet folgende:

Mangelfulds politisk grundlag for den fo-
resldede andring af vurderingsprincip-
perne for erhvervsejendomme
EjendomDanmark péapeger, at det
politiske grundlag for den foresla-
ede ordning synes mangelfuldt.
EjendomDanmark anforer, at det
er korrekt, at det i den politiske af-
tale, der ligger til grund for lov-
forslag fra maj 2020 ("Kompensa-
tion til boligejerne og fortsat tryg-
hed om boligbeskatningen”) alene
blev slaet fast, at ’[f]orligskredsen
[senere 1 2020] prasenteres (...)
for et oplaeg til nye vurderingsmo-
deller for erhvervsejendomme, der
sikrer sammenhzng til vurderin-
gerne af ejerboliger samt et mere
enkelt beskatningsgrundlag for
dxkningsafgift”, og det er ligeledes
EjendomDanmarks opfattelse, at
en sadan prasentation af den
tenkte model muligvis har fundet
sted.

Kommentarer

Den hidtil forudsatte grundvurde-
ringsmodel kan ikke implemente-
res. Derfor foreslas en markant

forenkling af vurderingsmodellen,
der samtidig medferer mere syste-
matiske og ensartede vurderinger.

Der henvises 1 ovrigt til kommen-
taren til horingssvaret fra Andels-
boligforeningernes fallesrid

(ABF).

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes fallesrad (ABF).
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Men det er samtidig EjendomDan-
marks vurdering, at der ikke er gi-
vet entydigt, politisk mandat til
den foresliede ordning. Ejendom-
Danmark skal derfor anbefale, at
det genbesages, og at der i nojere
detaljer sikres det politiske grund-
lag for forslaget.

Opgivelse af verdiswtning af erbvervs-
¢jendomme er ubensigtsmassig og nnod-
vendig

EjendomDanmark kan som leve-
rander af ejendomsmarkedsdata
ikke genkende beskrivelsen af, at
det skulle vaere umuligt at udvikle
en model til at ansld verdien af en
erhvervsejendom.

EjendomDanmark piapeger, at
grundlaget for etablering af et nyt
vurderingssystem for erhvervsejen-
domme skal, jf. tidligere politiske
aftale herom, baseres pa bl.a. en
indsamling af data i branchen. Den
er i relation til EjendomDanmarks
bidrag hertil lykkedes efter de mal-
setninger, som er givet.

Saledes er den frivillige dataind-
samling blandt udlejere af er-
hvervsejendomme siden 2017 ud-
videt til at omfatte detaljerede
markedsdata, som ikke ses magen
til i andre lande. Til dette horer, at
ovrige dataleveranderer som ek-
sempelvis erhvervsmaglere og Fi-
nans Danmark ligeledes har bidra-
get med vasentlige og omfattende
markedsdata pa baggrund af hhv.

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Dansk Ejen-
domsmaeglerforening.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

De indsamlede data har varet an-
vendt ifm. forseget pé at imple-
mentere grundresidualmodellen og
anvendes ogsd som pejlemarker
for fastsaettelsen af skaleringsfakto-
rer 1 alternativomkostningsmodel-
len.
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annoncerede erhvervsejendomme
og lanetilbud siden 2012.

Det er pa denne baggrund Ejend-
omDanmarks klare opfattelse, at
Danmarks Statistik 1 dag har et
béade unikt og tilstrakkeligt data-
grundlag til rddighed for udvikling
af markedskonforme normtal, som
kan ligge til grund for den oprin-
deligt tiltenkte vurderingsmodel
efter den afkastbaserede metode,
som er markedskonform, simpel
og gennemsigtig.

EjendomDanmark papeger, at hvis
det helt opgives at ansatte ejen-
domsvzrdier pa erhvervsejen-
domme, bevager man sig vak fra
en markeds- og realitetsbaseret
model, hvilket er imod hensigten
med hele omlaegningen af ejen-
domsskattesystemet. Den foresld-
ede model vil siledes ikke bidrage
til at genoprette tilliden til de of-
fentlige vurderinger af erhvervs-
ejendomme — nok snarere tveerti-
mod.

Den forestiede model for vurdering af er-
hvervsejendomme er ikke en forenkling
EjendomDanmark tilslutter sig ge-
nerelt ambitionen om at sikre et
simplere og mere gennemskueligt
grundlag for vurderinger af er-
hvervsejendomme. Den konkrete
model i lovforslaget lever bare ikke
op til denne malsxtning. Flere ste-
der i forslaget bevaeger man sig si-
ledes vk fra et fokus pa grunden
og anvender f.eks. bygningsareal

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Dansk Ejen-
domsmaglerforening.

Den foresldede model er udryk for
en markant forenkling og vil give
mere systematiske, ensartede og
gennemskuelige vurderinger.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra An-
delsboligforeningernes fallesrad
(ABF) samt Danske Advokater.
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eller teoretisk funderede ”omdan-
nelsesomkostninger” som ud-
gangspunkt for beregningen af
ejendomsskatten pd en erhvervs-
ejendom. Grundlaget herfor er
dog uklart og meget spekulativt.
Det gor den konkrete foreslaede
model unedigt kompliceret og den
deraf folgende beskatning unedigt
vilkarlig —og det skaber i ovrigt
nogle meget uheldige incitamenter
til spekulation i klassifikation af
ejendomme.

En bevagelse vk fra bandelspris som
vurderingsnorm svakfker virksombeder-
nes retsstilling over for skattemyndighe-
derne

EjendomDanmark péapeger, at den
manglende gennemsigtighed i den
foresliede model endvidere vil
have stor betydning for mulighe-
derne for at klage, idet hverken
myndigheder eller ejendomsejere
har en norm (markedsvardien) at
sammenligne den beregnede skat-
tevaerdi med.

EjendomDanmark anforer, at
dette peger i retning af en betyde-
lig usikkerhed og vilkirlighed i be-
handlingen af den enkelte klagesag,
idet den enkelte klager ikke ved,
hvad man stir over for, hvis man
ikke kan genkende den beregnede
skatteverdi af en ejendom. Der-
med vil forslaget ifolge Ejendom-
Danmark reelt afskare mulighe-
derne for at klage, uanset hvor
misvisende en vurdering af en
ejendom synes at vare, sd lenge
den teoretiske og definerede mo-
del folges.

Kommentarer

Det vil fortsat vere muligt at klage
over den indledende kategorisering
som erhvervsejendom m.v., lige-
som den efterfolgende underkate-
gorisering af de enkelte erhvervs-
ejendomme vil kunne péklages.

Herudover vil det vare muligt at
paklage indgangsvardien, der dan-
nes pa baggrund af prisniveauet
for enfamilieshuse.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra An-
delsboligforeningernes Fallesre-
prasentation (ABF).
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EjendomDanmark papeger, at
ydermere betyder fravaret af en
”objektiv’’ vurderingsnorm i form
af markedsverdien, at modellen —
og dermed beskatningen — kan til-
passes diskretionart af skattemyn-
dighederne, uden at virksomhe-
derne har mulighed for at pavirke
endsige patale dette.

Mange faldgruber ved en forhastet og
usammenbangende lovprocedure pa et
komplekest omrade
EjendomDanmark stiller sig ogsa
uforstiende over for behovet for
at haste dette lovforslag igennem,
sadan som det f.eks. kommer til
udtryk i den forkortede horings-
frist. Det anfotes, at der i dette
lovforslag fastlegges meget grund-
leggende byggesten i fremtidens
ejendomsskattesystem, hvorfor det
er af absolut og afgerende vagt, at
forberedelserne er tilstrakkelig
grundige. Dette synes Ejendom-
Danmark imidlertid ikke er priori-
teret i den nuvarende proces.

EjendomDanmark bemerker ogsa
det meget uheldige i, at den lovgiv-
ningsmessige udvikling pd dette
yderst komplekse omride sker lo-
bende og i brudstykker, uden at
det er klart, hvordan de kom-
mende regler ellers kommer til at
blive udformet.

EjendomDanmark anbefaler der-
for, at der iverkszttes et grundi-
gere og mere systematisk og ind-
dragende lovforberedende arbejde

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvarene fra BL. — Dan-
marks Almene Boliger og Danske
Advokater.
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— ogsi selvom det betyder en yder-
ligere forsinkelse af de kommende
vurderinger af erhvervsejen-
domme. EjendomDanmark har i
tidligere horingssvar ligeledes pa-
peget behovet for et grundigere
forberedelsesarbejde, hvad angir
de kommende ejendomsskatter.

Opgivelse af antomatisk tilbagebetaling
af for meget betalt ejendomsskat for er-
hvervsejendomme er vilkdrlig og nben-
SIgISImessig

EjendomDanmark papeger, at det
med forslaget onskes at ind-
skrenke den automatiske tilbage-
betaling af for meget betalt ejen-
domsskat, sdledes at tilbagebeta-
lingsordningen alene omfatter
“ejerboliger, der vurderes pr. 1. ja-
nuar 2020”. Det anfotes, at det
med denne indskrenkning af tilba-
gebetalingsordningen i stedet over-
lades til vitksomhederne selv at
vurdere, om der skal startes en kla-
gesag — hvilket for mange kan
vare grensende til umuligt at af-
gore. Af endnu sterre vigtighed er
det ifelge EjendomDanmark, at
det ikke er et argument mod auto-
matisk tilbagebetaling af for meget
betalt ejendomsskat, at det alene
vedrorer fa ejendomme, da ejerne
af disse berorte ejendomme har
samme krav pa godtgorelse og ret-
meessig skatteligning som alle an-
dre.

EjendomDanmark stiller sig derfor
uforstiende over for indskrenk-
ningen af den automatiske tilbage-
betalingsordning, der fremstar vil-

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fellesrepraesentation

(ABF).

Side 70 af 119



Organisation

Bemaerkninger

karlig og mere begrundet i admini-
strative hensyn end hensynet til
sikkerheden i og tilliden til skatte-
systemet. P4 den bagerund skal
EjendomDanmark derfor anbe-
fale, at den nuvarende automati-
ske tilbagebetalingsordning bibe-
holdes for alle ejendomme, for
hvilke der er betalt for meget ejen-
domsskat.

Manglende sammenhang mellem nyt vur-
deringssystem for erhvervsejendomme og
ny lagerbeskatning af selskabers ejen-
domsavancer

EjendomDanmark piapeger, at
med lovforslaget onskes helt at op-
give at fastlegge erhvervsejendom-
mes ejendomsvardi, idet der med
alternativomkostningsmodellen
(og den deraf affodte omlegning
af deekningsafgiften) sikres et fo-
kus pa grundvaerdien alene. Samti-
dig stilles med den kommende la-
gerbeskatning af selskabers ejen-
domsavancer krav om, at ¢jen-
domsvirksomhederne selv skal fo-
retage en ansxttelse af ejendoms-
vardien.

EjendomDanmark anforer, at
denne sarlige situation gor det
nermest umuligt at handtere kon-
trollen med den kommende lager-
beskatning, da det pa forhand op-
gives at have noget at kontrollere
ud fra. Det affoder ifolge Ejend-
omDanmark den uhensigtsmaes-
sige situation, at myndighederne
enten ma tage virksomhedernes
egne vurderinger til efterretning
uden mulighed for at efterprove

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.
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den, eller — hvis man ensker at ef-
terprove virksomhedernes veerdi-
anszttelser alligevel — at virksom-
hedernes retssikkerhed undermine-
res, da kontrolgrundlaget er frava-
rende.

EjendomDanmark er bevidst om,
at denne bemarkning ligger uden
for rammerne af det konkrete lov-
forslag, men det er vaesentligt, at
der i forbindelse med udformnin-
gen af den kommende ordning for
lagerbeskatning er opmearksomhed
pé denne problemstilling, siledes
at ordningen hverken undermine-
rer myndighedernes kontrolar-
bejde eller virksomhedernes rets-
sikkerhed.

Dkonomiske og administrative konse-
kvenser

Det er EjendomDanmarks vurde-
ring, at lovforslagets konsekvenser
pa flere omrader er kraftigt under-
belyst.

For det forste peger EjendomDan-
mark pd, at lovforslaget er udarbej-
det i overensstemmelse med prin-
cipperne for digitaliseringsklar lov-
givning”. Givet de voldsomme ud-
fordringer, der hidtil har varet
med IT-understottelsen af det
kommende ejendomsvurderingssy-
stem, stiller EjendomDanmark sig
1 udgangspunktet skeptisk over
for, at en ny — og mere komplice-
ret — vurderingsmodel for er-

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fallesrepraesentation

(ABF).

Lovforslaget indeholder generelt
en reekke forslag til forenklinger af
lovgivningen, der er med til at
sikre, at systemudviklingen for er-
hvervsvurderingerne kan bygge pa
det, der allerede er udviklet til ejer-
boligerne, og hermed er lovforsla-
get med til at mindske behovet for
ydetligere IT-udvikling og redu-
cere risici samlet set.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til horingssvaret fra Di-
gitaliseringsstyrelsen.

Side 72 af 119



Organisation

Bemaerkninger

hvervsejendomme skulle vare ud-
tryk for “digitaliseringsklar lovgiv-
ning”’.

For det andet papeger Ejendom-
Danmark, at lovforslaget ikke
skonnes at fa provenumzessige
konsekvenser. EjendomDanmark
vurderer, at det er tale om en
yderst overfladisk vurdering af de
okonomiske konsekvenser, idet
man andrer betydeligt pa beskat-
ningsgrundlaget af visse erthvervs-
ejendomme — herunder udlejnings-
boliger og almene boliger. Det er
sdledes EjendomDanmarks vurde-
ring, at der — ndr de reelle og fakti-
ske skonomiske konsekvenser ma-
terialiserer sig — vil opsté et behov
for yderligere kompensation eller
tilpasning af modellen. Dette synes
uhensigtsmassigt. EjendomDan-
mark anbefaler derfor, at den fore-
slaede model underkastes et mere
omfattende analysearbejde, hvad
angir modellens okonomiske kon-
sekvenser.

For det tredje pdpeger Ejendom-
Danmark, at det anfores, at lov-
forslaget — udover den del, der
handler om fremrykning af mulig-
hederne for klage — ikke har ”nzv-
neverdige administrative konse-
kvenser for erhvervslivet”. Ejend-
omDanmark papeger, at dette mu-
ligvis er korrekt, men at det skyl-
des, at man med materien i forsla-
get svakker virksomhedernes rets-
stilling ved reelt at underminere
mulighederne for at efterprove og

Kommentarer

Det skal bemzrkes, at de skono-
miske konsekvenser er udtryk for
et skon over konsekvenserne ved
det konkrete lovforslag, der er &n-
dringsforslag til ejendomsvurde-
ringsloven.

Konktet er der skennet over kon-
sekvenserne ved at 2ndre metoden
til at vurdere erhvervsgrunde fra
grundresidualmodellen til alterna-
tivomkostningsmodellen. Begge
modeller vil indebzre hojere
grundvurderinger ift. 2012-ni-
veauet. Grundresidualmodellen ta-
ger direkte udgangspunkt i husleje-
niveauerne, mens alternativom-
kostningsmodellen er afstemt med
huslejeniveauerne.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fzllesreprasentation

(ABF).

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fzllesreprasentation

(ABF) og Danske Advokater.

Side 73 af 119



Organisation

Erhvervsstyrelsen — Om-
rade for Bedre Regulering

Bemaerkninger

evt. klage over skattemyndigheder-
nes vurderinger af en ejendom, jf.
EjendomDanmarks kommentar
herom ovenfor. Det anfores, at
nér der reelt ikke er mulighed for
at klage, skal der selvsagt ikke bru-
ges administrative ressourcer
herpa. At forslaget ikke har “nav-
neverdige administrative konse-
kvenser for erthvervslivet” dakker
sdledes ifelge EjendomDanmarks
over betydelige mangler i forsla-
gets indhold.

For det fjerde papeger Ejendom-
Danmark, at det onskes helt at op-
give vurderinger af andelsboligfor-
eninger, hvilket kan have ganske
betydelige okonomiske konsekven-
ser for de andelsboligforeninger,
der i dag anvender den offentlige
vurdering til verdiansettelse. Disse
konsekvenser er ikke belyst 1 for-
slaget.

Slutteligt stiller EjendomDanmark
sig uforstiende over for, at det kan
fastslas, at de fem principper for
agil, erhvervsrettet regulering ikke
er relevante for forslaget. Ejend-
omDanmark peger pa, at f.eks.
princippet om, at ny regulering
skal vere “helhedstenkende”, i
den grad er relevant i denne sam-
menhzng.

Erhvervsstyrelsens Omrade for
Bedre Regulering (OBR) har mod-
taget lovforslaget i horing.

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fllesreprasentation

(ABF).

Lovforslaget et i sin helhed udfor-
met med det sigte, at de foreslidede
regler understotter implementerin-
gen og anvendelsen af de digitale
losninger, der skal udvikles, og
iagttager siledes hensynet til at
sikre brugervenlig digitalisering.
De fem principper for agil etr-
hvervsrettet regulering vurderes
ikke herudover at vere relevante
for lovforslaget.
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cheforening

Bemaerkninger

Administrative konsekvenser

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

Principper for agil erhvervsrettet regule-
ring

Det er vurderet, at principperne
for agil erhvervsrettet regulering
ikke er relevante for de konkrete
endringer i lovforslaget. OBR har
ingen bemarkninger hertil.

Det pépeges af Ferichusudlejernes
Brancheforening, at der skal tages
hojde for den omlegning, der skal
ske fra kommuneejendomsnum-
mer til BFE-nummer (Bestemt
Fast Ejendom), da det er vigtigt
for medlemmerne af Fetiechusudle-
jernes Brancheforening, at der ved
omlegningen oprettes et konverte-
ringssystem, sd det gamle kommu-
neejendomsnummer kan indtastes,
hvor efter det nye BFE-nummer

kan aflases.

Ferichusudlejernes Branchefor-
ening papeger, at det vil gore det
nemt og smidigt at omlagge fra
det gamle kommuneejendoms-
nummer til det nye BFE-nummer,
og at det vil medfore at indberet-
ningen til Fritidsbolig-indberet-
ningslesningen (FRIT) vil forlebe
bedst muligt.

Kommentarer

En mulighed for at kunne aflaese
relationen mellem kommuneejen-
domsnummer og BFE-nummer vil
indga i de videre overvejelser i for-
bindelse med udviklingen af den
systemmaessige understottelse.
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Finans Danmark Finans Danmark takker for mulig-
heden for at komme med bemaerk-
ninger til det fremsendte udkast til
lov om xndring af ejendomsvurde-
ringsloven og forskellige andre
love. Finans Danmark bakker op
om formalet med at skabe mere
tryghed om boligskatterne og
skabe nogle klare rammer, ogsa 1
petioden frem mod implemente-
ring af den nye boligbeskatning i
2024.

Til- og fravalg af den midlertidige inde-
[frysningsordning

Finans Danmark henviser til, at
det som en del af den boligpoliti-
ske aftale af 15. maj 2020 foreslds
mulighed for at til- og fravalge
den midlertidige indefrysningsord-
ning med virkning fra 2. halvar
2021.

Finans Danmark ser positivt pa
den @ndring, sd boligejere kan
veelge, om de vil betale en palagt
stigning i1 grundskylden, samtidig
med at den pélignes.

Finans Danmark papeger, at det er Der henvises til kommentaren til
vigtigt, at der sikres tilstrackkelig horingssvaret fra Dansk Ejen-
gennemsigtiched omkring bolig- domsmaeglerforening.

ejernes til- og fravalg af indefrys-
ningsordningerne. Finans Dan-
mark ser gerne, at det bliver muligt
for panthavere at se og hente aktu-
elle oplysninger om, hvad den in-
defrosne (rest)gzld udgor. De in-
formationer er bl.a. nodvendige af
hensyn til kreditvurderingen af
kunden, realkreditinstitutternes
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overholdelse af reglerne om lane-
grenser og for ejendomsmeagleres
korrekte udarbejdelse af provenu-

opgorelse i forbindelse med en bo-
lighandel.

Det skal ogsa ses 1 lyset af, at den
midlertidige indefrysningsordning
skal aflgses af en permanent ord-
ning, hvorfor der kan blive tale om

betydelige indefrosne belob.

Ny vurderingsmodel for erbvervsejen-
domme

Finans Danmark papeger, at for
banker og realkreditinstitutter, der
skal yde l4n til ethvervsejen-
domme, er det vigtigt, at der er
gennemskuelighed og forudsigelig-
hed omkring beskatningsforhol-
dene. Usikkerhed og uklarhed om
dette pavirker attraktiviteten og
vardisetningen af ejendommene.

Finans Danmark finder det van-
skeligt ud fra lovudkastet at vur-
dere virkninger og dermed effekt
pa beskatningen af de foresliede
regler for fastszttelse af grundvear-
dier for erhvervsejendomme. Der
er tale om en ny vurderingsmodel,
hvor vurderingsnormen ikke laen-
gere vil vaere handelsvardien, men
1 stedet en alternativomkostnings-

Kommentarer

Som tidligere tilkendegivet ved be-
handlingen af L. 194 (2019-20), vil
bemarkningerne fra Finans Dan-
mark indga i det videre arbejde
vedr. overgangen til nye boligskat-
teregler. Finans Danmark og andre
interessenter vil endvidere blive
inddraget i forbindelse med ud-
formningen af den konkrete lov-
givning om den permanentet inde-

frysningsordning.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fzllesreprasentation

(ABF).

Der henvises til kommentarerne til
horingssvarene fra Andelsboligfor-
eningernes Fellesrepraesentation
(ABF) og Danske Advokater.
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model i form af verdien ved opfo-
relse af en ejerbolig pa grunden.
Finans Danmark er bekymret for,
at skridtet vak fra en markeds-
messig vurdering kan give nogle
ulemper. Konkret bor det sikres, at
nedskaleringen tager hojde for gzl-
dende kommune-/lokalplan, da
denne kan begrense anvendelses-
mulighederne for den konkrete er-
hvervsgrund og dermed grundens
veerdi.

Justering af overgangsordning for ¢jen-
domme, der endrer kategorisering
Finans Danmark papeger, at efter
gxldende regler kan en ejer af en
ejendom, der tidligere har varet
vurderet som landbrugs- eller
skovejendom, men som efter ejen-
domsvurderingsloven skal vurde-
res som en ejerbolig, valge, at
ejendommen fortsat skal vurderes
som landbrugs- eller skovejendom.
Hvis ejendommen efterfolgende
andres, skal ejendommen omvur-
deres efter de almindelige regler i
ejendomsvurderingsloven, hvoref-
ter valget af overgangsordningen
bortfalder.

Finans Danmark ser positivt pd, at
den foresliede lovandring vil
medfore, at grundarealendringer
pga. jordfordelinger ikke forer til,
at ejendommen falder ud af over-
gangsordningen. Det vil sikre, at
deltagelse i jordfordelinger ikke
fravelges pga. de skattemassige
konsekvenser, en sidan @xndret ka-
tegorisering kan medfere.

Kommentarer
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FSR — danske revisorer

Bemaerkninger

Finanstilsynet papeger, at lov-
forslaget pa visse omrader er an-
derledes end Finanstilsynets prak-
sis for vaerdiansattelse af fast ejen-
dom, som skal sikre, at de finan-
sielle virksomheder vardifastsatter
efter markedets standarder for de
enkelte ejendomstypet.

Generelle bemearkninger

FSR finder overordnet, at lov-
forslaget skaber unedig usikkerhed
for den kommende ejendomsbe-
skatning af erhvervsejendomme.
Det er problematisk for ejerne af
erhvervsejendomme, at der pa den
lidt leengere bane ikke er vished
for, hvilket niveau grundskylden
og dxkningsafgiften kommer til at

ligge pa.

FSR gor samtidig pa ny opmark-
som p4, at der siden den oprinde-
lige vedtagelse af den nye ejen-
domsvurderingslov er gennemfort
fire vaesentlige 2endringslove (dette
er den femte vaesentlige @ndring).
Pa den baggrund anbefaler FSR, at
der udgives en lovbekendtgorelse
af ejendomsvurderingsloven.

Specifikke bemerkninger

Apnsattelse af grundverdier for erbvervs-
ejendonme

FSR pépeger, at den foresldede
model — med kategorisering af er-
hvervsejendomme, fastsettelse af
grundverdi(-er) for ejendommene,
og endeligt skalering af de fastsatte

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvarene fra Andelsboligfor-
eningernes Fellesrepraesentation
(ABF) og EjendomDanmark.

Der henvises til kommentaten til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fllesreprasentation

(ABF).

Der er den 9. oktober 2020 offent-
liggjort en ny lovbekendtgorelse til
ejendomsvurderingsloven (lovbe-
kendtgorelse nr. 1449 af 1. oktober
2020).

Der henvises til kommentarerne til
horingssvarene fra Andelsboligfor-
eningernes Fellesrepraesentation
(ABF) og Danske Advokater.
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grundverdier — medforer foroget
usikkerhed om beskatningen for
ejerne af erhvervsejendommene.

FSR anforer, at det siledes er
uigennemskueligt for den enkelte
ejendomsejer at fa vished for, om
grundverdifastsattelsen er korrekt
for ejendommen, og herunder om
den pétenkte skalering af grund-
veerdierne forer til det rigtige resul-
tat for ejendommens grundvaerdi.

ISR finder det nodvendigt, at be-
merkningerne angiver en mere
pracis definition af begrebet “en
vasentlig del” i den foresldede §
34, stk. 5. Det anfores, at det synes
at fremgd af bemeerkningerne til
lovforslaget, at en anvendelse kan
vare vesentlig bdde som hovedan-
vendelse og som bi-anvendelse.
Det bor fremga mere tydeligt,
hvornir en anvendelse er tilstrek-
kelig vaesentlig til, at det har betyd-
ning for fastsattelsen af grundver-
dien.

Det fremgir af lovforslaget, at
handelsverdien ikke lengere skal
vare vurderingsnormen for er-
hvervsejendomme. FSR foreslar, at
det beskrives, hvilken evt. afsmit-
tende effekt dette har for klagead-
gangen, f.eks. hvor der er en fak-
tisk handelsvaerdi pd en ubebygget
erhvervsgrund, der ligger uden for
usikkerhedsnormen pa 20 pct.

Kommentarer

Lovforslaget er justeret i forhold
til det udkast, der har vaeret sendt
pa ekstern horing. En ejendom vil
sdledes skulle opdeles, hvis en ikke
ubetydelig del af ejendommen an-
vendes til en anden anvendelse.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra EjendomDan-
mark.
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FSR pépeger, for s vidt angir ind-
delingen af erhvervsejendomme i
de nye kategorier, at det anfores
om kategori 5 om rekreative anleg,
at denne kategori skal omfatte et-
hvervsejendomme med en sarlig
landskabelig, kulturhistorisk, na-
turvidenskabelig eller undet-
visningsmaessig vaerdi.

ISR foreslar, at der udarbejdes en
uddybende liste over, hvilke ejen-
domme der her tenkes pa eller en
uddybning af, hvordan ejen-
domme i kategori 5 findes. Er der
f.eks. serlige kendetegn ved de
nevnte rekreative anleg, som ob-
jektivt kan konstateres?

FSR pépeger, at det anfores i for-
slaget, at ejendomme, der hovedsa-
geligt anvendes til fritidsaktiviteter,
ogsi skal vaere omfattet af kategori
5 om rekreative anleg. Dette gal-
der efter lovforslaget bl.a. for golf-
baner.

Der henvises til, at det i bemaerk-
ningerne anfores, at grundvardien
for en golfbane skal ansattes ud

Kommentarer

Med forslaget legges der op til, at
grundvardien for erhvervsejen-
domme, som kan karakteriseres
som rekreative arealer, skal anszt-
tes vaesentligt lavere end ovrige er-
hvervsejendomme, da sidanne
grunde vil have relativt lav mar-

kedsvaerdi.

Rekreative arealer omfatter pri-
meert grunde med ingen eller me-
get begranset byggeret. Det er
netop detfor, at grundvardien bor
ansattes lavt. I det omfang der pa
sadanne grunde er eller kan opfo-
res bebyggelse, som adskiller sig
fra den primaere anvendelse, vil der
skulle ansattes en grundvaerdi for
denne del af ejendommen ud fra
den alternative anvendelse af
delejendommen. Det kunne ek-
sempelvis vare et klubhus og re-
staurant pa en golfbane. Selvom
grundvardierne for rekreative are-
aler generelt vil vere lave med den
foresliede metode, vil der vare
stor variation i grundvzardierne pr.
kvadratmeter alt efter, om grunden
et beliggende i et dyrt eller billigt
omrade.

De foreslaede nedskaleringer af
grundveardien for erthvervsejen-
domme er fastsat pa baggrund af
en raekke hensyn, herunder for-
skelle mellem ejerboliger og de
forskellige erhvervsejendomstyper
i den typisk tilladte udnyttelses-
grad, forskelle i huslejepriser og
forskelle i afkastkrav. Desuden er
der taget hojde for, at slutbrugeren
for en butiks-, kontor-, industri-
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fra ejendommens grundareal og
den standardiserede grundveerdi
pr. kvadratmeter grundareal for et
standardiseret enfamilieshus. Dog
siledes, at den her fremkomne
grundvzrdi skal nedskaleres til en
tiendedel (lovforslagets § 1, nr. 30,
og ikke § 1 nr. 28, som det anfores
i lovforslaget pa s. 70).

Henset til, at golfbaner oftest har
et stort grundareal, men hvor der
enten ikke er knyttet byggeretter til
arealet, eller 1 hvert fald kun gan-
ske fa byggeretter, sa forekommer
denne metode for fastsxttelsen af
grundverdi ifelge FSR noget vil-
karlig.

FSR beder om at f4 uddybet, hvor-
dan de valgte nedskaleringsforhold
et fremkommet, herunder nedska-
leringen pa 90 pct. for ejendomme,
der kategoriseres som rekreative
anleg.

Endring af beregningsgrundlaget for
dekningsalgift

FSR beder om at fa praciseret
konsekvenserne af @ndringen af
beregningsgrundlaget for dek-
ningsafgift, serligt for blandede
ejendomme.

I forhold til de gzeldende regler, er
en ejendom fritaget for deeknings-
afgift, nar den del af forskelsvzar-
dien, der anvendes til de oplistede,
afgiftspligtige formal, udger min-
dre end forskelsvardien for hele
ejendommen, jf. § 23A, stk. 1,1 lov
om kommunal ejendomsskat.

Kommentarer

eller lagerejendom typisk er moms-
pligtig, og derfor fratreekkes moms
fra grundveerdien.

Nedskaleringen for de rekreative
arealer er fastsat siledes, at den re-
lative forskel mellem rekreative
arealer og ejerboliger i de nuvze-
rende grundvardier omtrent fast-
holdes under et.

Baggrund for nedskalering pa 90
pct. for rekreative arealer er be-
skrevet ovenfor.

Blandede ejendomme vil, ligesom
tilfeldet er i dag, fa ansat en del af
den samlede grundvzrdi, som vil
udgoere den deekningsafgiftspligtige

vaerdi.

Udgor den del af den samlede
grundveardi, der henfores til den
dzkningsafgiftspligtice del af ejen-
dommen, ikke mere end halvdelen
af den samlede grundverdi, vil der
ikke blive opkravet dekningsaf-
gift.
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Under de foresldede @ndringer til
vurderingsloven skal erhvervsejen-
domme kategoriseres i forbindelse
med fastsattelsen af grundverdi.
Grundveardien ansxttes med “ud-
gangspunkt i den kategorisering,
der er mest fremtraedende”, jf. be-
merkningerne s. 20 i lovforslaget.

FSR beder om at fa uddybet, hvor-
dan samspillet bliver mellem den
gxldende “halvdels-regel” og de
nye vurderinger og fastsattelsen af
grundverdier i forhold til de ejen-
domme, der anvendes til bade af-
giftspligtige og ikke-afgiftspligtige

formal.

Endelig beder FSR om at fa uddy-
bet, hvilken sammenhang der er
mellem naervaerende lovforslag og
det fremtidige lovforslag om lager-
beskatning af fast ejendom i for-
hold til verdianszttelsen af fast
ejendom, jf. finansieringen af ”Ar-
nes pension”. I FSR’s optik vil
man formodentlig erfare, at den
samme ejendom bliver omfattet af
begge fremtidige regelsat. Der
sporges, hvilke overvejelser og
hensyn der gores 1 den henseende.

KL oplyser, at som folge af forsla-
gets tekniske karakter har KL ind-
hentet bidrag fra et antal kommu-
ner. KL noterer, at horingen er ud-
sendt umiddelbart op til efterarsfe-
rien, og at den korte horingsfrist
beklages. Set i sammenhzng med
lovforslagets omfang, betyder det,

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra EjendomDan-
mark.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

Den korte horingsperiode bekla-
ges, men det har desvarre ikke vz-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pi et tidligere tidspunkt.
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at de indhentede bidrag nodven-
digvis har varet umiddelbare be-
mearkninger.

Fra- og tilvalg af den midlertidig inde-
[frysningsordning

Det foreslas, at den midlertidige
indefrysningsordning gores frivil-
lig, sa boligejerne kan fra- og til-
veelge indefrysning fra medio 2021.
Et fravalg vil medfore, at det inde-
frosne belob fra 2018 og frem til
fravalgstidspunktet vil forfalde til
betaling.

KI. bemzrker, at der i forbindelse
med overgangen fra den midlerti-
dige indefrysningsordning (uden
rentetilskrivning) til den perma-
nente indefrysningsordning (med
rentetilskrivning vil vaere et incita-
ment for boligejerne til at afvikle
eventuelle indefrosne belob i for-
bindelse med overgangen. Det kan
medfore flere hundredetusinde an-
modninger til kommunerne. Tid-
messigt vil det ske umiddelbart op
til, at kommunerne skal afgive de
allersidste opgaver forbundet med
ejendomsskat til skattemyndighe-
derne.

KL péapeger, at det ma forventes,
at de pagzldende medarbejdere pa
ejendomsskatteomridet i kommu-
nerne enten vil have fundet et nyt
arbejde, vaere opsagt eller overfort
til andre opgaver, nir staten over-
tager opgaverne. Der vil med an-
dre ord vare en sirbarhed om-
kring kommunernes kapacitet til at

Kommentarer

En boligejers fravalg af indefrys-
ning vil ifelge forslaget medfere, at
indefrosne belob vil forfalde til be-
taling i forbindelse med fravalg af
ordningen.

Der legges med den foresliede
lpsning for fra- og tilvalg af den
midlertidige indefrysningsordning
op til en automatiseret lgsning.
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hindtere nye, store arbejdsmang-
der. KL forudsztter videre, at sta-
ten i forbindelse med overtagelse
af indefrysningslanene kompense-
rer kommunerne herfor. En vae-
sentlig arbejdsmangde op til over-
dragelsestidspunktet kan forlenge
og vanskeliggore denne proces.

KI. anbefaler herudover, at der i
forbindelse med udformningen af
den digitale losning pa borger.dk
sigtes efter sa hoj grad af automati-
sering af den nye opgave som mu-

ligt.

KL noterer sig, at der i lovforsla-
get ikke indgir bestemmelser om
den praktiske handtering af denne
nye opgave op til overgangen til
den permanente indefrysningsord-
ning. KL forudsztter, at dette se-
nest hidndteres i forbindelse med
senere lovgivning vedr. udment-
ningen af boligskatteforligets over-
dragelse af opgaver fra kommu-
nerne til staten pa ejendomsskatte-
omradet.

Beskatningsgrundlag for dekningsafgift
Det foreslas at omlegge deknings-
afgiften, sd der vil skulle svares
dxkningsafgift af grundvardien og
ikke af forskelsvardien (forskellen
mellem ejendomsvardien og
grundverdien), som det galder i
dag. Det galder bade for de om-
fattede forretningsejendomme og
de omfattede offentligt ejede ejen-
domme.

Kommentarer

Administrative konsekvenset i
kommunerne som folge af et se-
nere lovforslag om overgangen til
den permanente indefrysningsord-
ning vil blive afdekket i forbin-
delse med droftelser med KL og
héindteret i henhold til de gzl-
dende DUT-regler.
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Det fremgiér videre af forslaget, at
det med boligskatteforliget er af-
talt, at der fastsattes nye satser for
dzkningsafgifter for visse et-
hvervsejendomme med virkning
fra det forste 4r, hvor de nye vur-
deringer udgor grundlag for dek-
ningsafgifterne. Satserne fastsat-
tes, sa det samlede provenu fra er-
hvervsdakningsafgiften i 2022 sva-
rer til provenuet i 2014 justeret for
andringer i erhvervsdaekningsaf-
giftssatserne fra og med skattedr
2017. Da provenuet er fastlagt og
et evt. ndret beregningsgrundlag
medforer en justering i de nye sat-
ser vurderes forslaget ikke at have
provenumassige konsekvenser.

KL bemearker, at det er fornuftigt,
at lovforslaget ikke i sig selv med-
forer provenumassige konsekven-
ser for den enkelte kommune i
2022. Da det forudsattes, at de
aendrede vurderinger og lovfast-
satte nye satser skal ligge til grund
for bl.a. skonomiaftalen og kom-
munernes budgetter for 2022, an-
befales det, at der indledes en dia-
log mellem KI. og Skatteministe-
riet om de praktiske forhold for-
bundet hermed.

KL péapeger, at forslaget om n-
dret beskatningsgrundlag herud-
over kan medfore visse forskyd-
ninger i opkravet dekningsafgift
mellem forskellige erhvervsejen-
domme. Det vil bl.a. athenge af
hidtidige anszttelse af forskellen
mellem grund- og ejendomsveerdi.

Kommentarer

Skatteministeriet kvitterer for sva-

ret og indleder dialog med KL om

samspillet mellem de nye satser og
vurderinger og kommunernes gko-
nomi.

Det er hensigten, at grunde,
hvorpa der er opfort ejendomme
pa fremmed grund, omfattes af
dakningsafgift pi samme vis, som
hvis ejendommen havde varet op-
fort pa egen grund. Dette er preci-
seret i det fremsatte lovforslag.
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I den sammenhazng er det ikke ty-
deligt, hvordan dekningsafgift af
ejendom pi fremmed grund hind-
teres med forslaget.

KL péapeger, at sifremt beskatning
fremadrettet sker af ejer af grun-
den og ikke ejeren af ejendommen
vil det medfore, at opkravet dak-
ningsafgift skifter personkreds.
Hyvis dette forhold f.eks. handteres
ved at annullere deekningsafgift for
ejeren af ejendom pa fremmed
grund, kan det medfore et incita-
ment for andre til at foretage en
lignende konstruktion og dermed
udhule kommunernes skattegrund-
lag i de kommende ar.

Vurdering af grundpeerdien for erbverys-
ejendomme

Det foreslas, at grundveerdier for
erhvervsejendomme skal ansattes
pd baggrund af en alternativom-
kostningsmodel, dvs. med ud-
gangspunkt i vaerdien ved en alter-
nativ anvendelse som beboelse,
der dog vil skulle nedskaleres for
bl.a. at tage hojde for, at erthvervs-
grunde typisk kan bebygges mere
intensivt end parcelhusgrunde. Det
foreslas desuden, at grundveardier
for boligudlejningsejendomme
fastsaettes efter samme principper
som for ejerlejligheder.

KL tager den foresliede metode til
vurdering af erhvervsejendomme
til efterretning, herunder at forma-
let med =ndringen er at reducere
kompleksiteten i vurderingssyste-
met samt sikre storre ensartethed i

Kommentarer

Det er ikke forventningen, at der
som folge af de nye erhvervsvur-
deringer vil opstd behov for yderli-
gere data, udover det der allerede
et aftalt med kommunerne.

Skulle det alligevel vise sig at vare
tilfzldet, vil det blive aftalt nzt-
mere med kommunerne, hvordan
sidanne data kan fremskaffes.
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vurderingen af erhvervsejen-
domme. Det noteres 1 forlengelser
heraf, at den foresliede metode
bl.a. indebarer en ny kategorise-
ring af ejendommene, baseret pa
en blanding af faktisk anvendelse
og planlagt anvendelse.

Det er KL’s klare holdning, at op-
gaven med konkret at vurdere bl.a.
den enkelte erhvervsejendom alene
ligger hos vurderingsmyndigheden.
Herunder at eventuelle behov for
at sammensatte data til brug her-
for, ogsé varetages af vurderings-
myndigheden. Skulle den nye me-
tode mod forventning medforer
flere eller nye kommunale opgaver
i forhold til Plandata.dk eller i
BBR, si forventer KL at blive ind-
draget i arbejdet.

Okonomiske konsekvenser for konnin-
nerne

Det fremgir af lovforslaget, at vur-
deringen af lovforslagets imple-
menteringskonsekvenser for det
offentlige er under konsolidering.

KL kvitterer for samarbejdet om
en rekke praktiske konsekvenser
af forslaget. Forslaget md forven-
tes at medfore kommunale merud-
gifter til bla. tilretninger af it-sy-
stemet ESR, borgerhenvendelser
og manuel sagsbehandling m.v.
KL ser frem til den okonomiske
horing.

Kommentarer

Eventuelle administrative konse-
kvenser i kommunerne som folge
af forslaget vil blive afdekket i for-
bindelse med droftelser med KI.
og hindteret i henhold til de gzl-
dende DUT-regler.

Side 88 af 119



Organisation

Landbrug & Fodevarer

Bemaerkninger

Landbrug & Fodevarer (L&F) be-
merker indledningsvist den korte
horingsfrist. Under hensyn til for-
slagets omfang, er det L&F’s op-
fattelse, at en fuld heringsfrist pa 4
uger havde varet mere proportio-
nalt. De 20 dage, heraf 7 dages ef-
terdrsferie, vurderes siledes vare
en hemsko for kvaliteten af det
lovforberedende arbejde pa dette
ckstremt vigtige omrade, der bero-
rer rigtig mange borgere.

Forenklinger for landbrugs- og skovejen-
domme

Jordfordelinger

Som led i onsket om at forenkle
lovgivningen til gavn for system-
udvikling og sagsbehandling fore-
slas det, at overgangsordningen for
ejendomme, der i forbindelse med
de nye ejendomsvurderinger &n-
drer kategorisering, lempes, sa del-
tagelse i jordfordelinger og visse
mageskifter ikke vil f4 betydning
for kategoriseringen. Dette er en
andring, som L& satter stor pris
p4, da den searligt vil tilskynde, at
ogsa ejere af mindre ejendomme
stadig vil veere villige til at indga i
jordfordelingsprojekter fremover.
L&F beder om, at det praciseres,
om de nye kategoriseringsregler
alene vil komme til at gzelde for
jordfordelingskendelser, der er
tinglyst fra den 1. januar 2021 og
frem.

Kommentarer

Den korte horingsperiode bekla-
ges, men det har desvarre ikke vz-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pa et tidligere tidspunkt.

Den foresldede 2ndring af over-
gangsordningen har til formal at
sikre, at en ejendom ikke pga. del-
tagelse i en jordfordeling falder ud
af overgangsordningen. Den fore-
slaede 2ndring vil alene fa betyd-
ning for eendringer foretaget efter
vurderingsterminen for den forste
nye vurdering af ejendommen. Er
en ejendoms grundareal som folge
af en jordfordeling zndret forud
for vurderingsterminen for den
forste nye vurdering af ejendom-
men, vil en evt. omvurdering
skulle foretages efter den tidligere
gxldende vurderingslov.
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Vadomrader

L&F bemarker, at landdistrikterne
har brug for flere jordfordelinger,
men at de ogsa har brug for flere
vidomradeprojekter til gavn for
klima og miljo. Det anfores, at der
1 forbindelse med etablering af
vidomrader m.v. kan ske @ndring
af anvendelsen af en del af mark-
jorden, uden at grundarealets stor-
relse endres. P4 samme made som
ved jordfordeling, er det L&I’s
onske, at det sikres, at ejere af
mindre ejendomme, der er med i
den fremtidige overgangsordning,
kan etablere vidomrider, uden at
deres ejendomme skifter kategori i
forhold til den hidtidige kategori-
sering. En sddan ®ndring vil gore
aktorerne mere trygge ved at del-
tage 1 vidomradeprojekterne. Pa
bundlinjen vil det vere til gavn for
vandmiljeet 1 form af reduceret
kvalstofbelastning.

Kategorisering — klageadgang

Der henvises til, at det fremgér af
lovforslaget, at erhvervsejen-
domme som noget nyt fremadret-
tet vil blive kategoriseret ud fra syv
forskellige kategorier pa baggrund
af den faktiske anvendelse ud fra
en bedommelse af ejendommens
samlede karakter.

Videre henvises til, at det af be-
merkningerne under afsnit
2.2.1.2.1. folger, at ”Det vil vare
muligt at klage over den foresldede
faktiske og planlagte kategorisering
1 forbindelse med klage over vur-

Kommentarer

Lovforslaget er justeret i forhold
til det udkast, der har vaeret sendt
pa ekstern horing, sdledes at en
ejendom ikke vil falde ud af over-
gangsordningen, hvis ejendom-
mens anvendelse- og udnyttelses-
muligheder @ndres som folge af
deltagelse i projekter, der skal til-
godese internationale forpligtelser
og nationale interesser vedrorende
natur, milje og klima, og der ting-
lyses en radighedsindskraenkning.

Det vil veere muligt at klage over
kategoriseringen som en del af en
klage over ejendomsvurderingen.
Det samme vil vaere tilfeldet for
de foreslaede underkategoriserin-
ger af erthvervsejendomme og et-
hvervsanvendelser.
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deringen.” L&F vil i denne forbin-
delse igen anbefale, at der kan kla-
ges over kategoriseringen alene,
uden at der obligatorisk ogsa kla-
ges over andre dele af ejendoms-
vurderingen.

Andelsselskaber har bebov for en drlig
vurdering

L&F anforer, at det tidligere er be-
kraftet, at ejendomsvurderingslo-
ven xndres, sa andelsselskaber, der
beskattes ud fra deres formue, op-
nér en periodisk ejendomsvurde-
ring, som de anvender til at be-
regne formuen og dermed den ar-
lige skat. Det anfores, at behovet
er det samme for foreninger, der
skal beregne konsolideringsfra-
drag. Det bor ifolge L&F hertil
praciseres, at behovet for den of-
fentlige ejendomsvurdering er pa
koncernniveau, idet f.eks. visse sel-
skaber, der ejer en eller flere ejen-
domme, ultimativt kan vere ejet af
et andelsselskab.

L&F bemarker, at der i sin helhed
mod forventning ikke er taget hen-
syn hertil i lovforslaget.

Kommentarer

Som det fremgar af lovforslaget, er
der generelt lagt op til, at der ikke
lobende skal fastsattes ejendoms-
vardier for erhvervsejendomme,
da ejendomsveardierne ikke vil
indgéd som et element i den foresld-
ede alternativomkostningsmodel
for ethvervsejendomme og heller
ikke danner grundlag for den lo-
bende ejendomsbeskatning af disse
ejendomme.

Der vil i forbindelse med generati-
onsskifte kunne anmodes om en
seerskilt ejendomsveardi efter ejen-
domsvurderingslovens § 11, der
blev indfert i forbindelse med den
nye ejendomsvurderingslov i 2017.

Dette vil ligeledes gzlde for land-
og skovbrugsejendomme, hvor
ejendomsvardien ikke danner
grundlag for den lobende beskat-
ning. Der ses saledes ikke at vare
anledning til en sarlig ordning for
store landbrugsejendomme.

Der ses tilsvarende ikke at vere
grundlag for, at der szrligt i for-
hold til andelsforeningers ejen-
domme skal fastsattes offentlige
ejendomsvardier. Andelsselskaber
vil herefter skulle selvangive deres
ejendomsvaerdi pd samme made,
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Retssikkerbed og forndberegnelighed ved
generationsskifte

L&F anforer, at praksis for vardi-
ansaxettelse af fast ejendom ved ge-
nerationsskifte 1 en meget lang ar-
raekke har veret baseret pa den of-
fentlige ejendomsvurdering, samt
at det har sikret forudberegnelig-
heden, retssikkerheden og i hoj
grad bidraget til den nedvendige
administrative enkelthed.

Videre anfotes det, at det i 2016-
forliget om et nyt ejendomsvurde-
ringssystem var forudsat, at der for
alle ejendomme skulle sikres petio-
diske vurderinger, sa praksis for
verdiansettelse ved generations-
skifte kunne viderefores pa et fast
og forudberegneligt grundlag. Af
administrative grunde valgte man
med den nye ejendomsvurderings-
lov alligevel at ophore med udat-
bejdelse af periodiske vurderinger
af landbrugs- og skovejendomme
m.v. I stedet blev der indfort en
seerlig adgang til ad hoc-vurderin-
ger til brug for generationsskifte
m.v.; de sdkaldte 7§ 11-vurderin-

e3

ger”.

Det anfores, at L&F siden lovens
tilblivelse har vaeret kritiske over-
for dette nye regime og derfor har
varet i lobende dialog med henblik
p4 at etablere faste vurderingskrite-
rier og en transparent dataopsam-
ling. Alt sammen til gavn for frem-

Kommentarer

som det foreslés at skulle galde for
ejendomsselskaber, der skal lager-
beskattes.

Der henvises til kommentaren
ovenfor.
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tidens retssikkerhed og forudbe-
regnelighed ved generationsskifte
af landbrugs- og skovejendomme
m.v.

L&F finder det skuffende, at det
foreliggende horingsudkast til ju-
stering af ejendomsvurderingslo-
ven tilsyneladende fuldstendigt
forbigar denne problemstilling og
den dialog, der har veret, og ove-
nikebet intensiverer problemstil-
lingen ved nu ogsé at undtage alle
erhvervsejendomme fra periodiske
vurderinger. Det anfores, at dette
vil skabe vasentlige problemer
béde i praksis og for retssikkerhe-
den. Niér lovgrundlaget ikke sikrer
klare vurderingskriterier og et ro-
bust datagrundlag, vil det ifolge
L&F ikke vare muligt at producere
retvisende og veldokumenterede §
11-vurderinger, og der vil ikke sik-
res forudberegnelighed og retssik-
kerhed. I stedet vil det ifolge L&F
resultere i usikkerhed og et betyde-
ligt ressourceforbrug hos bade
skatteforvaltningen og borgerne,
herunder til klagesager.

L&F bemarker, at det ligeledes 1
2016-forliget og efterfolgende i
lovbemarkningerne til den nugael-
dende ejendomsvurderingslov var
forudsat, at den hidtidige praksis
for verdianszttelse af fast ejen-
dom ved generationsskifte skulle
fortsattes.

Pa trods af den brede politiske af-
tale er der imidlertid i foraret 2020
fremlagt horingsudkast om meget
betydelig stramning af denne prak-

Kommentarer
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sis. Der henvises til, at L&F, lige-
som mange andre, har afgivet
staerkt kritiske horingssvar til disse
udkast.

Endelig er der, som led i det politi-
ske forlig om tilbagerulning af
nedszattelsen af bo- og gaveafgif-
ten for familieejede virksomheder,
nedsat en ekspertgruppe, der skal
komme med forslag til skematisk
vardiansattelse af familieejede
vitksomheder. Da stort set alle fa-
milieejede virksomheder rummer
fast ejendom, som skal veerdian-
sattes ved generationsskifte, ska-
ber det vanskelige problemstillin-
ger for denne ekspertgruppe, at
der nu for bade landbrugs- og
skovejendomme og erhvervsejen-
domme generelt ikke gennemfores
periodiske offentlige ejendomsvur-

deringer.

L&EF foreslir pd den baggrund, at
der nu, som led i arbejdet med re-
vision af ejendomsvurderingslo-
ven, sikres en sammenhaengende
lopsning af de navnte problemstil-
linger, sd der etableres et enkelt og
fast regelsat for vaerdiansattelse af
fast ejendom ved generations-
skifte. Det er ikke hverken rimeligt
eller hensigtsmessigt, at reglerne
for offentlig ejendomsvurdering
og verdianszttelse ved generati-
onsskifte pa tilfaeldig vis arbejder
sig ud ad forskellige spor, der skal
administreres af forskellige forvalt-
ningsenheder med forskellig til-
gang til forudberegnelighed og
retssikkerhed. L&F foreslir, at de
sammenhangende problemer loses

Kommentarer
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indenfor og af forligskredsen base-
ret pa ensartede skematiske prin-

cippet.

L&F bidrager meget gerne til et
hurtigt og malrettet arbejde.

Landbrugsstyrelsen er meget til-
freds med, at @ndringsforslaget
leegger op til, at omvurderinger af
landbrugsejendomme og ejerboli-
ger 1 landzone ikke omfattes af
reglerne om omvurdering i tilfelde
af, at en ¢jendoms areal endres i
anledning af deltagelse i en jord-
fordeling.

Landbrugsstyrelsen papeger, at op-
leegget alene knytter sig til over-
gangsordningen, jf. § 83, stk. 4,
hvor der gxlder en frist pd 90 dage
fra modtagelse af serskilt medde-
lelse om igangsettelse af klagefri-
sterne efter denne lov, jf. § 89, stk.
7. Inden for denne frist kan en ejer
valge at fastholde en tidligere vur-
dering om, at ejendommen fortsat
skal vaere ejerbolig eller landbrugs-
ejendom. Efter denne frists udleb
kan en ejer ikke lengere valge ikke
at fastholde den tidligere status.
Det vil med andre ord sige, at en
ejer som ikke har paberébt sig
denne overgangsordning, vil i sin
ejendom omvurderet i henhold til
ejendomsvurderingslovens regler.
Det anfores, at der dermed ikke er
opndet den fremtidige beskyttelse
af jordfordelingsinstrumentet, som
aendringen var tenkt som.

Kommentarer

Lovforslaget er justeret i forhold
til det udkast, der har varet sendt
pa ekstern horing, sdledes at ejen-
domme ikke vil skulle falde ud af
overgangsordningen som folge af
grundarealeendringer og @ndrede
anvendelses- og udnyttelsesmulig-
heder, der skyldes deltagelse i jord-
fordeling efter jordfordelingsloven.

Tilvelges overgangsordningen, kan
dette valg ikke omgores, og det er
gxldende indtil ejerskifte. Ejen-
dommen falder dog ud af over-
gangsordningen, hvis den pa et tid-
ligere tidspunkt endres pd en si-
dan made, at betingelserne for om-
vurdering efter ejendomsvurde-
ringslovens § 0, stk. 1, nr. 2-7, er
opfyldt.
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Landbrugsstyrelsen stiller derfor
forslag om, at ordningen gores
permanent, og foreslar derfor, at
der affattes et helt nyt § 8, stk. 2,
som skal sikre, at en ejendoms del-
tagelse i en jordfordelingssag efter
jordfordelingsloven ikke kan fore
til, at ejendommen skifter status
ved omvurdering eller ved efterfol-
gende arsvurderinger. Det vil sige,
at ejendommens skattemassige
status opretholdes frem til ejer-
skifte eller til en handel, som ikke
er omfattet af jordfordelingsloven.
Dette svarer til den retsstilling,
som med lovforslaget er foresliet i
forhold til overgangsordningen.

Landbrugsstyrelsen papeger, at
jordfordelinger beror pa frivillig
deltagelse. I forhold til jordforde-
linger forventer styrelsen en udtalt
modvilje fra lodsejere af mindre
landbrugsejendomme mod delta-
gelse i jordfordelinger, da de vil
kunne risikere en forhojet ejen-
domsbeskatning. Dette er proble-
matisk, idet der stort set i alle jord-
fordelinger indgir ejendomme,
som vil kunne bringes i en situa-
tion, hvor en omvurdering kan
komme pa tale.

Jordfordelingslovens § 11 og § 19
giver hjemmel til hhv. keb og salg
af landbrugsarealer og gzlder bade
for handler ved jordfordelingsken-
delser savel som 1 selvstendige
skedehandler. For Landbrugssty-
relsen vil det sdledes veaere vigtigt,

Kommentarer

Foretagelse af en omvurdering af
en ejendom som folge af deltagelse
i en jordfordeling efter jordforde-
lingsloven vil som udgangspunkt
ikke betyde, at ejendommen skifter
kategori. En landbrugsejendom vil
saledes alene skifte kategori, hvis
ejendommens samlede karakter er
andret pd en sidan made, at ejen-
dommen ikke lengere anses for en
landbrugsejendom.

Overgangsordningen med de fore-
sldede @ndringer sikrer, at mindre
landbrugsejendomme, hvor over-
gangsordningen er valgt, ikke vil
skulle vurderes som ejerboliger,
uanset at de er ejerboliger efter
ejendomsvurderingsloven, samt at
en jordfordeling efter jordforde-
lingsloven ikke indebarer, at ejen-
dommen falder ud af overgangs-
ordningen. Det vil imidlertid med
inddragelse af Landbrugsstyrelsen
blive undersggt, om der er behov
for herudover at @ndre omvurde-
ringsgrundene.

Lovforslaget er justeret i forhold
til det udkast, der har veret sendt
pé ekstern horing, sa grundareal-
endringer og ®ndrede anvendel-
ses- og udnyttelsesmuligheder som
folge af salg i henhold til jordfor-
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at ogsa selvstendige skodehandler,
der har til formal at tilvejebringe
projektjord og erstatningsjord er
omfattet af undtagelsen for om-
vurderingen. Det vil sdledes ikke
kun vaere handler, der er omfattet
af en konkret jordfordelingsken-
delse, der bor sikres imod at blive
omvurderet, men altsd ogsd skede-
handler, hvor Landbrugsstyrelsen
handler med landbrugsarealer. I
alle skadehandler er det anfort, at
erhvervelsen sker med hjemmel i
jordfordelingsloven.

Landbrugsstyrelsen papeger, at i
henhold til ejendomsvurderingslo-
vens § 88, stk. 3, skal der ske ars-
omvurderinger efter den tidligere
gxldende lov om vurdering af lan-
dets faste ejendomme § 3, hvis der
sker retlige @ndringer efter den 1.
oktober 2020. Da der fortsat fore-
tages kendelser i indevarende 4,
er der siledes behov for, at alle
handler, som er foretaget med
hjemmel i jordfordelingsloven fri-
tages for reglen om omvurdering
efter den nugzldende ejendoms-
vurderingslov for at imedegi, at
der kunne opsta et tidsmassigt hul
i lovgivningen pa dette omrade.

Det er Landbrugsstyrelsens vurde-
ring, at det derved sikres, at jord-
fordelinger ogsa fremadrettet kan
gennemfores virkningsfuldt til
brug for natur-, miljo- og klima-
projekter samt struktur- og arron-
deringsprojekter 1 udviklingen af
landdistrikterne.

Kommentarer

delingsloven ikke vil skulle med-
fore, at ejendommen falder ud af
overgangsordningen.

Andres en ejendom med vurde-
ringstermin den 1. januar 2021 ef-
ter den 2. oktober 2020, vil den
forste nye vurdering af ejendom-
men efter ejendomsvurderingslo-
ven skulle afspejle denne @ndring.
Dette vil ikke have betydning for
kategoriseringen af ejendommen
efter den tidligere vurderingslov.
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Lejernes Landsorganisa-
tion i Danmark

Bemaerkninger

Ingen bemarkninger.

Lejernes Landsorganisation i Dan-
mark (LLO) péapeger, at det frygtes
at lovforslaget vil fd vasentlig be-
tydning for boligmarkedet i Dan-
mark.

En afskaffelse af den offentlige vurdering
Jfor andelsboliger

LLO pépeger, at ca. 35 pct. af an-
delsboligforeningerne bruger den
offentlige vurderingsmetode, hvil-
ket medforer, at andelshaverne
ikke behover at bruge penge pa
ejendomsvaluarer, og fir en min-
dre oppumpet vurdering.

Ifolge LLO er det, som pumper
veerdierne op med valuarvurderin-
gerne, muligheden for at ”sxlge
skindet, inden bjornen er skudt”.
Det anfores, at hvis valuaren leg-
ger til grund, at andelsboligfor-
eningen pa et senere tidspunkt vil
lave omfattende moderniseringer
af ejendommen, kan andelsha-
verne fi vaerdistigningen i dag.

LLO pépeger, at under LLO’s ar-
bejde i ekspertudvalget om bolig-
reguleringslovens § 5, stk. 2, sd
LLO, hvordan den vurdering, va-
luaren bruger, den sdkaldte Dis-
counted Cash Flow-model (DCF-
modellen), ofte hviler pa en rakke
tvivlsomme faktorer, eksempelvis:

* Alle nuvzrende beboere flytter
inden for en periode pa ca. 10 ar.

Kommentarer

Der henvises til kommentaten til
horingssvaret fra Andelsboligfor-
eningernes Fllesreprasentation

(ABF).
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* Nir en gammel beboer flytter ud,
kan huslejen szttes op til nesten
det dobbelte.

* Udgiften til geninvestering i for-
bedringen (f.eks. nye kokkener, nir
de gamle er slidt op) medtages
ikke.

Hyvis bare der rores det mindste
ved disse faktorer, giver det store
udslag i vurderingen.

LLO papeger, at det ikke forhol-
der sig sdledes med den offentlige
vurdering (som den er i dag), da
vurderingen ikke tager hojde for
forbedringsarbejder, man endnu
ikke har udfort.

Ferre offentlige vurderinger vil fore til dy-
rere priser og storre usifkerhed

Det er LLO’s opfattelse, at valuar- Der henvises til kommentaren til
vurderingerne er en vasentlig horingssvaret fra BL. — Danmarks
grund til oppustede boligpriser, jf. Almene Boliger.

ovenstiende.

Det bemaerkes, at andelsboligfor-
eningerne har mittet bruge den
samme offentlige vurdering fra
2012 indtil nu, ogsa selvom der er
sket meget pd boligmarkedet i de
sidste otte Ar.

LLO pépeger, at hvis man helt op-
horer med at lave offentlige vurde-
ringer, forer man de sidste andels-
boligforeninger i armene pa valua-
rerne, med dyrere boligpriser til
folge. Dette stik imod regeringens
hensigt om ”byer for alle”.

Hertil kommer ifolge LLO den
usikkerhed valuarvurderingerne
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kan betyde for lejerne, der videre
bemerker, at det ikke var de of-
fentligt vurderede andelsboligfor-
eninger, der gik konkurs efter fi-
nanskrisen, men de valuarvurde-
rede.

LLO er klar over, at man har ind-
fort nye regler siden finanskrisen,
men disse har som nzvnt ikke
gjort det umuligt at puste veerdi-
erne helt op, hvis bare man putter
en rakke optimistiske vurderinger
ind i regnemodellen.

LLO papeger, at disse valuarvur-
deringer desuden ofte ikke tjekkes
af markedet, da andelsboligfor-
eninger szlges langt sjeldnere end
private udlejningsboliger.

Efter LLO’s opfattelse bor den of-
fentlige vurdering udgere grundla-
get for andelsboligernes veerdian-
sxettelse, fremfor valuarvurderin-
gerne. Det anfores, at en afskaf-
felse vil medfere alvorlige negative
konsekvenser for boligmarkedet i
de storre byer (serligt i Koben-
havn, hvor hovedparten af andels-
boligerne er beliggende).

Michael Andersen pdpeger, at der i
arevis har vearet to store problem-
omrider, hvor det ene er inddri-
velsen og det andet er ejendoms-
beskatningen.

Det papeges i den forbindelse, at
der forst for alvor kom fremdrift i
inddrivelsen, da man erkendte, at
lovgivningen skulle forenkles, hvis
man skulle have en chance for at

Kommentarer

Der foreslds med lovforslaget en
raekke betydelige og nedvendige
forenklinger, der vil reducere kom-
pleksitet og risici ved udviklingen
af det nye ejendomsvurderingssy-
stem.

Forslaget indebarer bl.a., at det
ikke lengere vil vere nodvendigt
lobende at ansztte en ejendoms-
veerdi for erhvervsejendomme, og
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fa systemet til at virke og at i data
lagt ind 1 systemet. Der henvises
til, at man pa ejendomsskatteomra-
det ikke i samme omfang har for-
enklet lovgivningen pa trods af, at
man allerede for mange ar siden
fik klare indikationer af, at ikke var
realistisk at lave et system, der vir-
kede ud fra de gzldende regler.

Michael Andersen papeger, at
grundvardierne er det storste pro-
blem og tvivler pi, at det nogen-
sinde kan lykkes at skabe et sy-
stem, der giver palidelige grund-
veerdier, og at erfaringerne indtil
videre viser, at der er problemer og
gentagne forsinkelser.

Michael Andersen anforer detfor,
at det vil vaere en stor hjzlp, hvis
man xndrer reglerne, sd man be-
skatter den samlede veaerdi af ejen-
dommen og dropper beskatningen
af grundvaerdierne.

Michael Andersen papeger, at det
fremgar af lovforslaget, der er
sendt i horing, at man vil forenkle
reglerne og at der skrives at: ”For-
ligskredsen er enig i, at vurderin-
gerne bor vare enkle og gennem-
skuelige.” Michael Andersen anfo-
rer derfor, at det skal udnyttes at
Folketinget tilkendegiver, at man
gerne vil have et enkelt system.

Michael Andersen foreslir derfor,
at der skrives et afsnit i lovforsla-
get, om hvad der tenkes om mu-
lighederne for at gennemfore det

Kommentarer

den nye model for erhvervsvurde-
ringer vil 1 vid udstrekning kunne
baseres pé det allerede gennem-
forte udviklingsarbejde for ejerbo-
liger. Samtidig vil der ikke lengere
skulle udvikles en omkostnings-
tung tilbagebetalingsordning for
erhvervsejendomme.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

Den foresldede vurderingsmodel
for ethvervsejendomme er udtryk
for en vasentlig forenkling, der vil
give mere systematiske, ensartede
og gennemskuelige vurderinger af
erhvervsgrunde.
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system, som politikerne har vedta-
get, og om lovgivningen er si en-
kel, at man sagtens kan fa systemet
til at virke, eller om der er et snske
om, at lovgivningen bliver forenk-
let yderligere.

Michael Andersen papeger, at hvis
det skrives klart og tydeligt i lov-
forslaget, hvad der menes, si kan
Folketinget valge at zndre lovgiv-
ningen eller tage ansvar for, at der
risikerer at komme yderligere for-
sinkelser.

Naturstyrelsen bemarker indled-
ningsvist, at der er tale om et falles
horingssvar pd vegne af Natursty-
relsen, Landbrugsstyrelsen, Miljo-
styrelsen og Miljo- og Fodevaremi-
nisteriet.

Naturstyrelsen papeger, at Miljo-
og Fodevareministeriet og Land-
brugsstyrelsen har indgivet ho-
ringssvar, for si vidt angar den fo-
resldede @ndring af ejendomsvur-
deringslovens § 83.

Milje- og Fodevareministeriet er
efterfolgende blevet opmarksom
pd en anden og vasentlig mulig
hindring for realisering af regerin-
gens natur-, miljo og klimamal,
som er en folge af ejendomsvurde-
ringsloven, og som ikke adresseres
1 det foreliggende lovforslag.

Problemet relaterer sig til den
manglende mulighed for omvurde-
ring af grundverdien, for si vidt
angar “produktionsjord”, sxrligt

Kommentarer

Som beskrevet af Naturstyrelsen
vil der, nar der foretages vurderin-
ger af land- og skovejendomme ef-
ter ejendomsvurderingsloven, blive
ansat gennemsnitlige produktions-
jordsveerdier, der knyttes til en
konkret ejendoms jordstykker ved
vurderingen pr. 1. januar 2021.
Det vil efterfolgende vaere den
veerdi, ogsa fremtidige grundveaer-
dier tager udgangspunkt i ved en
fremskrivning, uanset om area-
lerne sxlges og tillegges en anden
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for sd vidt angdr @ndringer, der
sker efter den 1. oktober 2020.
Det vil dermed fa betydning for
den forventede meget betydelige
omlaxgning af nuvaerende land-
brugsjord til anden permanent an-
vendelse, f.eks. vidomrader og
skovrejsning de kommende ar.

Omlagning, herunder sarligt ud-
tagning af lavbunde fra produk-
tion, forventes at indga som et
centralt og vigtigt element i rege-
ringens klimaindsats samt udspil
pé landbrugsomradet. Det er der-
for vasentligt, at barrierer for
denne indsats undgas.

Der henvises til, at det folger af
ejendomsvurderingsloven, at det er
de grundvardier for de enkelte
jordlodder, der er gaeldende pr. 1.
oktober 2020, der vil blive indlaest
i systemet og danne grundlag for
“gennemsnitsvardien” og frem-
skrivningsordningen. Der vil i for-
bindelse med denne forste vurde-
ring vaere mulighed for at klage og
i forbindelse hermed fa korrigeret
eventuelle fejl 1 vurderingerne
f.eks. som folge af anden anven-
delse, lavere bonitet m.v. indtridt
for 1. oktober 2020. Derefter
fremskrives grundverdierne for al
produktionsjord (bl.a. landbrug,
skov og natur) pa baggrund af
ejendomsindekset. Det fremgar af
det lovforberedende arbejde, at der
ikke er tale om en “vurdering” 1 lo-
vens forstand, og der er derfor
ikke mulighed for at piklage
grundverdierne i fremtiden.

Kommentarer

ejendom, eller der @ndres pa typen
af produktionsjord.

En rakke zndringer af arealernes
anvendelse sker pa baggrund af
aendret planlegning i medfor af
planloven og anden offentligretlig
regulering. Til sidstnavnte horer
tinglysning af fredskovpligt, vad-
omradedeklarationer og urort
skov.

Et areal, der bade for og efter en
endring som beskrevet ovenfor
falder ind under definitionen af
produktionsjord, vil ikke fa 2endret
den produktionsjordsvardi, som
ansaxttes ved den forste vurdering.

Det vil imidlertid med inddragelse
af MEFVM blive undersogt, om der
et behov for herudover at endre
omvurderingsgrundene.
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Det anfores i forslaget, at de fore-
slaede forenklinger af vurderings-
metoden for land- og skovbrug
ikke zndrer pa de grundleggende,
lempelige beskatningsprincipper,
og derfor skonnes — dog med en
vis usikkerhed — alene at indebzre
begransede provenuvirkninger.

Milje- og Fodevareministeriet er
imidlertid, efter at have vaeret i dia-
log med Vurderingsstyrelsen og
Skatteministeriet, blevet opmark-
som pd, at mulighederne i ejen-
domsvurderingslovens § 6 for om-
vurdering, f.eks. for

“6) Ejendomme, hvis anvendelse
er endret, ndr dette er af vasentlig
betydning for vurderingen.

7) Ejendomme, hvis ejendoms-
veerdi eller grundveerdi er @ndret
som folge af xendrede anvendelses-
eller udnyttelsesmuligheder”,
ifelge det oplyste ikke finder an-
vendelse, for si vidt angdr endrin-
ger 1 anvendelsen eller anvendel-
sesmulighederne af produktions-
jord.

Det vil i praksis betyde, at alle
fremtidige natur-, miljo- og klima-
projekter, hvor f.cks. landbrugs-
jord udtages permanent med hen-
blik p4 at etablere vidomrider
(herunder udtagning af kulstofrige
lavbundsjorder), udlaegning af skov
til urert skov eller etablering af nye
skovomrider, ikke vil afspejle sig i
ejendomsvurderingen og dermed
ejendomsbeskatningen. Den til en-
hver tid varende ejer af arealet vil
sdledes fortsat skulle betale samme
grundskyld for arealet, uagtet at sa-

Kommentarer
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vel grundveardi og indtjeningspo-
tentiale er vaesentlig forringet eller
helt forsvundet som folge af natur-
, miljo- og/eller klimaprojekter.
Det anfores, at ejeren eksempelvis
fortsat atligt vil skulle betale 7,2
promille af en grundveerdi pa ca.
65.000 kr./ha ved landbrugsjord i
stedet for 7,2 promille af ca.
13.000 kr./ha for natur eller af ca.
25.000 kr./ha for skov.

Problematikken vedrorer i forste
omgang 15.000 ha lavbundsjorder,
som regeringen har besluttet udta-
get som et klimatiltag. Samlet vur-
deres der pt. at vare et teknisk po-
tentiale for udtagning af op til ca.
50.000 ha lavbundsjord gennem
store projekter jf. regeringens kli-
maplan fra september 2020.

Det er Miljo- og Fodevareministe-
riets opfattelse, at den manglende
mulighed for tilpasning af grund-
veerdi og ejendomsskat vil atholde
mange lodsejere fra at deltage i
f.eks. lavbundsprojekter eller skov-
rejsningsprojekter, hvor der pa
projektarealet tinglyses perma-
nente anvendelsesrestriktioner. Al-
ternativt vil lodsejerne kreve eks-
tra kompensation i forbindelse
med projektet, idet den “mang-
lende” skattebesparelse vil skulle
kapitaliseres og udbetales som led i
projektet/jordfordelingen. De af-
satte midler til f.eks. udtagning af
landbrugsjord vil som felge heraf
udmonte sig i udtagning af vesent-
ligt feerre hektar landbrugsjord end
forst antaget/lovet.

Kommentarer
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Tilsvarende, hvor Naturstyrelsen
star for opkeb af lavbundsarealer,
idet det her er forudsat, at projekt-
arealerne efterfolgende videresal-
ges med tinglyste servitutter, som
begranser de landbrugsmassige
anvendelsesmuligheder, og hvor
provenuet fra salgene genanvendes
til videre udtagning af landbrugs-
jorder. Den manglende tilpasning
af grundvaerdi og ejendomsskat vil
afspejle sig i lavere salgspriser og
dermed begranse mulighederne
for videre opkeb betragteligt.

Naturstyrelsen papeger, at Natur-
styrelsen generelt vil blive belastet
vasentligt, som folge af at grund-
vardier og dermed ejendomsskat-
tebyrden ikke laengere vil falde
f.eks. efter opkeb og endt skov-
rejsning og lysning af fredskovs-
pligt p4 arealerne.

Milje- og Fodevareministeriet til-
slutter sig til fulde de forenklings-
og effektiviseringshensyn, der bl.a.
ligger til grund for ejendomsvurde-
ringsloven (sxtligt for sa vidt angar
produktionsjord), men opfordrer
til, at der ved det foreliggende lov-
forslag etableres en klar og utvety-
dig mulighed for omvurdering af
produktionsjord i tilfxlde af n-
dret anvendelse (§ 0, stk. 1, nr. 6)
eller ndringer 1 anvendelses- eller
udnyttelsesmulighederne (§ 0, stk.
1, nt. 7), da det ellers vil undermi-
nere regeringens ambitioner om en
klima- og naturindsats 1 land- og
skovbruget.

Kommentarer
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Det bor fremga af lovkommenta-
ren, at endrede anvendelsesmulig-
heder f.eks. kan vere, nir der sker
fredning, tinglysning af fredskovs-
pligt eller andre anvendelsesbe-
gransninger (som det sker ved lav-
bundsprojekter og mange andre
klima- og naturprojekter), eller nar
arealer udlaegges til urort skov, na-
turnationalpark eller lignende.

Naturstyrelsen oplyser, at horings-
svaret er udarbejdet efter koordi-
nation med savel Naturstyrelsen,
Landbrugsstyrelsen og Miljestyrel-
sen.

SEGES takker for muligheden for
at afgive bemarkninger og har fol-
gende bemarkninger:

Horingsfrist

Efter SEGES’ opfattelse er ho-
ringsfristen for kort. Dette kan
medfore, at horingssvarene ikke
far den kvalitet, der er en forud-
seetning for en god lovgivning, der
ikke efterfolgende skal @ndres
flere gange.

SEGES opfordrer til, at horingsfri-
sten for komplicerede lovforslag
bliver pa 4 uger.

Overgangsordningen

I lovforslaget foreslas en lempelse
af overgangsordningen i ejen-
domsvurderingslovens § 83, sa del-
tagelse i jordfordelinger og bytte af
visse ubebyggede arealer ikke vil fi

Kommentarer

Den korte horingsperiode bekla-
ges, men det har desvaerre ikke vz-
ret muligt at sende lovforslaget i
horing pa et tidligere tidspunkt.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Landbrug & Fo-
devarer (L&F).
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betydning for ejendomskategorise-
ringen. Dette sikrer, at ejere af
mindre ejendomme, der er med i
den fremtidige overgangsordning,
kan deltage i jordfordelinger og
visse mageskifter, uden at detes
ejendomme skifter kategoti 1 for-
hold til den hidtidige kategorise-
ring.

Som felge af en henvendelse fra
Landbrugsstyrelsens jordforde-
lingskontor enskes det afklaret,
om lempelsen alene har virkning
for jordfordelingskendelser tinglyst
efter 31. december 2020.

I forbindelse med etablering af
vadomrider m.v. kan der ske zn-
dring af anvendelsen af en del af
markjorden, uden at grundarealets
storrelse endres. L&F har tidligere
fremsat onske om, at ejere af min-
dre ejendomme, der er med i den
fremtidige overgangsordning, kan
etablere vidomrader, uden at deres
ejendomme skifter kategori i for-
hold til den hidtidige kategorise-
ring. Den foresldede xndring af §
83, stk. 4, ses ikke umiddelbart at
imoedekomme dette onske.

Klage over kategorisering

Det foreslas i lovforslaget, at er-
hvervsejendomme m.v. som noget
nyt skal kategoriseres til en af syv
kategorier. Ifolge bemaerkningerne
skal det vaere muligt at klage over
den foresliede kategorisering i for-
bindelse med klage over vurderin-

gen.

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Landbrug & Fo-
devarer.
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SEGES har tidligere foreslaet, at
det ud fra et retssikkerhedssyns-
punkt burde vere muligt at klage
over kategoriseringen i ejendoms-
vurderingslovens § 3. Der henvises
til, at begrundelsen herfor er, at
kategoriseringen efter § 3 kan vare
afgorende i en rackke sammen-
haenge, bl.a. i relation til opgorelse
af ejendomsavance og virksom-
hedsordningen.

Der henvises videre til, at det tidli-
gere er oplyst, at klage over kate-
goriseringen alene kan ske, hvis
der klages over andre punkter i
ejendomsvurderingen.

Med henvisning til lovforslaget
gentages onsket om, at der kan ske
klage over kategoriseringen af

en ejendom, uden at andre forhold
i forhold nedvendigvis piklages.

Fremrykket klagebehandling af videre-
[forte vurderinger

Der foreslis i lovforslaget indfort
mulighed for klage over videre-
forte vurderinger allerede fra 1.
halvar 2021 for erhvervsejen-
domme.

Alternativt kan der klages over vi-
dereforte vurderinger i forbindelse
med at de nye ejendomsvurderin-

ger udsendes.

Det onskes praciseret, om mulig-
heden for fremrykket klagebe-
handling ogsa gxlder landbrugs-
og skovejendomme.

Kommentarer

Fremrykningen vil gzlde alle ejen-
domme, der ikke har vurderings-
termin den 1. januar 2020, herun-
der ogsd nuvarende og kommende
land- og skovejendomme.
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Endvidere onsker SEGES fol-
gende oplyst:

- Vil grundvardier og ejen-
domsveardier ved klage over
en viderefort 2012-vurdering
for en landbrugsejendom pr.
(eksempelvis) 1. oktober 2014
blive fastsat med udgangs-
punkt i prisforholdene m.v. pr.
1. oktober 2012 for sa vidt an-
gar grundvardier og ejen-
domsvardier?

- I hvilket omfang har en afgo-
relse af en klage over en vide-
refort 2012-vurdering for en
landbrugsejendom pr. (eksem-
pelvis) 1. oktober 2014 betyd-
ning for en senere ny ejer af
samme ejendom, som ikke har
péklaget den videreforte 2012-
vurdering pr. (eksempelvis) 1.
oktober 201872

- Kan en afgorelse af en klage
over en viderefort 2012-vurde-
ring for en landbrugsejendom
pt. (eksempelvis) 1. oktober
2014, hvor e¢jendomsvardien
pr. 1. oktober 2014 forhgjes,
fa betydning for verdiansat-
telsen af ejendommen i en fa-
miliechandel i eksempelvis
2018, hvis 15 pct.-reglen i vaer-
diansattelsescirkuleret har ve-
ret anvendt? Det forudsattes,
at det alene er vurderingen pr.
1. oktober 2014, der er pakla-
get.

Kommentarer

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

Der henvises til kommentaren til
horingssvaret fra Danske Advoka-
ter.

Det folger af pkt. 61 cirkulaere nr.
185 af 17. november 1982 om vear-
dianszttelsen af aktiver og passiver
i dedsboer m.m. og ved gaveat-
giftsberegning sammenholdt med
Hojesterets dom i
SKM2016.279.HR, at en verdian-
szttelse foretaget efter +/- 15
pct.-reglen skal legges til grund
ved afgiftsberegningen, medmin-
dre der foreligger sarlige omstan-
digheder, der viser, at denne vardi
ikke svarer til handelsvardien. Det
er den ejendomsvurdering, herun-
der kategorisering af ejendommen,
jf. ejendomsvurderingslovens § 3,
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- Kan en afgorelse af en klage
over en viderefort 2012-vurde-
ring for en landbrugsejendom
pr. (eksempelvis) 1. oktober
2014, hvor ejendommens ka-
tegori zndres til beboelses-
ejendom, fi betydning for en
opgjort og selvangivet ejen-
domsavance, opnéet ved salg
af ejendommen i eksempelvis
20187 Det forudsattes, at det
alene er vurderingen pr. 1. ok-
tober 2014, der er piklaget.

Det er efter SEGES’ opfattelse
yderst vigtigt, at der snarest og i
hvert fald inden 2021 foreligger
nejagtige oplysninger om mulige
konsekvenser ved klage over vide-
reforte vurderinger for de perso-
ner/selskaber, der har ejet ejen-
dommen siden 1. oktober 2012.

Vurdering af boliggrunde pa landbrug og
skovbrug

SEGES finder, at den foresliede
lempelse af vurderingen af bolig-
grunden pa skovejendomme, hvor-
efter grunden vurderes pa samme
made som pa landbrugsejen-
domme, er hensigtsmaessig og ri-
melig.

Derudover bemarkes, at der fore-
slas en =ndring af beregningen af
storrelsen pa boliggrunden pa
landbrugs- og skovejendomme, si
storrelsen beregnes ud fra boligens
storrelse og en bebyggelsesprocent
pa 10 1 stedet for at udgere 2.000
m?. Det er bygningens registrering
1 BBR, der skal legges til grund.

Kommentarer

der er meddelt ejeren, dvs. gave-
overdrager eller boet, pa overdra-
gelsestidspunktet, der legges til
grund ved afgiftsberegningen.

Det er ikke i sig selv en seetlig
omstaendighed”, at ejendomsvur-
deringerne for 2011/2012 har ve-
ret viderefort. En ndret vardian-
sxttelse i forbindelse med overdra-
gelsen vil athange af en konkret
vurdering af de foreliggende om-
stendigheder, herunder hvad der
mitte vare tilvejebragt under kla-
gesagen. En endret verdianszt-
telse i forbindelse med overdragel-
sen vil endvidere skulle ske under
iagttagelse af gaeldende frist- og
forzxldelsesregler.

Der vil skulle tages udgangspunkt i
den enkelte bygnings eller enheds
samlede boligareal, nir grundstor-
relsen til beboelsen beregnes. Ud-
gor boligarealet 750 m?2, svarer det
til et grundareal pd 7.500 m2. Ved
ansaxttelsen af arealets storrelse vil
ikke skulle indregnes eventuelle re-
gistrerede erhvervsarealer.
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Det onskes praciseret, hvordan
beregningen vil se ud i dette ek-
sempel, hvor der foreligger fol-
gende oplysninger fra BBR om
stuchuset pa en storre landbrugs-
ejendom, idet det forudsattes, at
der ved seneste vurdering blev lagt
et areal pd 2.000 m? til grund:
(Red.: Oplysningerne nedenfor er
forenklet fra et tabelformat — der
henvises til SEGES’ horingssvar
for det fulde tabeleksempel).

Areal i grundplan:
- Bebygget ateal, 360 m?

Areal 1 hele bygningen:
- Samlet bygningsareal, 720 m?
- Samlet kalderareal, 30 m?
- Samlet tagetageareal, 150 m?
- heraf udnyttet tagetage, 30 m?

Arealanvendelse:

- Samlet boligareal, 750 m?

- Antal etager u. kalder og tag-
etage, 2

Indfasningsordning for grundskyld ved
skovrejsning

SEGES bemarker, at det i lov-
forslaget foreslas at ophzve ind-
fasningsordningen for grundskyld
ved skovrejsning i lov om kommu-
nal ejendomsskat.

Uanset begrundelsen for ophzvel-
sen forekommer det ifolge SEGES
uhensigtsmaessigt at ophzve ind-
fasningsordningen, da en ophz-
velse kan medfore, at der ikke
plantes sa meget ny skov som on-
skeligt.

Kommentarer

Forslaget om at ophave indfas-
ningsordningen for grundskyld
ved skovrejsning er en konsekvens
af, at det ikke vil vaere muligt at
indhente data til at understotte den
gradvise indfasning af grundskyl-
den over 10 ar fra plantningstids-
punktet, hvis ikke alle skovarealer
skal besigtiges af vurderingsmyn-
digheden.

Det er desuden en konsekvens af
fremskrivningsordningen i ejen-
domsvurderingslovens § 28, at
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Ny vurderingsnorm for erhvervsejen-
domme — alternativomkostningsmodellen
SEGES bemerker, at det i lov-
forslaget foreslds, at grundvardier
for erthvervsejendomme ikke skal
anseattes efter grundresidualmodel-
len, men i stedet pa baggrund af en
ny model, hvor grundvardien for
en erhvervsejendom skal anszttes
med udgangspunkt i grundverdien
for ejerboliger i samme omrade.

Det anfores, at forslaget som ud-
gangspunkt ikke har direkte betyd-
ning for almindelige landbrugs- og
skovejendomme. Forslaget kan
dog have betydning, f.eks. hvor en
del af en landbrugsejendoms jord
ikke anses for produktionsjord, li-
gesom det efter SEGES’ opfattelse
kan have betydning ved fastsattel-
sen af grundvardien pa mindre
ejendomme i landzone, hvorpd der
drives landbrug,.

Det anfores, at hvis forslaget gen-
nemfores, fjernes endnu en del af
det grundleggende princip for vur-
dering af fast ejendom, nemlig at
vurderingen skal afspejle den for-
ventelige kontantvardi af ejen-
dommen i fri handel.

Det forekommer ifelge SEGES
indlysende forkert, hvis der ved
fastszettelsen af vaerdien for en

Kommentarer

grundvardien for arealer med
skovrejsning vil skulle anszattes
med samme vaerdi pr. hektar, van-
set om skoven er nytilplantet eller
hugstmoden.

Forslaget om ikke at fastholde en
direkte markedsprisnorm er be-
grundet i, at det ikke er muligt at
udvikle og implementere en
grundvurderingsmodel med en di-
rekte markedsprisnorm, der sikrer
systematiske grundvurderinger, der
er udtryk for reelle og gennemsku-
elige vaerdier. I stedet foreslas det
at ansaette grundverdien med alter-
nativomkostningsmodellen, som
indirekte finder en markedspzis for
grundvardien. Det vurderes, at
den foresliede model vil sikre
langt mere systematiske og gen-
nemskuelige grundvurderinger,
som afspejler reelle vaerdier. Der-
med vurdetes det, at alternativom-
kostningsmodellen ikke vil med-
fore flere klager end gxldende ret.
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grund, tilherende en erhvervsejen-
dom, tages udgangspunkt i en
veerdi for grunde, tilhorende enfa-
milieshuse, ogsa selv om der sker
regulering (nedskalering m.v.) in-
den den endelige fastsattelse af
vardien.

Det mi ifolge SEGES forudses, at
den foresldede vurderingsmetode
vil medfore, at ejere af erhvervs-
grunde har svert ved at gennem-
skue og forstd vurderingen, samt at
dette kan medfore, at der vil blive
indgivet mange klager over vurde-
ringen, der vil belaste klagesyste-
met fremover.

Det anfores videre, at det fremstar
umiddelbart usikkert, om der i for-
slaget er taget tilstrakkelig hojde
for en udvikling, hvor boligmarke-
det prismessigt udvikler sig pd én
made og erhvervsejendoms-mar-
kedet udvikler sig pa en anden
made.

Virkningstidspunkt af de nye vurderin-
ger i relation til ejendomsavance
SEGES har tidligere spurgt om,
hvorndr de nye ejendomsvurderin-
ger har skattemassig virkning i re-
lation til opgerelse af ejendoms-
avance. SEGES har endnu ikke
faet svar pa sporgsmailet.

Baggrunden for SEGES’ sporgs-
madl er, at de nye ejendomsvurde-
ringer forst bliver sendt ud til
ejerne lenge efter vurderingstermi-
nerne. Efter SEGES’ opfattelse
kan de gzldende regler eksempel-
vis medfore, at en sxlger af en

Kommentarer

Der &ndres ikke med dette lov-
forslag pa, hvornar de nye ejen-
domsvurderinger har skattemassig
virkning,

Det bagvedliggende rationale for
reglerne om nye ejendomsvurde-
ringer i relation til den skattemzes-
sige virkning for opgoerelsen af
ejendomsavancen ved salg har vz-
ret, at overdragelse af en ejendom
kan ske med udgangspunkt i den
seneste offentlige ejendomsvurde-
ring, jf. kommentaren ovenfor.
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mindre ejendom kan sta i den situ-
ation, at vedkommende pé salgs-
tidspunktet ikke ved, om det et en
landbrugsejendom eller en ejerbo-
lig, der salges, og at sxlgeren der-
for ikke kender de skattemaessige
konsekvenser pa salgstidspunktet.
Hvis dette er tilfeldet, er det efter
SEGES’ opfattelse bide uhensigts-
mzssigt og urimeligt.

SEGES imedeser, at der tages stil-
ling til sporgsmilet i forbindelse
med behandlingen af lovforslaget.

Ensartet vurdering og beskatning af ens-
artet anvendt landbrugsjord

Der henvises til, at en rakke min-
dre ejendomme i landzone forven-
tes at skifte kategori fra landbrug
til ejerboliger i forbindelse med ka-
tegoriseringen i den nye ejendoms-
vurderingslov. Det anfores endvi-
dere, at selv om der i loven er en
overgangsordning, der medforer,
at ejeren i sin ejertid kan fortsatte
med den hidtidige landbrugsvurde-
ring, vil en omkategorisering fra
landbrug til ejerbolig pé sigt som
udgangspunkt medfere, at ejen-
dommen vil falde i verdi.

SEGES bemarker, at for at sikre,
at der sker en ensartet vurdering
og beskatning af landbrugsjord,
hvortil der soges eller kan soges
stotte fra EU’s landbrugsstetteord-
ninger, uanset om jorden tilhorer
en landbrugsejendom eller en ejer-
bolig, har landbruget flere gange
foresldet, at landbrugsmassigt an-
vendt jord pd mindre ejendomme

Kommentarer

Ds. at den forste nye ejendoms-
vurdering, herunder den foretagne
kategorisering, ikke vil have betyd-
ning for handler foretaget inden
tidspunktet for modtagelsen af den
forste nye vurdering.

Der treffes som led i vurderingen
af en ejendom beslutning om, hvil-
ken kategori en ejendom skal hen-
fores til. Denne beslutning traeffes
ud fra en bedommelse af ejendom-
mens samlede karakter. Reglerne
for kategorisering indebaerer, at der
skal foretages en samlet konkret
vurdering af ejendommen, herun-
der af om der er tale om egentlig
landbrugsdrift. Det kan séledes
ogsa veere tilfeldet for mindre
ejendomme (under 2 ha).

Der er samtidig indfort en over-
gangsordning, der skal sikre, at
ejendomsejer kan tilvaelge den hid-
tidige kategorisering indtil salg af
ejendommen. Herved er der taget
hensyn til, at de nuvaerende ejen-
domsejere i ejerperioden kan fast-
holde den hidtidige vurdering som
henholdsvis landbrug eller ejerbo-

lig.
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over 2 ha — uanset kategori — bli-
ver omfattet af definitionen af pro-
duktionsjord i ejendomsvurde-
ringslovens § 28, hvis markjorden
ar efter 4r anvendes til traditionel

landbrugsdrift.

En sidan regel vil ifolge SEGES
givet medfore, at langt faerre ejere
af mindre ejendomme vil benytte
overgangsordningen, og at antallet
af klagesager vil blive mindre end
under de nugzldende regler.

Samtidig vil en sadan regel ifolge
SEGES ogsi sikre, at der ikke sker
forskelsbehandling.

Der henvises til, at der i lovforsla-
get pa et andet omrade er taget
stilling til spergsmalet om forskels-
behandling.

I lovforslagets afsnit 2.3.1.2. anfo-
res saledes:

”Med henblik pa at sikre en ensat-
tet behandling af landbrugs- og
skovejendomme foreslds det med
lovforslagets § 1, nr. 13, at produk-
tionsjordsbegrebet udvides til ogsa
at omfatte fredskovpligtige arealer
tilhorende landbrugsejendomme,
uanset om de er beliggende i land-
zone, byzone eller sommerhusom-
rade.”

Sikringen mod forskelsbehandling
bor efter SEGES’ opfattelse ikke
kun galde i relation til beliggenhe-
den af fredskovspligtige arealer,
men bor ogsd galde ved vurderin-
gen af markjord, der anvendes til
landbrugsformal ar efter ar, uanset
om markjorden er beliggende pi

Kommentarer

Der vurderes ikke at vaere grundlag
for at lempe overgangsordningen i
forhold til, at kategoriseringen for
en ny ejer skal folge de almindelige
regler herfor eller ndre princippet
i de geldende regler om, at det af-
gorende for kategoriseringen er,
om der tale om egentlig landbrugs-
drift.
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en ejendom vurderet som land-
brug, eller pa ejerbolig-vurderet
ejendom.

Skatteankestyrelsen er helt over-
ordnet enig i, at der er behov for
sikre, at de nye ejendomsvurderin-
ger kan hvile pa et tilstrakkelig sik-
kert og administrerbart grundlag.
Udkastet til lovforslag forekom-
mer grundleggende at vare egnet
til at realisere dette. Det gaelder
seerligt for elementet om erhvervs-
ejendomme i udkastet til lov-
forslag, hvor reglerne om vurde-
ring af erhvervsejendomme ro-
bustgeres og forenkles med hen-
blik p4 at sikre mest mulig ensar-
tethed pa tvars af vurderingerne
for ethvervsejendomme, og vurde-
ringerne for erhvervsejendomme
vil alene indeholde en grundvaerdi-
ansattelse.

Skatteankestyrelsen er positiv over
for, at styrelsen med udkastet til
forslaget sikres adgang til de ejen-
domsvurderingssystemer, som
Skatteforvaltningen anvender i
vurderingsarbejdet. Det er en vig-
tig forudszetning for en effektiv
klagesagsbehandling hos styrelsen.

Samtidig har styrelsen noteret sig,
at udkastet til forslaget indeholder
en genabning af klageadgangen for
videreforte vurderinger. Det forbe-
reder styrelsen sig naturligvis nu

pa.

Kommentarer
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Aldre Sagen hilser det velkom-
ment, at det fra 2021 bliver muligt
at fra- og tilvalge den midlertidige
indefrysningsordning og dermed at
tilbagebetale det belob, der alle-
rede er indefrosset.

Zldre Sagen pipeger, at der fortsat
ikke er endret pd den urimelige
behandling af arvinger i afsluttede
dodsboer. I afsluttede dedsboer
beholder staten kompensationen
frem for at sege at udbetale den til
arvingerne. Jo lengere udsendelsen
af nye ejendomsvurderinger udsky-
des, jo storre belob bliver i stats-
kassen.

Kommentarer

Ifolge ejendomsvurderingslovens §
75, stk. 2, omfatter tilbagebeta-
lingsordningen ikke udbetaling af
kompensation til afsluttede deds-
boer.

Baggrunden er, at tilbagebetalings-
ordningen er teenkt som en auto-
matiseret ordning. Nar et dedsbo
er afsluttet, ophorer det imidlertid
med at eksistere som en juridisk
person. Desuden er Skatteforvalt-
ningen ikke bekendt med, hvem
der er arvinger til boet. Det vil det-
for ikke veere muligt automatisk at
informere arvingerne om, at der
beregnet en kompensation, der vil
blive udbetalt, hvis boet genopta-

ges.

Udbetaling af kompensation vil sd-
ledes forudszatte, at arvingerne an-
moder skifteretten om at genop-
tage boet.

Det vil veere muligt for Skattefor-
valtningen at oplyse arvingerne om
storrelsen péd en evt. kompensa-
tion. Vurderingerne offentliggores
lobende pa vurderingsportalen.
Atrvingerne vil sdledes her kunne
se den nye vurdering, nar den er
foretaget, og rette henvendelse til
Skatteforvaltningen for at fa oplyst
den beregnede kompensation, det
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Zldre Sagen foreslir, at det i be-
merkningerne til lovforslagets § 8
tilfojes, at reglen om, at indefrosne
belob fratrackkes ved opgerelsen af
formuen efter § 14 c ilov om so-
cial pension, ogsd har betydning
for retten til xldrecheck og ikke
kun for helbredstillegget.

Kommentarer

herefter kan danne grundlag for at
anmode skifteretten om at genop-
tage boet.

Det undersoges, om der kan etab-
leres en mere smidig losning for
arvingerne, herunder om der kan
ske tilbagebetaling direkte til arvin-
gerne uden genoptagelse i skifte-
retten.

De specielle bemarkningerne til
lovforslagets § 8 er justeret i over-
ensstemmelse med ZAldre Sagens
forslag, da bade @ldrecheck og hel-
bredstilleg er athaengig af den op-
gjorte formue efter § 14 c ilov om
social pension.
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