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16. juni 2026
J.nr. 2023 - 4358

Til Folketinget — Skatteudvalget

Til udvalgets orientering vedlaegges horingsskema samt de modtagne heringssvar vedro-
rende forslag til lov om @ndring af ejendomsvurderingsloven, ejendomsskatteloven og
forskellige andre love (Samlet ejendomskategori for landbrugs-, skov- og naturejen-
domme, forenkling af ejendomsvurderingerne for 2026 og 2027 og lempeligere ejen-
domsbeskatningsgrundlag for kolonihavegrunde m.v.).

Lovforslaget er, med undtagelse af forslaget om forenkling af ejendomsvurderingerne for
2026 og 2027, en genfremszttelse af lovforslag nr. L 124, folketingsaret 2025-26, 1. sam-
ling.

Forslaget om forenkling af ejendomsvurderingerne for 2026 og 2027 har varet i offentlig
hering i perioden fra den 20. februar 2026 til den 20. marts 2026 som en del af lovforslag
om @xndring af ejendomsskatteloven, ejendomsvurderingsloven, opkrevningsloven og
skatteforvaltningsloven (Forenkling af ejendomsvurderingerne for 2026 og 2027 og sta-
tens overtagelse af administrationen af grundskyld og dakningsafgift for skattedret 2023
og tidligere 4r m.v.). Horingssvarene vedt. forslaget om forenkling af ejendomsvurderin-
gerne for 2026 og 2027 indgér i heringsskemaet, mens horingssvarene vedr. de ovrige
forslag ikke er medtaget, da de ikke er en del af naervarende lovforslag.

Jakob Engel-Schmidt

/ Jesper Palmann



Organisation

Adpokatridet

Bemezerkninger

Samlet (justeret) ejendomskategori for
landbrugs-, skov- og naturejendomme
Advokatridet bemearker, at det pa
side 36 og 70 fremgir, at Vurde-
ringsstyrelsen allerede har identifi-
ceret de ca. 50.000 ejendomme,
som de manuelt skal gennemgi for
at kunne kategorisere i overens-
stemmelse med den nye bestem-
melse/kategori, og at ca. 13.000 af
disse forventes at skulle omkatego-
riseres til den nye kategori.

Advokatridet finder det pd den
baggrund uklart, hvorfor den nye
kategori forst far virkning fra den
1. januar 2027 — serligt nar lov-
forslaget netop fremhzver beho-
vet for “hurtigst muligt” at give de
berorte ejendomsejere vished og
indsigt i deres fremadrettede vur-
dering, beskatning og ejendomska-
tegori. Advokatridet anmoder det-
for Skatteministeriet om at be-
grunde tidsforskydningen (herun-
der om en tidligere virkningsdato —
helt eller delvist — har varet over-
vejet, og 1 givet fald hvorfor den
er fravalgt).

Advokatridet ensker pa baggrund
af lovforslagets bemarkninger om,
at den nye kategori skal omfatte

Kommentarer

Som det fremgar af lovforslaget,
vil Vurderingsstyrelsen med den
foresldede ®ndring skulle foretage
en manuel gennemgang af ca.
50.000 ejendomme beliggende i
landzone, ligesom der vil skulle fo-
retages systemtilpasninger i forbin-
delse med implementeringen. Vur-
deringsstyrelsen vil pabegynde for-
beredelsen og sagsbehandlingen af
omkategoriseringerne efter den 1.
juli 2026, hvor den nye ejendoms-
kategori 1 lovforslaget vil traede i
kraft. Den endelige kategorisering
kan dog forst ske efter den 1. ja-
nuar 2027, da det er forholdene pa
ejendommene pa den dato, der et
afgorende for kategoriseringen.
Udsendelse af horingsbreve om
omkategorisering, tilbud om over-
gangsordningen, forelobigt beskat-
ningsgrundlag mv. forventes ud-
sendti 1. kvartal af 2027.

Det bemarkes, at Skatteforvaltnin-
gen vil udsende et styresignal,
hvorved de momenter, der vil
indga i afvejningen af
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arealer beliggende i landzone, som
anvendes sivel intensivt som eks-
tensivt, en nermere afklaring af
flere elementer.

Advokatriadet onsker at vide, hvor
meget ikke-intensivt produktions-
jord/landbrugsareal der skal til for
at opveje et erhvervs- eller bolig-
moment.

Advokatridet er opmarksom p4,
at Skatteministeriet har udsendt et
styresignal 1 horing (sagsnummer
24-1772350), der indeholder ek-
sempler pd snitfladerne over for
erhvervs- og boligmomentet. Ad-
vokatriadet undrer sig over, at en
nermere beskrivelse af momenter
og snitfladerne mod de andre kate-
gorier 1 ejendomsvurderingslovens
§ 3 ikke indgdr i dette lovforslag.

Skatteforvaltningens juridiske kate-
gorisering af ejendomme, vil blive
uddybet og eksemplificeret. Styre-
signalet blev sendt i offentlig ho-
ring parallelt med lovforslaget og
er udarbejdet i samarbejde med
folgegruppen om den fremadret-
tede beskatning af naturejen-
domme.

Som det fremgar af lovforslaget,
skennes det ikke muligt at opstille
en eksakt formel for, hvor stort et
landbrugs-, skov- og naturareal der
er nodvendigt for at opveje en bo-
lig- eller erhvervsanvendelse. Kate-
gorisering af ejendomme vil som
hidtil skulle ske ud fra en bedem-
melse af ejendommen samlede ka-
rakter, jf. ejendomsvurderingslo-
vens § 3, stk. 2, 1. pkt.

Som navnt ovenfor vil de momen-
ter, der vil indga i denne afvejning,
blive uddybet og eksemplificeret i
et styresignal, som Skatteforvalt-
ningen vil udsende. Styresignalet er
udarbejdet i samarbejde med fol-
gegruppen om den fremadrettede
beskatning af naturejendomme.

Der henvises til kommentaren
ovenfor om, at det vil bero pa en
bedommelse af ejendommen sam-
lede karakter, hvilken kategori en
ejendom skal henfores til.

Bemzrkningerne til lovforslaget vil
ikke kunne indeholde en udtom-
mende liste over alle de momenter,
der kigges pa i forbindelse med en
sadan vurdering. Pa baggrund af
erfaring med den tidligere
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Advokatridet onsker at vide, hvad
der forstis ved et naturareal.

fremrykkede kategorisering tilbage
12023 er det sdledes vurderet mest
hensigtsmassigt at fastlegge de
uddybende momenter og eksem-
pler, der indgdr i afvejningen af
Skatteforvaltningens juridiske kate-
gorisering af ejendomme, i et sty-
resignal, der udarbejdes i samar-
bejde med folgegruppen for den
fremadrettede beskatning af natur-
ejendomme.

Styresignalet er som nevnt sendt i
offentlig horing parallelt med lov-
forslaget.

Som det fremgar af lovforslaget,
vil ejendomme beliggende i land-
zone som udgangspunkt blive hen-
fort til ejendomskategorien land-
brugs-, skov- og naturejendom,
medmindre der er et tungere ve-
jende bolig- eller erhvervsmoment
pa ejendommen.

Som det ligeledes fremgar af lov-
forslaget, har dette til formal at
sikre, at vidomrader, naturarealer,
permanente kulturer, brakjord, lav-
bundsjord eller lignende jord med
ingen eller ekstensiv drift mv. vil
blive vurderet og dermed ejen-
domsbeskattet pd samme lempe-
lige vilkar, som ejendomme med
intensivt dyrket produktionsjord
bliver i dag. Det et siledes som
udgangspunkt uden betydning, om
arealet dyrkes med kornafgroder
eller henligger som naturarealer.
Naturarealer er sdledes som ud-
gangspunkt arealer 1 landzone
uden tungere vejende bolig- eller
erhvervsmomenter.
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Advokatridet onsker herudover at
vide, hvad afgrensningen er mel-
lem naturareal og rekreativt areal.

Advokatridet ensker desuden at
vide, hvad afgrensningen er mel-
lem naturareal og rekreativt areal,
og hvornar et naturareal skal kate-
goriseres som en ejendom efter

Med forslaget om at samle land-
brugs- og skovejendomme til én
samlet ejendomskategori for land-
brugs-, skov- og naturejendomme,
jt. lovforslagets § 1, nr. 2, vil ejen-
domme i landzone som udgangs-
punkt henfores til ejendomskate-
gorien for landbrugs-, skov- og na-
turejendomme, safremt der ikke er
et tungere vejende bolig- og/eller
erhvervsmoment pa ejendommen.

Rekreative arealer er en underkate-
gori for erhvervsejendomme, jf.
ejendomsvurderingslovens § 3, stk.
1, nr. 4, og § 34, stk. 1, nr. 8. Disse
bestemmelser foreslas ikke endret
med lovforslaget. Denne underka-
tegori daekker over en bred vifte af
anvendelser som fx fallesarealer
for grundejerforeninger, besogsat-
traktioner, markedspladser, festi-
valpladser, shelterpladser, stigange,
soer til badforeninger, badesoer
mv.

Imens landbrugs-, skov- og natur-
kategorien saledes udvides med
lovforslaget og dermed tillader en
bredere anvendelse end det gal-
dende krav om, at der overvejende
skal forega egentlig landbrugs- el-
ler skovdrift, vil vurderingen af er-
hvervsmomentet, herunder rekrea-
tive arealer, vere uendret.

Kategorisering af naturarealer, jf.
ejendomsvurderingslovens § 34,
stk. 1, nr. 9, har ikke sammenhang
med den kategorisering, som fore-
tages efter
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ejendomsvurderingslovens § 3, stk.

1, nr. 2, og som en hel- eller
delejendom efter ejendomsvurde-
ringslovens § 34, stk. 1, nr. 9,

Advokatridet bemerker, at det pa
Vurderingsportalen fremgar, at
grundvardiberegningen af et
naturareal efter ejendomsvurde-
ringslovens § 34, stk. 1, nr. 9, vil
ske ud fra en kvadratmeterpris for
almindelig god landbrugsjord, og
sporger, om dette betyder, at pris-
fastsaettelsen er den samme efter

ejendomsvurderingslovens § 3, stk.

1, nr. 2, og ejendomsvurderingslo-
vens § 34, stk. 1, nr. 9.

Advokatridet bemarker endvi-
dere, at sondringen mellem kate-
gortierne landbrugs-, skov- og

ejendomsvurderingslovens § 3, stk.
1, som bdde med gzldende ret og
efter lovforslaget vil ske pa bag-
grund af ejendommens samlede
karakter og anvendelse.

Nir en ejendom kategoriseres som
landbrugs-, skov- og naturejen-
dom, vil det betyde, at de arealer,
som kan defineres som produkti-
onsjord efter ejendomsvurderings-
lovens §§ 28 og 29, vil blive vurde-
ret med en serlig vurderingsnorm.
Denne norm videreforer de gamle
grundverdiansattelser af land-
brugs-, skov- og naturarealer fra
det tidligere vurderingssystem.
Denne sarlige vurderingsnorm fin-
der ikke anvendelse pa ejerboliger
eller erhvervs- og ovrige ejen-
domme.

Ejendomme, der kategoriseres
som hhv. ejerbolig eller erhvervs-
ejendom mv., vil dog kunne have
naturarealer i landzone uden plan-
grundlag. Er der tale om en et-
hvervsejendom mv., jf. ejendoms-
vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 4,
henfores sadanne arealer i vurde-
ringen til naturkategorien” 1 ejen-
domsvurderingslovens § 34, stk. 1,
nr. 9, hvorved de vil vurderes med
udgangspunkt i en handelspris-
enorm.

Prisfastsattelsen er sdledes ikke

den samme for ejendomme omfat-
tet af ejendomsvurderingslovens §
3, stk. 1, nr. 2, og § 34, stk. 1, nr. 9.

Som naxvnt ovenfor vil Skattefor-
valtningen udsende et styresignal,
der er udarbejdet i samarbejde
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naturejendom samt erhvervsejen-
dom er vasentlig for eksempelvis
golfbaner, hvor der pa samme
ejendom vil vare et erhvervsmo-
ment og samtidig et betydeligt na-
tur- og landskabsmoment. Advo-
katrddet nevner et eksempel, hvor
en ejendom med et samlet grund-
areal pa 700.000 m? er beliggende 1
landzone, og hele grundarealet er
palagt en skovbyggelinje efter na-
turbeskyttelseslovens § 17. Advo-
katradet tilfgjer hertil, at der pa
grundarealet er anlagt golfbane
(fairways, greens mv.), som udgor
ca. halvdelen af det samlede
grundareal, og at der derudover er
opfort klubhus og andre bygninger
til fritidsformal med et samlet byg-
ningsareal pa ca. 2.500 m?.

Advokatridet anmoder Skattemi-
nisteriet om at redegore for, hvor-
dan en sidan ejendom forventes
kategoriseret efter ejendomsvurde-
ringslovens § 3 — herunder hvilke
momenter der konkret tillegges af-
gorende vagt ved afvejningen mel-
lem et erthvervsmoment og et na-
tur-/landzonemoment. Advokatri-
det tilfojer hertil, at sifremt ejen-
dommen i et siddant tilfelde skal
kategoriseres som erhvervsejen-
dom, fordi ethvervsmomentet vur-
deres at veje tungest, bedes Skatte-
ministeriet bekrefte, om de dele af
grundarealet, hvor der ikke er an-
lagt goltbane — eksempelvis skov,
vadomrider, soer, brakmarker mv.
— vil blive kategoriseret som natur-
arealer efter ejendomsvurderings-
lovens § 34, stk. 1, nr. 9, og det-
med grundverdiansattes ud fra en
kvadratmeterpris, der afspejler

med folgegruppen om den frem-
adrettede beskatning af naturejen-
domme, og som vil indeholde ud-
dybning af de momenter, der vil
indga i afvejningen af Skattefor-
valtningens juridiske kategorisering
af ejendomme, herunder konkrete
eksempler til illustration heraf.

Det bemarkes dog, at en ejendom,
der hovedsageligt anvendes til
golfbane, som udgangspunkt vil
blive kategoriseret som erhvervs-
ejendom — og dermed ikke vil
blive omfattet af den foresldede
ejendomskategori for landbrugs-,
skov- og naturejendomme. Efter
geldende ret vil der i forbindelse
med vurderingen af en erhvervs-
ejendom foretages en opdeling af
arealerne ud fra de enkelte anven-
delser efter ejendomsvurderingslo-
vens § 34, stk. 1. Reglerne herom
foreslas ikke andret med neervee-
rende lovforslag.
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veerdien af almindelig god land-
brugsjord for omradet.

Advokatridet bemarker, at et lig-
nende eksempel er anfort i styre-
signalet (afsnit 4.3.3), men eksem-
plet ses ikke at vaere fyldestgo-
rende, og der tages endvidere ikke
stilling til delkategori eller vaerdian-
sattelse.

Bindende svar

Advokatridet bemaerker, at det fo-
reslds at indsatte en ny bestem-
melse (ejendomsvurderingslovens
§ 33 a), som giver ejeren mulighed
for at anmode om bindende svar
vedrerende den kategoriserings-
messige virkning efter ejendoms-
vurderingslovens § 3 af en foreta-
get eller patenkt 2endring af ejen-
dommen. Advokatrddet finder
dette meget positivt, da det kan
give ¢jendomsejere storre forudsi-

gelighed.

Advokatridet bemarker endvi-
dere, at det fremgar af lovforslaget
(s. 57), at anmodning forst kan
indsendes fra den 1. januar 2027,
hvor den nye kategori treeder i
kraft, jf. lovforslagets § 10, stk. 4.
Advokatridet bemarker hertil, at
uagtet at ejendomsejer tidligere har
haft mulighed for at gore brug af
overgangsordningen og derved
forblive i tidligere ejendomskate-
gori, kan de nye og udvidede ka-
rakteristika for kategorien land-
brugs-, skov- og naturejendom ef-
ter ejendomsvurderingslovens § 3
fa vaesentlig betydning 1 situationer
som eksempelvis salg (hel- eller

Som det fremgar af lovforslaget,
har det til formal at skabe storst
mulig tryghed om ejendomsskat-
terne for ejendomsejere i land-
zone, der onsker at bevare eller
omlaegge produktionsjord til natut.
Forslaget om muligheden for bin-
dende svar har i den forbindelse til
formal at imedekomme et behov
hos ejendomsejerne for at fa afkla-
ret, hvad det vil betyde for deres
kategorisering som landbrugs-,
skov- og naturejendom, sifremt de
veelger at foretage endringer pa de-
res ejendom.
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delsalg), mageskifte, eksproptiation
mv.

Advokatridet opfordrer derfor
Skatteministeriet til at udvide og
fremskynde muligheden for bin-
dende svar i sidanne situationer,
saledes at szlger og keber kan i
afklaring forud for en eventuel
transaktion.

Som det ligeledes fremgar af lov-
forslaget, vil den foreslaede ord-
ning om bindende svar — ligesom
reglerne om den nye ejendomska-
tegoti — have virkning fra og med
vurderingsterminen den 1. januar
2027 og bl.a. vaere betinget af, at
ejendommen er omfattet af den
nye ejendomskategori. Som be-
skrevet i bemearkningerne til lov-
forslaget betyder dette, at der kan
anmodes om bindende svar fra og
med den 1. januar 2027, idet der
dog ikke kan anmodes om bin-
dende svar om, hvorvidt en uen-
dret ejendom kommer til at skifte
til den nye ejendomskategori pr. 1.
januar 2027.

Dette er nu praciseret ydetligere i
lovforslaget, sa det tydeligt frem-
gir, at for ejendomme, der i den
seneste vurdering, herunder ved en
afgorelse efter ejendomsvurde-
ringslovens § 83 a, er kategoriseret
som en landbrugsejendom eller
skovejendom, vil ejeren fra og
med den 1. januar 2027 kunne an-
mode om bindende svar i medfor
af den foreslaede ordning. Ligele-
des er det praciseret, at ejere af
ejendomme, der i den seneste vut-
dering forud for vurderingen pr. 1.
januar 2027 ikke er kategoriseret
som en landbrugsejendom eller
skovejendom, forst vil kunne an-
mode om bindende svar, nir ejen-
domsejeren har modtaget afgorel-
sen om kategoriseringen pr. 1. ja-
nuar 2027, herunder i medfor af en
afgorelse i medfor af den foresla-
ede bestemmelse i § 83 d.

Det er endvidere tydeliggjort i lov-
forslaget, at et valg efter
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Ejendomsvurderingslovens §| 84
Advokatridet bemarket, at der fo-
reslds en bestemmelse (ejendoms-
vurderingslovens § 84, stk. 2 —jf.
lovforslagets § 1, nr. 26), hvorefter
en ejendom, der vurderes som
ejerbolig i medfor af overgangs-
ordningen, i en salgssituation kan
vurderes som landbrugs-, skov- og
naturejendom forud for indgaelse
af kobsaftale. Advokatridet opfor-
drer til, at denne mulighed tydelig-
gores i en vejledning, herunder om
den kan anvendes bredt ved hel-
eller delsalg, mageskifte, generati-
onsskifte og ekspropriationslig-
nende situationet.

Yderligere vedr. muligheden for bindende
svar

Advokatridet bemearker, at Skatte-
ministeriet pa side 57 har opstillet
et eksempel, som kunne vere gen-
stand for anmodning om bindende
svar. Advokatridet vil pd baggrund
af eksemplet, hvor der fraszlges et
storre grundareal (9 ha) til et biodi-
versitetsprojekt, anmode Skattemi-
nisteriet om at bekrefte, at

overgangsordningerne i ejendoms-
vurderingslovens § 83 eller den fo-
resldede overgangsordning i § 83 c
ikke vil have betydning for adgan-
gen til bindende svar. Det betyder
fx, at hvis en ejendomsejer i med-
for af § 83, stk. 2, har valgt, at
ejendommen fortsat skal vurderes
som landbrugsejendom eller skov-
ejendom, vil denne ejer fortsat
have adgang til at anmode om bin-
dende svar i medfor af den foresla-
ede ordning herom.

Ligesom for overgangsordningen
efter ejendomsvurderingslovens §
83, stk. 2 og 3, vil det fremga af
Vurderingsportalen, hvilke regler
der gzlder for ejendomsejere i den
foresldede overgangsordning i for-
bindelse med salg.

Det kan bekrazftes, at den foresla-
ede mulighed for bindende svar i
forhold til restejendommens juridi-
ske kategori alene vil anga restejen-
dommens karakteristika efter fra-
salget.
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vurderingen i et bindende svat
alene angir restejendommens ka-
rakteristika efter frasalget, og at
anvendelsen af det frasolgte areal
hos erhververen ikke i sig selv til-
leegges betydning for restejendom-
mens kategorisering (ud over den
areal-/momentmassige 2ndring,
som frasalget medforer for rest-
ejendommen).

Advokatradet bemarker endvi-
dere, at det fremggr, at adgangen
til at anmode om bindende svar
alene knytter sig til ejendomme
omfattet af den nye kategori, og at
ejendommen skal vare beliggende
ilandzone (ejendomsvurderingslo-
vens § 33 a, stk. 1, nr. 2). Advokat-
radet bemarker hertil, at afgrans-
ningen til “hele ejendommen be-
liggende i landzone” ifelge be-
merkningerne pa s. 59 vil ude-
lukke ejere af ejendomme, der fak-
tisk vurderes som landbrugs-,
skov- og naturejendom, men som
helt eller delvist ligger i by-
zone/sommerhusomride.

Som det fremgir ovenfor, er for-
malet med lovforslaget at skabe
storst mulig tryghed om ejendoms-
skatterne for ejere af ejendomme i
landzone, der onsker at bevare el-
ler omlaegge produktionsjord til
natur.

Som udgangspunkt forstds pro-
duktionsjord som atealer i land-
zone tilhorende landbrugs- og
skovejendomme, safremt sidanne
arealer ikke efter forskrifter ud-
stedt i medfor af planlovgivningen
eller anden offentlig regulering kan
anvendes til andre formal, jf. ejen-
domsvurderingslovens § 28, stk. 2.
Med lovforslaget foreslas bestem-
melsen a@ndret til at gaelde for den
nye samlede ejendomskategori for
landbrugs-, skov- og naturejen-
domme.

Ejendomme omfattet af land-
brugs-, skov- og naturejendomska-
tegorien, hvis jord ikke er belig-
gende 1 landzone, vil siledes ikke
omfattes af den swtlige vurderings-
norm for produktionsjord, da disse
ikke er produktionsjord efter ejen-
domsvurderingslovens definition i

§§ 28 og 29.
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Advokatriddet opfordrer til, at ad-
gangen til bindende svar udvides,
sdledes at den folger kategoriserin-
gen (ejendomsvurderingslovens §
3, stk. 1, nr. 2) frem for en snzver
zoneafgrensning, eventuelt ved en
hovedregel baseret pa ejendom-
mens overvejende areal/karakter.

En udvidelse af bindende svar til
at omfatte ejendomme, der ligger i
byzone/sommerhusomride, vil sa-
ledes falde udenfor nervaerende
lovforslags formal om at sikre
storst mulig tryghed om ejendoms-
skatterne for ejere af ejendomme i
landzone, der onsker at bevare el-
ler omlaegge produktionsjord til
natur.

For at undga tilfxlde, hvor der
ikke kan anmodes om bindende
svar, fordi fx en mindre del af
ejendommen ikke er beliggende i
en landzone, tilpasses lovforslaget,
sd der kan anmodes om bindende
svar for ejendomme, der helt eller 1
det vaesentlige er beliggende 1 land-
zone.

Som det ogsa fremgar af lovforsla-
get, kan der ogsa forekomme ejen-
domme i byzone og sommerhus-
omride, der vil blive omfattet af
den foresliaede ejendomskategori
for landbrugs-, skov- og naturejen-
domme. Dette kan fx skyldes in-
tensiv landbrugsproduktion eller
lignende. Der er i horingsversio-
nen af lovforslaget lagt op til, at
den foresldede ordning om bin-
dende svar — eftersom den soger at
omfatte de ejendomme, hvor ejen-
domsejerne fx i forbindelse med
naturprojekter onsker at fraselge
jord til permanent ekstensivering —
afgrenses til ejendomme helt be-
liggende i landzone.

Der vurderes saledes ikke at veere
mange ejendomme, der grundet

opdeling af zoneforhold i det ve-
sentlige er beliggende i landzone,
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Advokatridet anforer, at det sam-
tidig er en betingelse, at den fore-
tagne eller patenkte ndring udger
en omvurderingsgrund efter ejen-
domsvurderingslovens § 0, stk. 1,
nr. 2-7 og nr. 12. Advokatridet an-
moder pé den baggrund — og hen-
set til at ordningen ikke omfatter
bindende svar om vaerdimassige
forhold (s. 58) — Skatteministeriet
om at pracisere, hvordan det i
praksis afklares, om betingelsen er
opfyldt i de tilfaelde, hvor omvur-
deringsgrunden (nr. 6 og 7) efter
sin karakter er knyttet til veerdipa-
virkning:

» omvurderingsgrund nr. 6: @ndret
faktisk anvendelse anses alene for
at veere vasentlig — og dermed en
omvurderingsgrund — hvis det
medforer en zndring af ejendoms-
vardi eller grundveerdi pa 20 pct.,
jf. ejendomsvurderingslovens § 6,
stk. 3, og

* omvurderingsgrund nr. 7: &n-
drede anvendelses- eller udnyttel-
sesmuligheder er kun en omvurde-
ringsgrund, hvis ejendomsvzardien
eller grundvzardien xndres som

men med mindre dele af ejendom-
men uden for landzoner, hvor
dette vil vaere relevant.

For at undga tilfzelde, hvor der
ikke kan anmodes om bindende
svar, fordi fx en mindre del af
ejendommen ikke er beliggende i
en landzone, tilpasses lovforslaget,
sa der kan anmodes om bindende
svar for ejendomme, der helt eller i
det vaesentlige er beliggende i land-
zone.

I det omfang at verdipavirkningen
i ejendomsvurderingslovens § 6,
stk. 1, nr. 6 eller 7, ikke er tilstraek-
kelig til at udgore en omvurde-
ringsgrund, vil den manglende om-
vurderingsgrund samtidig betyde,
at ejendommen ikke vil kunne
skifte ejendomskategori.

Vurderingsstyrelsen vil som led i
behandlingen af en ansggning om
et bindende svar forholde sig til,
om de tre betingelser er opfyldt.
Gives der afslag pa bindende svar,
fordi en af de tre betingelser ikke
opfyldt, vil der blive redegjort her-
for i begrundelsen for afslaget.
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folge heraf, jf. ejendomsvurde-
ringslovens § 0, stk. 1, nr. 7.

Ny overgangsordning

Advokatridet bemarker, at det fo-
reslds at indfore en ny overgangs-
ordning, hvorefter ejere, der on-
sker at fastholde ejendommens nu-
varende ejerboligkategori, kan
valge dette, hvis ejendommen el-
lers omkategoriseres til landbrugs-,
skov- og naturejendom pr. 1. ja-
nuar 2027. Advokatradet tilfojer
hertil, at det foreslds, at der i efter-
aret 2026 gennemfores en frem-
rykket omkategorisering, og at der
udarbejdes et forelobigt beskat-
ningsgrundlag for de ejendomme,
som vil blive udsendt til ejendoms-
ejerne forud for 2027-vurderingen.

Advokatridet bemarker, at valget
bortfalder fra og med den forst-
kommende vurderingstermin efter
et ejerskifte, hvilket ogsa kan om-
fatte delsalg/afstielse af en del af
ejendommen (s. 76). Advokatri-
dets opfattelse er, at dette kan
vare unedigt vidtgiende og poten-
tielt kan afholde ejere fra at delaf-
std arealer til fx biodiversitet, na-
turgenopretning og klima-/miljo-
projekter. Advokatradet foreslar

Der henvises til kommentaren
ovenfor om, at Vurderingsstyrel-
sen vil pdbegynde forberedelsen
og sagsbehandlingen af omkatego-
riseringerne efter den 1. juli 2026,
hvor den nye ejendomskategori i
lovforslaget vil traede i kraft, og at
udsendelse af horingsbreve om
omkategorisering, tilbud om over-
gangsordningen, forelobigt beskat-
ningsgrundlag mv. forventes ud-
sendti 1. kvartal af 2027.

Som navnt ovenfor skal denne
tidsplan ses i sammenhang, at den
endelige kategorisering forst vil
kunne ske efter den 1. januar 2027,
da det er forholdene pa ejendom-
mene pd den dato, der er afgo-
rende for kategoriseringen. Herud-
over vil der skulle foretages en ma-
nuel gennemgang af ca. 50.000
ejendomme beliggende i landzone,
ligesom der vil skulle foretages sy-
stemtilpasninger 1 forbindelse med
implementeringen.

Lovforslaget er tilpasset, sa den
nye overgangsordning ikke lengere
foreslas at bortfalde i tilfxlde af, at
ejeren frasxlger en del af ejendom-
mens areal.
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derfor, at der overvejes en mere
nuanceret regel for delsalg, siledes
at overgangsordningen ikke auto-
matisk bortfalder ved delsalg, nar
restejendommens beboelsesfor-
hold er uzndret.

Advokatridet bemarker, at der
som undtagelse til bortfald foreslas
indfert fire konkrete undtagelser.
Advokatradet savner en nermere
besktivelse af, hvad der nermere
forstis ved nr. 1: “Hvis 2endringen
af ejendommen ikke er sket pa eje-
rens eller ejernes foranledning,

og ejeren eller ejerne ikke har haft
indflydelse pa @ndringen.”

Advokatridet foresldr, at bemark-
ningerne suppleres med konkrete
eksempler, fx (1) planendrin-
ger/nyt plangrundlag, der endrer
anvendelsesmuligheder uden ejers
initiativ, (2) fredning eller andre
naturbeskyttelsesretlige paleg, (3)
pabud/forbud efter offentlig regu-
lering, (4) ekspropriation eller
ekspropriationslignende vilkar, (5)
radighedsindskrenkninger tinglyst
som folge af myndighedsbeslut-
ning, hvor ejeren reelt ikke har
haft indflydelse pa indholdet.
Advokatradet bemearker endvidere
undtagelsen 1 nr. 4 om deltagelse i
et projekt, der skal tilgodese inter-
nationale forpligtelser eller natio-
nale interesser vedrorende natur,
miljo og klima, og hvor der tingly-
ses radighedsindskrenkning.

Som det fremgar af lovforslaget,
vil undtagelsen — der svarer til den
gxldende regel i ejendomsvurde-
ringslovens § 83, stk. §, nr. 1 —in-
debzre, at den valgte overgangs-
ordning efter ejendomsvurderings-
lovens § 83 c, stk. 1, ikke bortfal-
der i det tilfzlde, hvor bortfalds-
kriterierne efter det foresldede stk.
3 er optyldt, men ikke er sket pa
ejerens eller ejernes foranledning,
og ejeren eller ejerne ikke har haft
indflydelse pa endringen af ejen-
dommen. Det vil fx kunne vzere i
tilfelde, hvor der er sket ekspro-
priation, bortskylning af arealer og
andre katastrofer sisom brand,
storm- og stormflodsskade, som
ejeren ikke har haft indflydelse pa.

Generelt vil det bero pa en kon-
kret vurdering af sagens omsten-
digheder, hvorvidt andringen kan
anses for at vere omfattet af und-
tagelsen. For si vidt angér, om fx
vedtagelsen af en lokalplan vil fore
til bortfald af overgangsordningen,
vil dette siledes athenge af den
konkrete situation, herunder om
lokalplanen er blevet til pd ejerens
eget initiativ.

Det bemerkes, at bortfald af over-
gangsordningen vil fremga af den
deklaration, som ejer vil modtage i
forbindelse med vurderingen. Ejer
vil i den forbindelse kunne
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Advokatradet foreslar endvidere
for klarhedens skyld, at der indsat-
tes en ikke-udtemmende oprems-
ning af projekttyper, fx lavbunds-
projekter, vaidomradeprojekter, ud-
tagning/ekstensivering, Natura
2000-indsatser, skovrejsningspro-
jekter, klimaprojekter under natio-
nale/kommunale handleplaner,
BNBO-relaterede restriktioner
samt projekter i regi af “Gront
Danmark”-aftale/ trepatt, hvor re-
levante radighedsindskrenkninger
tinglyses, mv.

Lempeligere ejendomsbeskatningsgrund-
lag (indforelse af nedskalering) for kolo-
nibavegrunde

Advokatridet bemarker, at efter
gxldende regler ansewttes grund-
vardien for grunde, der er belig-
gende i kolonihaveomrader, jf. § 2
ilov om kolonihaver, efter samme
metode som for enfamilichuse til
heldrsbeboelse, jf. nugzxldende
ejendomsvurderingslovs § 34 b,
stk. 4. Advokatridet bemarker
hertil, at det i lovforslaget foreslds,
at ejendomsvurderingslovens § 34
b, stk. 4, endres, sd grundvardien
anszttes ud fra to femtedele af
grundveardien pr. kvadratmeter for
et standardiseret enfamilichus med
samme beliggenhed og en grund af
standardstorrelse.

Advokatradet bemearker yderligere,
at lovaendringen foreslds med

péberébe sig, at 22ndringen ikke er
sket pa ejers eget initiativ. Herud-
over vil et bortfald af overgangs-
ordningen kunne péklages.

Lovftorslaget er tilrettet saledes, at
det er tydeliggjort, at undtagelsen i
den foresldede bestemmelse til
ejendomsvurderingslovens § 83 c,
stk. 4, nr. 4, vil omfatte projekter
til fx miljo- og biodiversitetsfor-
mal, hvor der tinglyses en radig-
hedsindskraenkning.
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virkning fra og med vurderingen
pr. 1. marts 2021, og at denne
samt den tilbagevirkende ikrafttrae-
delse hilses velkommen.

Advokatridet bemerker dog, at
alle ejendomme skal grundvzrdi-
ansattes under hensyntagen til de
anvendelses- og udnyttelsesbe-
greensninger, der gor sig gzeldende
for den piagzldende ejendom, jf.
ejendomsvurderingslovens § 17,
stk. 3. Advokatridet anmoder der-
for Skatteministeriet om at be-
krefte, at den foresliede nedskale-
ring (to femtedele) ikke er en hin-
dring for eventuelle nedslag i
grundvardianszttelsen som folge
af anvendelses- og udnyttelsesbe-
gransninger pa grunden.

Advokatridet sporger, om den fo-

resldede lovaendring skal forstds sé-

ledes, at der foretages en grund-
veerdiansettelse for en storparcel
til heldrsbeboelse, og at der heref-
ter foretages nedskalering til 2/5,
hvorefter eventuelle nedslag for
anvendelses- og udnyttelsesbe-
gransninger medtages.

Advokatradet savner et eksempel
pé beregning af grundveardi for en
grund omfattet af ejendomsvurde-
ringslovens § 34, stk. 1, nr. 12,1
lovforslaget, og vi foreslar detfor,
at bemarkningerne suppleres med
et sidant eksempel.

Det kan bekraftes, at der med lov-
forslaget ikke a@ndres for anvendel-
sen af reglerne vedr. hensyn for
anvendelses- og udnyttelsesbe-
greensninger, der gor sig geldende
for den pagzldende ejendoms
grund ved ansaxttelse af grundveet-
dien, jf. ejendomsvurdetringslovens
§ 17, stk. 3.

Det er korrekt forstiet.

Da der alene er tale om xndring af
en skaleringsfaktor, og siledes ikke
af selve metoden for beregning af
en grundverdi, vurderes det ikke
nodvendigt at indsatte et eksempel
1 lovforslaget.
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Fritagelse for stigninger i grundskyld som
[olge af; at der opfores lejligheder i tageta-
gen pd eksisterende bygninger
Advokatridet bemarker, at der i
ejendomsskatteloven foreslds en
ny bestemmelse i ejendomsskatte-
lovens § 6, stk. 2. Advokatradet
bemarker hertil, at baggrunden be-
skrives som et samspil mellem
ejendomsskatteloven, BEFE-numre
og ejetlejlighedsloven, der kan nul-
stille stighingsbegransningen og
dermed medfore stigninger for ek-
sisterende ejere.

Advokatridet bemarker endvi-
dere, at der i lovforslagets be-
markninger henvises der til reg-
lerne i ejerlejlighedslovens § 20,
stk. 1 og 2, hvor etablering af bolig
i eksisterende bygningers uudnyt-
tede tagetager muliggor opdeling i
ejetlejligheder. Advokatradet be-
marker hertil, at bestemmelsen si-
ledes skal sikre, at eksisterende bo-
ligenheder og fallesfaciliteter ikke
”falder ud af” stigningsbegrans-
ningsordningen for grundskyld.

Advokatridet menet, at den fore-
slaede bestemmelse dog er for
bredt formuleret, og Advokatradet
har derfor anmodet Skatteministe-
riet om at tage stilling til, hvorvidt
fritagelsen finder anvendelse 1 tre
opstillede eksempler i horingssva-
ret

Forslaget, der henvises til, har til
formal at sikre, at ejendomsejere
ikke skal tdle en stigning i grund-
skyld, fordi stigningsbegransnings-
ordningen for grundskyld bortfal-
der som folge af, at der oprettes
nye boliger i eksisterende bebyg-
gelse.

Det vil derfor vere en betingelse,
at der oprettes nye boligenheder i
forbindelse med en opdeling af
ejendommen i ejetlejligheder.
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Advokatridet bemarker desuden,
at lovforslaget ikke indeholder be-
skrivelse af, hvad der forstis ved
loftrum mv. Advokatradet beder
derfor Skatteministeriet beskrive
dette nzermere.

Ved ejerlejlighed” skal der i det
folgende forstas den retlige defini-
tion heraf efter ejerlejlighedslovens
§ 2, nr. 1. Det vil sige en lejlighed
samt andre sarskilt afgreensede
husrum, der er registreret som en
ejetlejlighed efter reglerne i denne
lov eller tidligere gaeldende lovgiv-
ning. Det vil sige, at uanset at der
er sket en ejerlejlighedsopdeling,
indebzrer det ikke, at der er tale
om en ejetlejlighed i almindelig
forstand. Der vil fortsat kunne
vare tale om en andelsbolig eller
almen bolig, som nu er ejerlejlig-
hedsopdelt i henhold til ejerlejlig-
hedslovens definition af en ejetlej-

lighed.

Begrebet ”loftrum m.v.” er blevet
andret til 71 bygningens uudnyt-
tede tagetage eller i en eller flere
nye etager m.v.” Hertil er der ind-
sat et 2. pkt., hvorefter de nyopret-
tede ejetlejligheder skal vare ud-
lagt til beboelse eller udlejning til
beboelse.

En kalder opdelt som en ejerlejlig-
hed vil dermed som udgangspunkt
ikke falde ind under denne formu-
lering, fordi den som udgangs-
punkt ikke kan anvendes til bebo-
else.

Det er praciseret i lovforslaget.
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Advokatridet bemarker endvi-
dere, at den foresliede bestem-
melse (fritagelse) skal have virk-
ning fra og med kalenderiret 2024,
forudsat at ejeren er meddelt vur-
deringen pr. den 1. januar 2023 el-
ler senere efter ejendomsvurde-
ringslovens §§ 5 og 0, jf. lovforsla-
gets § 10, stk. 3. Advokatridet me-
ner, at fritagelsen dog ber gzlde
fra den forste vurdering efter de
nye regler, da de kommunespeci-
fikke andele gzlder i 2021 og 2022,
og der derfor ved nyopstdet lejlig-
hed forud for det foresldede virk-
ningstidspunkt kan ske bortfald af
et eksisterende grundskatteloft
med den konsekvens, at der skal
betales en grundskyld, der svarer
til fuld indfasning. Advokatradet
anforer, at der ingen saglig begrun-
delse er for, at ejendomsejere skal
straffes for en ejerlejlighedsopde-
ling foretaget for 2023.

Advokatridet bemarker hertil, at
den foreslidede bestemmelse og be-
merkningerne hertil alene om-
handler stigninger i grundskyld.
Advokatridet slutter, at ved opret-
telse/opdeling i ejetlejligheder vil
dxkningsafgiften dog tilsvarende
kunne blive fuldt indfaset, og Ad-
vokatridet anmoder derfor om, at
fritagelsen ogsd omfatter dak-
ningsafgift.

Bestemmelsen omhandler en frita-
gelse for stigninger som folge af
bortfald af den moderniserede
stigningsbegransningsordning for
grundskyld, jf. ejendomsskattelo-
vens kapitel 7. Denne ordning
tradte i kraft i 2024, hvorfor forsla-
get alene foreslas at have virkning
fra dette tidspunkt.

Den foresliede bestemmelse har til
hensigt at sikre andelsboligforenin-
ger, almene boligforeninger og pri-
vate udlejningsejendomme til be-
boelse mod den ovenfor omtalte
stigning, som vil ramme de bag-
vedliggende andelshavere eller le-
jere gennem stigninger i andels-
ydelsen eller huslejestigninger.

Som udgangspunkt vil disse for-
eninger eller virksomheder ikke
vare palagt dekningsafgift, hvilket
seerligt skyldes reglen i ejendoms-
skattelovens § 12, stk. 2, 1. pkt.,
hvorefter mere end halvdelen af
ejendommen skal vaere anvendst til

et dekningsafgiftspligtict formal,
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Forenkling af ejendomsvurderingerne for
vurderingsarene 2026-/ 2027
Advokatridet oplyser, at de har
forstielse for, at forsinkelserne pa
vurderingsomradet giver anledning
til betydelige administrative udfor-
dringer. Advokatridet anforer
samtidig, at administrative hensyn
ikke 1 sig selv kan begrunde, at
ejendomsejere i flere dr beskattes
pé et grundlag, der ikke er udtryk
for en egentlig vurdering, og som
samtidig som udgangspunkt ikke
kan preves administrativt.

Advokatridet mener derfor, at lov-
forslaget giver anledning til va-
sentlige retssikkerhedsmaessige be-
tenkeligheder, som beskrives ne-
denfor.

Indekserede vurderinger er ikke egentlige
vurderinger

Advokatridet bemaerker, at 2026-
vurderingerne for ejerboliger og
2027-vurderingerne for andre ejen-
domme som udgangspunkt fore-
slis gennemfort ved at viderefore
og indeksere tidligere vurderinger.
I den forbindelse anforer Advo-
katradet, at beskatningen i en len-
gere drrekke bygger pa 2022- og
2023-vurderingerne, reguleret med
overordnede indeks, frem for pa
konkrete vurderinger af den

for der kan palegges dekningsaf-
gift.

Det betyder, at bl.a. andelsbolig-
foreningers erhvervsudlejninger i
stuen (fx til en café) ikke medforer
paligning af dakningsafgift.

Der henvises til kommentatrerne
nedenfor til Advokatradets be-
meaerkninger til de enkelte dele at
forslaget.

Der henvises til kommentaren til
Danske Advokater om baggrunden
for og formalet med forslaget om
at forenkle vurderingerne for 2026
og 2027.

Der henvises herudover til kom-
mentatren til Dansk Ejendomsmag-
lerforening om, at forslaget om at
forenkle vurderingerne for 2026 og
2027 ledsages af et forslag om at
forlenge genoptagelsesfristen for
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enkelte ejendom pa vurderingstids-
punktet, og at det er retssikker-
hedsmaessigt betenkeligt.

Advokatridet bemarker, at det nye
ejendomsvurderingssystem blev
indfort med henblik pa at skabe
mere retvisende og gennemskue-
lige vurderinger, og nar vurderin-
gerne for endnu en periode erstat-
tes af generelle fremskrivninger, ri-
sikeres der i praksis at blive videre-
fort en af de grundleggende svag-
heder ved det tidligere vurderings-
system, nemlig at beskatningen
ikke i tilstraekkelig grad hviler pa
en aktuel og konkret vurdering af
den enkelte ejendom.

Advokatridet bemaerker i den for-
bindelse, at det forhold, at grund-
vardien anvendes som beskat-
ningsgrundlag, ikke zndrer ved, at
der fortsat er tale om en vardian-
settelse. Advokatradet anforer vi-
dere, at grundveardien ikke blot er
en teknisk beregningsstorrelse,
men en ansaxttelse af verdien af
grunden i ubebygget stand for slut-
brugeren efter de regler og forud-
setninger, som folger af ejendoms-
vurderingsloven.

Advokatridet anforer i den forbin-
delse, at det ikke er tilstrakkeligt at
henvise til, at den indekserede
grundveerdi alene er et beskat-
ningsgrundlag. Advokatradet anfo-
rer videre, at nar grundvardien an-
vendes som grundlag for opkrav-
ning af skat, og nar den efter lo-
vens systematik skal udtrykke en
vardi af grunden, bor ejeren ogsa
have adgang til at fa prevet, om

de ejendomsvurderinger, der efter
forslaget vil skulle indekseres pad
baggrund af, fordi de vil kunne
vare relevante for ejerne i yderli-
gere 2 ar.

Der henvises endvidere til kom-
mentaren til Dansk Ejendomsmag-
lerforening om, at boligejere vil fa
mulighed for at anmode om en al-
mindelig 2026-vurdering med kla-
geadgang, hvis den indekserede
2026-vurdering afviger med mere

end 20 pct. fra ejendommens veerdi
i fri handel.

Der henvises endelig til kommenta-
ren til ABF om, at erhvervsejen-
domme vil veere beskyttet af to stig-
ningsbegransningsordninger for
henholdsvis grundskyld og dak-
ningsafgift, hvorfor skattestigninger
for disse begraenses.
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denne vaerdi er fastsat pa et retvi-
sende grundlag.

Advokatridet anforer videre at
dette problem forsterkes, hvis den
underliggende 2022- eller 2023-
vurdering er forkert. Advokatradet
anforer hertil, at 1 sa fald vil fejlen
ikke blot fd betydning for den op-
rindelige vurdering, men blive vi-
derefort og forsterket gennem de
efterfolgende indekseringer. Advo-
katrddet bemarker hertil, at en for-
kert 2023-vurdering af en er-
hvervsejendom dermed kan fa be-
tydning for beskatningen i flere ef-
terfolgende ar, uden at ejeren far
en reel og almindelig adgang til at
fa provet det aktuelle beskatnings-
grundlag.

Manglende klageadgang
Advokatridet bemarker, at det er
et centralt retssikkerhedsmassigt
problem, at de foresldede indekse-
rede vurderinger ikke vil kunne pa-
klages.

Advokatridet henviser til, at ejen-
domsvurderinger ikke alene er tek-
niske mellemregninger, og at de
udgor grundlaget for opkravning
af ejendomsskatter og kan have
betydelige okonomiske konsekven-
ser for bade boligejere og er-
hvervsdrivende. Advokatrddet an-
forer, at nar et offentligt fastsat be-
skatningsgrundlag anvendes til at
opkrave skat, bor der som ud-
gangspunkt vare adgang til en ef-
fektiv provelse af grundlaget.

Advokatridet anforer, at det for-
hold, at vurderingen er

Som det fremgir af lovforslaget,
vil 2026- og 2027-vurderingerne
med forslaget blive udarbejdet ved
at indeksere 2022- og 2023-vurde-
ringerne til 2026- og 2027-prisni-
veau pé baggrund af et indeks ud-
arbejdet af Danmarks Statistik.
Det forhold, at der ikke vil vare
adgang til at klage over en siadan
indeksering, vil vaere i trdd med,
hvad der allerede i dag gaelder for
tilbageregning efter ejendomsvur-
deringsloven, jf. ejendomsvurde-
ringslovens § 48, stk. 2.

Det henvises i1 den forbindelse til
bemarkningerne til ejendomsvur-
deringslovens § 48, hvoraf det
fremgar, at hvis Danmarks Stati-
stik konstaterer, at prisniveauet for
en bestemt type af ejendomme be-
liggende i et bestemt omrade er
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fremkommet ved en statistisk
fremskrivning, ikke ndrer ved, at
resultatet anvendes som beskat-
ningsgrundlag over for den enkelte
ejer. Advokatradet anforer hertil,
at det afgorende for ejeren ikke er,
om fejlen skyldes et konkret skon,
en model, et indeks eller en videre-
forelse af et tidligere forkert
grundlag, men at det afgorende
derimod er, om der opkreves skat
pa et retvisende og lovligt grund-
lag.

Advokatridet mener derfor, at det
er afgorende, at der opretholdes en
egentlig klageadgang over de in-
dekserede vurderinger — 1 hvert
fald 1 de tilfelde, hvor ejeren kan
sandsynliggore, at den indekserede
vurdering forer til et vaesentligt
forkert beskatningsgrundlag.

steget eller faldet med X pct., vil
dette blive anset for et objektivt
faktum, som vil blive lagt til grund
for beregningerne. Det fremgar
ydetligere af bemarkningerne til §
48, at borgeren ikke kan klage
over, at en bestemt prisudvikling
har fundet sted, og at resultatet af
en sadan beregning ikke kan pakla-
ges til anden administrativ myndig-
hed, jf. Folketingstidende 2016-17
(1. samling), tilleg A, L. 211 som
fremsat, side 121f.

Det bemarkes herudover, at der
med forslaget ikke endres pd, at
der er adgang til at paklage vurde-
ringerne, der vil danne grundlag
for indekseringen — dvs. vurderin-
gerne for 2022 og 2023 — og at
disse vurderinger fortsat vil kunne
genoptages efter reglerne i skatte-
forvaltningslovens § 33. Der hen-
vises i den forbindelse til kom-
mentaren overfor om, at genopta-
gelsesfristen for de vurderinger,
der efter forslaget vil skulle indek-
seres pé baggrund af, foreslds for-
lenget med 2 ar, fordi de som
folge af forslaget vil kunne vare
relevante for ejerne i yderligere 2
ar.

Det bemarkes endvidere, at forsla-
get ikke vil @ndre p4, at der vil
veere adgang til at paklage selve
skatteansattelsen, der vil blive be-
regnet pa baggrund af de forenk-
lede vurderinger for 2026 og 2027.

Der henvises endelig til kommen-
taren til Dansk Ejendomsmagler-
forening om, at boligejere vil fa
mulighed for at anmode om en al-
mindelig 2026-vurdering med
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Forlengelse af genoptagelsesfristen
Advokatridet bemarker, at der
med lovforslaget legges op til at
forlenge fristen for ordiner gen-
optagelse af de underliggende
2022- og 2023-vurderinger, der
danner grundlag for de indekse-
rede vurderinger.

Advokatridet anforer, at dette
umiddelbart kan give indtryk af, at
ejendomsejerne fortsat har en til-
straekkelig adgang til at i korrige-
ret fejl i det skattegrundlag, der vi-
derefores ved indekseringen.

Advokatridet bemarker hertil, at
ordinzr genoptagelse efter skatte-
forvaltningslovens regler som ud-
gangspunkt forudsztter, at vurde-
ringen er foretaget pa et fejlagtigt
grundlag som folge af fejlagtige el-
ler manglende oplysninger om ob-
jektivt konstaterbare forhold, f.eks.
grundareal, bygningsareal, planfor-
hold eller tilsvarende forhold.

Advokatridet bemarker videre, at
genoptagelsesadgangen ikke giver
almindelig adgang til at fa efterpro-
vet rene vurderingsmassige

klageadgang, hvis den indekserede
2026-vurdering afviger med mere
end 20 pct. fra ejendommens
veerdi i fri handel. Det er ilov-
forslaget preciseret, at Skattefor-
valtningens vurdering af, hvorvidt
afvigelsen i ejendomsvardien er
tilstraekkeligt sandsynliggjort, vil
have karakter af en forvaltningsat-
gorelse, der vil kunne péklages ef-
ter de almindelige regler i skatte-
forvaltningsloven.

Der legges med lovforslaget alene
op til at forlenge fristen for ordi-
ner genoptagelse, jf. skatteforvalt-
ningslovens § 33, med 2 ar for de
vurderinger, der vil danne grundlag
for den foresldede indeksering ved
udarbejdelsen af de forenklede
vurderinger for 2026 og 2027. Der
leegges siledes ikke med lovforsla-
get op at zndre de almindelige reg-
ler for, i hvilke tilfelde der kan
genoptagelse efter bestemmelsen.

1 de tilfzlde, hvor der ikke vil vare
adgang til genoptagelse efter skat-
teforvaltningslovens § 33, og den
indekserede 2026-vurdering afvi-
ger med mere end 20 pct. fra ejen-
dommens verdi i fri handel, vil en
boligejer i stedet have mulighed
for at anmode om en almindeligt
sagsbehandlet vurdering.

Denne losningsmodel er vurderet
mere hensigtsmeassig end fx en
genabning af klageadgangen for
2022-/2023-vurderingerne. En si-
dan genabning af klageadgang ville
saledes bl.a. kunne have uhensigts-
maessige konsekvenser for tidligere
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fejlskon, hvor de faktiske og retlige
oplysninger i vurderingen er kos-
rekte, men hvor selve vardiansaet-
telsen er vaesentligt forkert.

Advokatradet bemarker herud-
over, at de anser det for at vere et
centralt retssikkerhedsmaessigt
problem, og bemarker videre at
hvis 2022- og 2023- vurderingerne
reelt forlenges og viderefores som
skattegrundlag helt frem til og med
2026- og 2027-vurderingerne, bor
ejendomsejerne ogsa have en reel
adgang til at fi provet, om disse
vurderinger verdimessigt er kor-
rekte. Hertil bemaerker Advokatra-
det, at vasentlige fejlskon i modsat
fald vil kunne blive viderefort i
flere 4r, uden at ejeren har en ef-
tektiv adgang til administrativ pro-
velse.

Advokatradet anforer, at problem-
stillingen ikke er teoretisk og be-
skriver to eksempler.

Det forste cksempel er et tilfzlde,
hvor en klageinstans nedsatter
grundverdien for én ejendom i et
omtide fra 100 mio. kr. til 50 mio.
kr., og naboejendommen er sam-
menlignelig eller helt identisk. Ad-
vokatridet anforer hertil, at det er
uklart, om naboejendommen vil
kunne opna genoptagelse, revision
eller anden korrektion af den un-
derliggende vurdering. Hvis ikke,
vil naboejendommen kunne vare
henvist til at afvente en senere al-
mindelig vurdering, selv om det al-
lerede er dokumenteret, at ni-
veauet i omradet er vasentligt for-
kert.

ejere 1 det tilfzelde, hvor en ny ejers
klage over 2022-/2023-vurdetin-
gen medforer en forhojelse af
ejendomsvurderingen og dermed
en forhgjelse af ejendomsskatterne
for tidligere ejere.

Der henvises endelig til kommen-
taren til ABF om, at erhvervsejen-
domme vil vaere beskyttet af to
stigningsbegransningsordninger
for henholdsvis grundskyld og
dxkningsafgift, hvorfor skattestig-
ninger for disse begranses.
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Det andet eksempel angir, hvor-
dan ejendomsejere er stillet, hvis
Vurderingsstyrelsen ved den un-
derliggende vurdering har lagt til
grund, at en grund kan udnyttes
med en bebyggelsesprocent pa
120, men det efterfolgende kan
dokumenteres, at den alene kan
udnyttes med en bebyggelsespro-
cent pd 60. Advokatridet bemear-
ker hertil, at det samme gzlder,
hvis en ejendom vurderes ud fra
en forkert faktisk anvendelse, ek-
sempelvis 100 pct. kontor, selv om
den korrekte anvendelse er 50 pct.
kontor og 50 pct. lager.

Advokatridet anforer, at sidanne
fejl som beskrevet i eksemplerne
ikke bor kunne viderefores ved in-
deksering uden effektiv adgang til
provelse. Advokatridet anmoder
pé baggrund heraf Skatteministe-
riet om at redegore for, om si-
danne situationer vil kunne danne

grundlag for genoptagelse, revision

eller anden korrektion af den un-

detliggende vurdering.

Advokatridet anforer, at det bor
afklares, hvordan ejendomsejeren
er stillet, hvis Vurderingsstyrelsen
har fejlfortolket ejendomsvurde-
ringsloven eller andre retlige for-
udsatninger for vurderingen, og
bemarker, at hvis vurderingen er
foretaget pa et fejlagtigt retligt
grundlag, og en korrekt retlig an-
vendelse ville medfore en xndring
af grundvaerdien pa mere end 20
pct., bor ejendomsejeren have ad-
gang til genoptagelse eller anden
effektiv provelse.
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Advokatridet anforer, at det
samme gezlder, hvis den vurde-
ringsmessige realismevurdering
andrer sig for et omride, eksem-
pelvis fordi et omride ikke lengere
realistisk kan vurderes som kontor,
men derimod ma vurderes som la-
ger eller anden erhvervsmaessig an-
vendelse med et lavere vaerdini-
veau. Advokatridet bemerker het-
til, at hvis en sddan a@ndring ikke
udleser arsomvurdering, bor ejen-
domsejerne ikke vaere henvist til at
afvente 2029- vurderingen for at fi
en korrekt beskatning.

Pa baggrund heraf anbefaler Ad-
vokatridet, at lovforslaget justeres,
sd ejendomsejere fir adgang til at
fa provet den underliggende vur-
dering, ogsd hvor indsigelsen angir
et vaesentligt vurderingsmaessigt
fejlskon, en dokumenteret niveau-
tejl, en forkert retlig forudsatning
eller en forkert vurdering af ejen-
dommens realistiske anvendelse,
og ikke alene fejl i objektivt kon-
staterbare faktiske forhold.

Endring af reglerne efter vurderingster-
minen

Advokatradet finder det retssikker-
hedsmzssigt betenkeligt, at lov-
forslaget fremsattes og foreslas
vedtaget 1 2026, men samtidig &n-
drer den retlige ramme for vurde-
ringerne pr. 1. januar 2026.

Advokatridet bemerker i den for-
bindelse, at vurderingsterminen pr.
1. januar 2026 allerede er passeret,
og at lovforslaget derfor indebza-
rer, at reglerne for, hvordan vurde-
ringen pr. 1. januar 2026 skal

De foreslaede forenklede ejen-
domsvurderinger for 2026 vil forst
danne grundlag for opkravning af
ejendomsskatter i 2027. Vurderin-
gerne, der foretages pr. 1. januar
2026, og som med forslaget vil
blive udarbejdet efter en indekse-
ringsmetode 1 stedet for en almin-
delig sagsbehandling, har siledes
endnu ikke dannet grundlag for
opkrevning af ejendomsskatter.
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foretages, endres efter det tids-
punkt, hvor vurderingen efter de
almindelige regler skulle foretages.

Advokatridet mener, at dette rej-
ser principielle sporgsmal om lov-
givning med tilbagevirkende kraft.
Det gzlder navnlig, fordi andrin-
gen ikke alene er af teknisk karak-
ter, men indebzret, at der ikke fo-
retages en egentlig vurdering efter
de almindelige regler, og at klage-
adgangen over den indekserede
vurdering som udgangspunkt af-
skaeres.

Advokatrddet anforer, at lovgiv-
ning med tilbagevirkende kraft kun
bor anvendes med betydelig tilba-
geholdenhed og i hvert fald ikke
bor anvendes pd en made, der for-
ringer borgeres og virksomheders
adgang til at fi provet et skatte-
grundlag.

Advokatriddet opfordrer detfor til,
at lovforslaget ledsages af en ner-
mere redegorelse for de retssikker-
hedsmeassige og forfatningsretlige
overvejelser, der ligger bag, at reg-
lerne for 2026-vurderingerne fore-
slas eendret efter vurderingstermi-
nen, og at der samtidig sikres, at
ejendomsejere ikke stilles ringere
som folge af denne efterfolgende
aendring af vurderingsreglerne.

Det bemarkes herudover, at de in-
deks, som indekseringerne vil
skulle foretages efter, vil afspejle
prisudviklingen fra og med den 1.
januar 2022 til og med den 1. ja-
nuar 2026 henholdsvis fra og med
den 1. januar 2023 til og med den
1. januar 2027. Anvendelsen af
disse indeks indebzarer derfor sam-
let set, at 2026-vurderingen samt
2027-vurderingen vil svare til det
vurderingsniveau, der ville vaere
fremkommet, hvis vurderingen var
gennemfort efter den sedvanlig
metode.

For de fleste ejendomme vil meto-
deskiftet derfor veere af begrenset
betydning. Dermed vil indekse-
ringsmetoden ogsa medfere, at de
samlede ejendomsskatter ikke pa-
virkes af metodeskiftet.

For en rakke ejendomsejere vil
metodeskiftet dog vaere af betyd-
ning. Anvendelsen af indeks, der i
udgangspunktet er pa kommuneni-
veau, vil saledes indebzre, at ejen-
domsvzrdien for alle ejendomme i
samme kommune fremskrives
med samme vardi. Hvis den fakti-
ske prisudvikling i en del af kom-
munen adskiller sig vasentligt fra
prisudviklingen i den ovrige del af
kommunen, vil indeksmetoden
medfore en anden vurdering end
den, som var fremkommet med
anvendelse af sedvanlige metodet.
Det vil kunne medfore, at den in-
dekserede ejendomsvaerdi vil af-
vige med mere end 20 pct. fra den
forventede handelspris i fri handel.
1 de kommuner, hvor der ikke er
nok data til at udarbejde prisindeks
pa kommuneniveau, og hvor
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Anmodningsordningen
Advokatradet bemaerker at lov-
forslaget indeholder en mulighed
for, at ejere i visse tilfaelde vil
kunne anmode om en almindelig
vurdering, hvis ejeren kan sand-
synliggore, at den indekserede
ejendomsvaerdi afviger med mere
end 20 pct. fra den forventelige
handelsvardi.

Advokatridet stiller sig kritisk i
forhold til at adgangen til at an-
mode om en almindelig vurdering,
kun vil vaere geldende for at ejen-
domme, hvor der er ansat en ejen-
domsvardi.

Advokatridet anforer, at de har
vanskeligt ved at se en saglig be-
grundelse for, at ejere af parcel-
huse og andre ejerboliger skal have
en sarlig adgang til at fi provet en
indekseret vurdering, mens ejere af
boligudlejningsejendomme, al-
mene boligejendomme og andels-
boligejendomme ikke skal have en
tilsvarende adgang. Advokatradet
anforer, at konsekvensen er, at be-
boere i lejeboliger, almene boliger
og andelsboliger stilles ringere end
ejere af parcelhuse, selv om

indeksene derfor udarbejdes pa fx
landsdelsniveau, kan afvigelserne
potentielt vare storre.

Der henvises herudover til kom-
mentaren ovenfor om, at de bolig-
ejere, hvor indekseringen matte
fore til en vasentligt anderledes
ejendomsvaerdi, vil kunne anmode
om en almindeligt sagsbehandlet
vurdering med klageadgang,.

Der henvises til kommentaren til
ABF om begrundelsen for, at ord-
ningen alene foreslds at omfatte
boligejere.
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skattebelastningen i sidste ende
ogsé kan fi ekonomisk betydning
for beboerne gennem husleje, bo-
ligafgift eller ejendommens drifts-
okonomi.

Advokatridet bemarker hertil, at
det forhold, at der for disse ejen-
domme ikke fastsattes en ejen-
domsveerdi, ikke i sig selv kan be-
grunde, at der afskares adgang til
provelse. Advokatridet anforer
hertil, at provelsesadgangen i disse
tilfeelde bor knyttes til det rele-
vante beskatningsgrundlag, dvs.
grundvardien og eventuelt det af-
ledte dackningsafgiftsgrundlag.

Advokatridet bemarker, at det
seerligt gor sig gzeldende for ejen-
domme omfattet af ejendomsvur-
deringslovens § 34, stk. 1, nr. 2, da
disse ejendomme ogsa er underlagt
en verdinorm. Advokatradet har
derfor vanskeligt ved at se, hvorfor
ejeren af en boligudlejningsejen-
dom, almen boligejendom eller an-
delsboligejendom ikke skal have
adgang til en almindelig vurdering,
hvis ejeren kan sandsynliggore, at
den indekserede grundveardi afvi-
ger vasentligt fra vardien af grun-
den i ubebygget stand for slutbru-
geren.

Advokatridet anbefaler i den for-
bindelse, at anmodningsordningen
udvides, sd ejere af ejendomme,
der far ansat en indekseret grund-
verdi pr. 1. januar 2027, kan an-
mode om en almindelig vurdering,
hvis ejeren kan sandsynliggore, at
den indekserede grundvzrdi eller
det afledte beskatningsgrundlag
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afviger vasentligt fra det korrekte

niveau.

Advokatridet anforer hertil, at an-
modningsordningen som mini-
mum ber galde for boligudlej-
ningsejendomme, herunder almene
boligejendomme, andelsboligejen-
domme og ovrige ejendomme, der
efter ejendomsvurderingslovens §
34 henfores til boligformal eller
boligudlejningsformal. Advokatra-
det henviser til, at det bor overve-
jes, om ordningen generelt bor
omfatte erhvervsejendomme og
ovrige ejendomme, hvor beskat-
ningen hviler pa en indekseret
grundveardi.

Advokatridet bemarket, at en for-
enkling af vurderingssystemet ikke
bor fore til, at store grupper af
ejendomsejere og boligbrugere af-
skaeres fra en reel mulighed for at
fa provet det skattegrundlag, som
deres ejendomsskatter beregnes pa
baggrund af.

Fremskrivning af erbvervsejendomme
Advokatridet finder det betenke-
ligt, hvis fremskrivningen af er-
hvervsejendomme helt eller delvist
sker péd grundlag af indeks, der
ikke afspejler udviklingen for er-
hvervsejendomme eller erhvervs-
grunde.

Advokatridet anforer, at formalet
med vurderingen af erhvervsejen-
domme er at fastsatte et beskat-
ningsgrundlag, der afspejler ver-
dien af den konkrete erhvervsejen-
dom eller grundvzrdi efter de reg-
ler, der gzlder for den pigzldende

De forenklede 2026- og 2027-vur-
deringer vil efter lovforslaget blive
udarbejdet med den samme me-
tode som 2024- og 2025-vurderin-
gerne. Indekseringen vil blive fore-
taget efter prisindeks, der fastsat-
tes efter ejendomsvurderingslo-
vens § 44, stk. 1, 2. pkt., og stk. 2,
og §§ 45-47.

For ethvervsejendomme mv. bety-
der det, at grundvardierne som
udgangspunkt vil blive fremskrevet
med prisindekset for boligejen-
domme, jf.
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ejendomstype. Advokatridet anfo-
rer hertil, at det derfor ikke er til-
streekkeligt, at en fremskrivnings-
model er administrativt enkel eller
statistisk anvendelig pa et overord-
net niveau, men at indekset ogsa
skal vaere egnet til at ramme den
vaerdi, der faktisk skal beskattes.

Advokatridet bemaerker, at hvis
erhvervsejendomme fremskrives
pa grundlag af boligprisudvikling
eller andre indeks, der ikke er te-
prasentative for udviklingen i er-
hvervsmarkedet, kan resultatet
blive systematisk misvisende. Her-
til bemarker Advokatridet, at ud-
viklingen i boligpriser ikke nod-
vendigvis siger noget meningsfuldt
om udviklingen i vardien af er-
hvervsgrunde, lager- og logistik-
ejendomme, kontorejendomme,
detailhandel, produktionsarealer el-
ler ovrige erhvervsejendomme.

Advokatridet anbefaler detfor, at
det preciseres i lovforslaget og be-
merkningerne, at erhvervsejen-
domme ikke m4 fremskrives pa
grundlag af boligprisudviklingen,
medmindre det konkret kan doku-
menteres, at indekset er egnet og
retvisende for den relevante ejen-
domstype. Advokatradet bemaer-
ker hertil, at hvis der ikke findes et
tilstrackkeligt robust erhvervsin-
deks, bor konsekvensen ikke vaere,
at der anvendes et mindre egnet
indeks, men derimod at der foreta-
ges en almindelig vurdering, eller
at ejeren gives en reel adgang til at
fa vurderingen provet.

ejendomsvurderingslovens § 45,
stk. 1, ar. 1, jf. stk. 6, pA kommu-
neniveau tillagt 1,6 pct. Det skal
ses i sammenhaeng med, at efter-
som erhvervsvurderingerne base-
res pa ejerboligpriserne, vil det i vi-
dest muligt omfang svare til en al-
mindelig 2025-vurdering, hvis
2023-vurderingen indekseres med
et ejerboligprisindeks. Dermed sik-
res der i videst muligt omfang
overensstemmelse mellem vurde-
ringsnormen for erhvervsvurderin-
gerne og indekseringen af er-
hvervsvurderingerne.
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Forenkling af ejendomsvurderingerne og
retssifkerbed for ejendomssejer
Advokatridet bemarker, at lov-
forslaget betegnes som en forenk-
ling, der navnlig synes at anga
myndighedernes mulighed for at
handtere forsinkelserne i vurde-
ringssystemet.

I forlengelse heraf anforer Advo-
katradet, at det for ejendomsejeren
ikke er forenkling at blive beskattet
pé grundlag af en viderefort og in-
dekseret vurdering, hvis denne
ikke afspejler ejendommens reelle
forhold. Advokatrddet anforer her-
til, at det heller ikke er en forenk-
ling, hvis ejeren forst selv skal
identificere fejlen, dokumentere en
afvigelse pd mere end 20 pct. og
anmode om en almindelig vurde-
ring for at fa adgang til et proveligt
beskatningsgrundlag.

Advokatridet finder, at lovforsla-
get skal justeres, sd hensynet til ad-
ministrativ fremdrift afbalanceres
med ejernes grundleggende ret til
gennemsigtiched og effektiv pro-
velse.

Foraldelse

Advokatriadet anforer, at forsinkel-
serne pd vurderingsomridet alle-
rede har medfort, at mange ejen-
domsejere forst sent far klarhed
over deres endelige ejendomsskat-
ter. Advokatradet bemarker hertil,
at det ikke bor vere ejendoms-
ejerne, der okonomisk bzrer risi-
koen for forsinkelser, som skyldes
myndighedernes manglende ud-
sendelse af vurderinger.

Der henvises til kommentaren til
Danske Advokater om baggrun-
den for og formalet med forslaget
om at forenkle vurderingerne for
2026 og 2027.

Der er vurderingen, at lovforsla-
gets udformning, herunder med
boligejernes mulighed for under
visse betingelser at anmode om en
almindeligt sagsbehandlet vurde-
ring med klageadgang, er udtryk
for en rimelig balance mellem pa
den ene side hensynet til, at Skatte-
forvaltningen har brug for tid til at
indhente efterslabet af manglende
udsendelser af en rakke vurde-
ringsrul, og pd den anden side hen-
synet til, at vurderingerne skal ud-
gore et sa retvisende beskatnings-
grundlag som muligt.

Som det fremgar af lovforslaget, er
baggrunden for forslaget ikke blot,
at Skatteforvaltningen fortsat bru-
ger mange ressourcer pa efterregu-
leringer, men ogsé at boligejerne
fortsat vil kunne blive modt med
restskatter og udfordrende og
komplekse forlob.

Formalet med forslaget er saledes
netop at skabe den sterst mulige
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Andelsboligforeningernes
Fellesreprasentation
(ABF)

Advokatridet anbefaler detfor, at
der i lovforslaget tages udtrykkeligt
stilling til renter, forzldelse og ef-
teropkrevning i de tilfzlde, hvor
betaling eller regulering af ejen-
domsskatter sker forsinket som
folge af forsinkede vurderinger el-
ler efterfolgende ®ndringer af vur-
deringsgrundlaget.

Det bor desuden sikres, at klager
over historiske vurderinger ikke
mister reel okonomisk betydning
som folge af forxldelse af de af-
ledte skattekrav, ndr klageadgan-
gen forst abnes sent som folge af
forsinkelser 1 vurderingssystemet.

Dette bor efter Advokatradets op-
fattelse udfoldes 1 lovforslaget.
Hvis en ejendomsejer forst i 2026
eller senere far adgang til at klage
over en historisk vurdering, bor en
eventuel nedszttelse ikke blive
uden reel okonomisk betydning,
fordi de afledte krav pa tilbagebe-
taling af grundskyld eller dack-
ningsafgift helt eller delvist anses
for forxldede. Ejendomsejeren bor
ikke miste retten til tilbagebetaling
som folge af, at vurderingssyste-
met og klageadgangen er forsinket.

ABF er overordnet positive over
for forslaget til en ny § 6, stk. 2,1
ejendomsskatteloven, som har til
hensigt at fjerne en utilsigtet oko-
nomisk barriere for en bedre ud-
nyttelse af den eksisterende bolig-

masse.

ABF bemearker, at forslaget adres-
serer de konsekvenser, som

tryeched om ejendomsskatterne for
borgere og virksomheder i de
kommende dr, sa der tidligere op-
nds en normalsituation, hvor ejen-
domsvurderingerne kan udsendes,
inden de skal bruges som beskat-
ningsgrundlag,.
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samspillet mellem ejendomsskatte-
loven, anvendelsen af BFE-numre
og ejerlejlighedsloven i dag kan
have, nir der etableres boliger i
tagetagen pa eksisterende ejen-
domme. ABF bemarker endvi-
dere, at efter deres opfattelse er
det helt afgorende, at der skabes
reel forudsigelighed for ejendoms-
ejere, idet oprettelse af tagboliger i
dag kan udlese betydelige og ufor-
udsigelige stigninger i grundskyl-
den for de eksisterende boliger,
som ikke er rimeligt begrundet i
den @ndring af ejendommen, der
foretages.

ABF har vanskeligt ved fuldt ud at
gennemskue, hvordan den foresla-
ede ordning vil fungere i praksis,
seerligt 1 forhold til, hvordan an-
svarsfordelingen mellem kommu-
nerne og Skatteforvaltningen kon-
kret er teenkt tilrettelagt, og hvor-
dan der sikres en ensartet admini-
stration pd tvars af kommuner.
ABF savner her en nermere be-
skrivelse af de administrative pro-
cesser, herunder om fritagelsen
sker automatisk, eller om den for-
udsatter en konkret vurdering eller
anmodning. ABF opfordrer derfor
til, at der i det videre arbejde med
forslaget tilvejebringes en tydeli-
gere beskrivelse af den praktiske
implementering af ordningen.

Forenklings af ejendomsvurderingerne for
2026/27

ABF anerkender behovet for at
sikre fremdprift i udsendelsen af

Det er ikke muligt for kommunen
eller Vurderingsstyrelsen af egen
drift at identificere de pagzldende
ejendomme. Det vil derfor vare
nodvendigt, at ejendomsejer hen-
vender sig til kommunen for at
blive omfattet af bestemmelsen.
Herefter informerer kommunen
Vurderingsstyrelsen, der vil ivaerk-
satte fritagelsen.

Lovforslaget er justeret, sa dette er

tydeliggjort.
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ejendomsvurderinger og for at for-
enkle processen, sa Skatteforvalt-
ningen kan nedbringe efterslebet.

ABF papeger dog, at det samtidigt
er ABF’s opfattelse, at der er tale
en om vasentlig forringelse af an-
delsboligforeningernes rettigheder,
idet de derved reelt er bundet til
2023-vurderingen helt frem til
2029. Samtidigt kan der kun kan
indekseres pd kommuneniveau,
selvom der kan vare vaesentlige
forskelle pa prisudviklingen i for-
skellige omrader af samme kom-

mune.

ABF bemarker, at kommunebase-
rede prisindeks kan ramme skavt i
bydele eller kvarterer med en an-
detledes prisudvikling end gen-
nemsnittet, hvilket kan fi direkte
betydning for andelsboligforenin-
ger, idet en kunstigt forhojet
grundvardi medforer oget grund-
skyld, som i sidste ende pavirker
boligafgiften for beboerne.

ABF anforer, at lovforslaget inde-
holder muligheden for, at ejere kan
anmode om en almindelig vurde-
ring, hvis indekseringen afviger
mere end 20 procent fra forventet
handelsvzrdi, men da andelsbolig-
foreninger ikke far en ejendoms-
veerdi, men kun en grundvaerdi, vil
der ikke vare tilsvarende sikkerhed
for dem.

ABF pipeger, at andelsboligfor-
eninger derfor reelt er helt afskaret
fra bade partshoring og

Det anerkendes, at der med indek-
seringen ikke tages hojde for lokale
forskelle i de enkelte kommunet.

Det modvirkes dog med forsigtig-
hedsprincippet i ejendomsskattelo-
ven, hvorefter man som ejendoms-
ejer far et nedslag i grundveardien
pa 20 pct., inden den anvendes
som beskatningsgrundlag for
grundskylden.

Herudover er erhvervsejendom-
mene beskyttet af to stigningsbe-
gransningsordningen for hen-
holdsvis grundskyld og deeknings-
afgift, hvorfor skattestigninger for
disse begraenses.

Vurderingsnormen for erhvervs-
ejendomme, herunder ejendomme
ejet af andelsboligforeninger, ud-
gores ikke af en handelsprisnorm.
Det er derfor ikke muligt at give
ejere af erhvervsejendomme mv.
samme mulighed for at kunne an-
mode om en vurdering, hvis vur-
deringen afviger med mere end 20
pct. fra den forventede handels-
pris.

Det skal ogsa ses i lyset af, at er-
hvervsejendomme, herunder
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Dansk Ejendomsmeagler-
Jforening

klageadgang i forbindelse med vur-
deringer i perioden mellem 2023
og 2029.

ABF mener, at det stiller store
krav til, at foreningerne far rettet
fejl i de data, der er trukket for at
udarbejde de endelige vurderinger
for 2023.

ABF fremhzver i den forbindelse,
at andelsboligforeninger ikke er
professionelt drevet som andre et-
hvervsejendomme, men drives af
frivillige bestyrelsesmedlemmer.

Generelle bemearkninger til lovforslaget
Dansk Ejendomsmeaglerforening
har et stort onske om og fokus pa
gennemsigtigched for ejendoms-
ejere, herunder sarligt for dem,
der skal szlge eller kobe ejendom.
Dansk Ejendomsmaglerforening
ser derfor overordnet positivt pa
forslaget, der pé flere omrader
fremmer gennemskueligheden for
ejerne, og som indhenter nogle af
de tidligere usikkerhedsmomenter

ejendomme ejet af andelsboligfor-
eninger, ikke modtager en ejen-
domsvaerdi, men alene en grund-
vardi. Verdien af eventuelle byg-
ninger pd grunden indgar dermed
ikke i vurderingen.

Med lovforslaget udvides den nu-
vaerende indekseringslosning, som
gxlder for 2025-vurderingen, til
ogsa at gzelde for 2027-vurderin-
gen. Det er derfor vigtigt, at man
som andelsboligforening sikrer sig,
at de registrerede data om ens
ejendom er korrekte.

Det kan man bade gore i forbin-
delse med 2021-vurderingen, som
er den forste vurdering af andels-
boliger efter det nye ejendomsvur-
deringssystem, og 1 forbindelse
med 2023-vurderingen.

Safremt der opstar storre endrin-
ger af betydning for vurderingen
efter den 1. januar 2023, vil man
uanset forslaget modtage en om-
vurdering, som man som andels-
boligforening bide bliver partshort
omkring og kan péklage.
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for flere ejendomsejere, og dermed
bidrager til at genoprette tilliden til
ejendomsskattereformen.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
bemarker, at det er vanskeligt at
udarbejde rent objektive kriterier
for kategorisering af en ejendom,
og at der overlades et skon til for-
valtningen, hvilket md vare uund-
gaeligt, serligt hvor dette vedrorer
sa komplekst et omride som kate-
gorisering af ejendomme i land-
zone. Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening kvitterer for forslaget om at
give mulighed for bindende svar
og ser frem til, at ogsa denne nye
kategori af ejendomme far udsendt
afgorelser og vurderinger, der lader
sig efterprove indenfor det almin-
delige klagesystem, hvorved bade
ejendomsejere, formidlere, radgi-
vere og forvaltningen far erfaring
med praksis til drene foran os.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anerkender samtidig behovet for,
at der tages hind om den uheldige
situation, der kan opstd ved etable-
ring af tagboliger, og har set frem
til at denne udfordring blev adres-
seret. Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening bemearker, at der er muligt,
det pa landsplan og gennem de se-
neste ar er fa ejendomme, hvor
problemet har varet aktuelt.
Dansk Ejendomsmeaglerforening
bemaerker endvidere, at relevansen
dog sarligt findes i de storre byer,
hvor antallet af ejerboliger anskes
hojere. Dansk Ejendomsmaegler-
forening anforer hertil, at en ople-
velse af, at man grundet ukendte
teknikaliteter, risikerer at forringe
vilkdrene for sine lejere eller
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medandelshavere, skaber usikker-
hed og mindsker incitamenter til
tilsvarende initiativer — og at tryg-
heden oges, hvis det opleves, at
problemerne soges lost, nir de er
identificeret.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
anforer, at onsket om at lempe be-
skatningen for kolonihaveforenin-
ger er vanskeligt at have bemark-
ninger til, idet det tilsyneladende
ikke bunder i empiri, men i en po-
litisk prioritering. Dansk Ejen-
domsmaeglerforening skal blot
gentage, at det vil tjene til klarhed,
hvis der i relation til vaerdiansaet-
telse iht. den alternative omkost-
ningsmodel ikke anvendes benav-
nelsen ”grundvaerdi”, ’vurdering”
eller tilsvarende, men at man i ste-
det overgar til at kalde beskat-
ningsgrundlag for netop dette: be-
skatningsgrundlag. Dansk Ejen-
domsmaglerforening bemarker
hertil, at man pd denne made ikke
er bundet til at skulle finde argu-
menter i en vurderingsmetode,
hvis man ensker at lempe beskat-
ningen for en gruppe af ejen-
domme, man reducerer blot ”be-
skatningsgrundlaget”.

Yderligere vedr. bindende svar

Dansk Ejendomsmeaglerforening
skal indstille til, at ejendomsskatte-
lovens § 33 a, stk. 1, udvides til
ogsé at omfatte potentielle erhver-
vere, evt. under forudsatning af, at
dette sker med ejerens tilsagn, men
ikke fuldmagt. Dansk Ejendoms-
maglerforening bemarker, at der
givet for nogle kobere vil vare sd

Det foresliede falder uden for
rammerne af nervaerende lov-

forslag.

Som det fremgar af lovforslaget,
har forslaget om bindende svar til
formal at give ejendomsejeren
storst mulig tryghed om ejendoms-
skatterne for ejendomsejere i land-
zone. Hvis en potentiel kober af
en ejendom udtrykker usikkerhed
om en kommende kategorisering,
vil det séiledes vare
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veesentlig en interesse i at sikre sig
vished for kategoriseringen under
forudsetning af patenkte eendrin-
ger efter kobet, at der vil vare be-
hov herfor. Dansk Ejendomsmag-
lerforening bemerker endvidere, at
idet det er tiltenkt, at svar alene er
bindende for forvaltningen ovet-
for sporgeren, er det ikke tilstrek-
keligt, at ejeren stiller sporgsmalet.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
skal desuden indstille til, at det
ogsé er muligt for andre ejen-
domme i landzone end de, der al-
lerede er landbrugs-, skov- og na-
turejendomme, at anmode om bin-
dende svar fsva. dispositioner, der
kan aflede, at disse kategoriseres
som landbrugs-, skov- og natur-
ejendomme. Dansk Ejendoms-
maglerforening uddyber, at dette
tx vil gore det muligt for ejen-
domsejere i landzonen at vurdere
hensigtsmaessigheden i at omlegge
veesentlige grundarealer til natur,
hvilket kan oge incitamentet hertil.

Dansk Ejendomsmaglerforening
indstiller endvidere til, at det ogsa
inkluderes i § 33 a, stk. 1, nr. 3, at
der kan anmodes om bindende

ejendomsejeren, der skal indgive
det bindende svar. Uanset at det
bindende svar alene er bindende
for forvaltningen over for sporge-
ren, vil det bindende svar i den be-
skrevne situation vare en meget
sterk indikator for en kommende
kobet.

Som det fremgar af lovforslaget,
har det til formal at skabe storst
mulig tryghed om ejendomsskat-
terne for ejendomsejere i land-
zone, der onsker at bevare eller
omlaegge produktionsjord til natur.
Forslaget om muligheden for bin-
dende svar har i den forbindelse til
formal at imedekomme et behov
hos ejendomsejerne for at fd atkla-
ret, hvad det vil betyde for deres
kategorisering som landbrugs-,
skov- og naturejendom, safremt de
valger at foretage endringer pa de-
res ejendom. Af den grund legges
der alene op til, at forslaget om
bindende svar vil omfatte land-
brugs-, skov- og naturejendomme.

Hvis andre ejendomsejere i ovrigt
har sporgsmal til ejendomsvurde-
ringsreglerne, kan der altid rettes
henvendelse til Vurderingsstyrel-
sen, der — parallelt med reglerne
om bindende svar — vejleder bot-
gerne gennem besvarelse af
sporgsmal.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet ovenfor om, hvor-
vidt omvurderingsbetingelserne
for bindende svar er opfyldt.
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svar, hvor selve det, om ejendoms-
vurderingslovens § 6, stk. 1, nr. 2-7
og 12, er opfyldt, kan indga i
sporgsmalet. Dansk Ejendoms-
meglerforening bemarker, at da
der for at afgore, hvorvidt en ejen-
dom er en landbrugs-, skov- og
naturejendom, legges stor vagt pa
bolig- og erhvervsmomenter, ma
det ogsa vare muligt i forbindelse
med anmodning om bindende svar
at fa vurderet, hvornar patenkte
andringer i et bolig- eller erthvervs-
moment eller momentets relative
forhold til den resterende ejendom
er tilstraekkeligt til at kunne med-
fore en omvurdering.

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemarker endvidere, at hvor der
er sket @ndringer i forudsatnin-
gerne for svaret efter det foresla-
ede stk. 4, bor det beskrives i be-
markninger til denne bestem-
melse, at det er muligt, at én for-
udsatning kan andre sig, og de for
denne forudsxtning relevante dele
kan miste deres virkning, uden at
hele svaret nedvendigvis bortfal-

der.

Dansk Ejendomsmaglerforening
henstiller desuden til, om end det
er vanskeligt, at det eksplicit i1 be-
merkningerne fremgar, hvilken

Lovforslaget er tilrettet saledes, at
det er tydeliggjort, at zendringerne i
forudsatningerne skal vare af af-
gorende betydning for indholdet
og ligge til grund for svaret, for
den bindende virkning af svaret
bortfalder.

Det bemarkes dog, at et bindende
svar om kategorisering efter ejen-
domsvurderingslovens § 3 efter
det foreslaede vil blive baseret pa
et samlet skon over ejendommens
samlede anvendelse, hvorfor det
ikke vil vaere muligt at opretholde
et bindende svar, hvis én af de
grundlaeggende forudsatningerne
andrer sig. Ejendomsejeren ma i et
sadant tilfzelde anmode om et nyt
bindende svar.

Vurderingsstyrelsen forventer, at
det vil veere muligt at behandle an-
modninger om bindende svar efter
den foresldede ordning inden for
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ekspeditionstid der ma forventes
for et bindende svar, samt at
denne ekspeditionstid i udgangs-
punktet soges afstemt ud fra,
hvem der iht. lovforslaget mitte
forventes at have mulighed for el-
ler behov for bindende svar.
Dansk Ejendomsmaglerforening
bemarker endvidere, at der fsva.
kobere og sxlgere 1 ejendoms-
handler selvsagt onskes en kort
svartid (om muligt nermere uger
end maneder), da et svar givet kan
vare afgorende for, hvorvidt en
handel gennemfores.

Yderligere vedr. overgangsordningen
Dansk Ejendomsmaglerforening
mener, at det bot sikres, at der for
de ejendomme i landzone, der
matte vare opdelt med flere boli-
ger, ikke sker bortfald af den evt.
valgte overgangsordning, hvis der
fortages delsalg af ejendommen

ved ejerskifte af én af disse boliger.

Dansk Ejendomsmaglerforening
onsker det bekreftet, at en ejen-
domsejers valg af overgangsord-
ning alene har betydning for den-
nes beskatning tidligst fra overta-
gelsesdagen, og ikke for den szl-
gende part, hverken i relation til
beskatning i skattedret, hvor ejet-
skiftet finder sted, evt. avancebe-
skatning i forbindelse med det
gennemforte ejerskifte eller en evt.
senere efterregulering af forelobig
beskatning i arene frem til ejerskif-
tet.

den samme frist, der i ovrigt gal-
der for bindende svar for Skatte-
forvaltningen, hvilket almindeligvis
er 3-6 maneder. Lovforslaget er til-
rettet, sa dette fremgar.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om, at lovforslaget
er tilpasset, s den nye overgangs-
ordning ikke lengere foreslas at
bortfalde i tilfeelde af, at ejeren fra-
salger en del af ejendommens
areal.

Som det fremgir af lovforslaget,
vil bortfald af overgangsordningen
efter den foresliede bestemmelse i
ejendomsvurderingslovens § 83 ¢
fa betydning fra den nastkom-
mende vurdering efter @ndringen,
hvor ejendommen skifter kategori.
Derefter vil bortfaldet fi skatte-
maessig virkning i forhold til
grundskyld og ejendomsvardiskat
efter de almindelige regler i ejen-
domsskattelovens §§ 13 og 17.
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Dansk Ejendomsmaglerforening
onsker det endvidere bekraftet, at
det ikke skal have betydning for al-
lerede stiftede boligskatteldn eller
anses som en forfaldshendelse, at
en ejendom skifter kategori eller
indtreder/udtreder af en over-
gangsordning.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
indstiller til, at der indfoejes en be-
stemmelse om, at oplysning om et
valg om overgangsordning for en
ejendom skal vare offentligt til-
gaengeligt. Dansk Ejendomsmag-
lerforening bemerker hertil, at det
aktuelt er ganske uhensigtsmaessigt
for formidlere, radgivere og bor-
gerne selv, at ingen anden end en
ejer kan gores sig bekendt med,

Det kan bekrzftes, at allerede stif-
tede boligskattelan fastholdes, uan-
set om ejendommen efter lov-
forslaget skifter kategori fra ejet-
bolig til landbrugs-, skov- og na-
turejendom. Det samme gaelder
ved tilvalg eller bortfald af over-
gangsordningerne i ejendomsvur-
deringslovens § 83 og den foresla-
ede overgangsordning i § 83 c.

Det bemarkes, at ovennzvnte om-
stendigheder heller ikke i sig selv
vil pavirke en ejers skatterabat ef-
ter ejedomsskattelovens kapitel 6.
For ejendomme, der med lov-
forslaget skifter fra ejerbolig til den
nye kategori for landbrugs-, skov-
og naturejendomme, vil den skat-
terabat, der er beregnet pa bag-
grund af ejendommens status som
ejerbolig pr. 1. januar 2024, sdledes
blive fastholdt nominelt efter ejen-
domsskattelovens § 40, stk. 5. Den
del af grundskylden, der ikke hen-
regnes til boligen, vil efter omkate-
gotiseringen derudover ogsa vare
omfattet af stigningsbegransnings-
reglen, svarende til hvad der er
gxldende for landbrugs- og skov-
ejendomme i dag.

Ved salg af fast ejendom vil ejen-
dommens skatteretlige forhold al-
tid skulle klarlzegges, herunder valg
af en eventuel overgangsordning.

Herudover kan ejer af en ejendom
altid kontakte Skatteforvaltningen
og fa de relevante oplysninger.

Vurderingsstyrelsen undersoger i
samarbejde med Skatte- og
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hvorvidt en ejendom er kategorise-
ret efter ejendomsvurderingslo-
vens bestemmelser om kategori el-
ler om denne beskattes efter et
valg af overgangsordning. Dansk
Ejendomsmaglerforening bemzer-
ker endvidere, at det ikke er altid,
at en ejendomsejer er i stand til at
fremskatfe de nodvendige oplys-
ninger, idet dette kan bero pd en
sammenstilling af skrivelser gen-
nem drene, og viden om disse.

Yderligere vedr. bortfald af stigningsbe-
graensning

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemarker, at det ikke fremgar helt
klart af forslagets § 2, nr. 4, hvad
der er drsagen til, at kommunalbe-
styrelsen ikke skal fritage for 4r
forud for 2023, jf. forslagets § 16,
stk. 3. Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening bemarker endvidere, at hvis
dette beror pa, at ejendomsvurde-
ringsloven og ejendomsskatteloven
siden respektive vedtagelser, ikke
har betydning for en stigning ud
over hvad der var forudsat i for
gxldende love pa samme omrader,
kan der ikke anferes noget hertil.

Dansk Ejendomsmaglerforening
har dog en bekymring for, at det
udgangspunkt for moderniseret
stigningsbegransning, det
medtages af ejendomme hvor ny-
udstykkede ejerlejligheder, herun-
der restejendommen, er opstiet
siden 2020, er vaesentligt hojere
end hvad der vil vere tilfeldet,
hvis man kunne tage udgangs-
punkt i tidligere vurderingsni-
veauer. Dette idet nye ejerlejlighe-
der opstaet i disse 4r vil blive ansat

Vakstministeriet mulighederne for
at udstille oplysninger om valg af
overgangsordningen.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet, hvor det forklares,
hvorfor ordningen foreslas afgraen-
set til at gelde fra og med 2024.
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efter de kommunespecifikke an-
dele, der skal sikre, at de i beskat-
ning tilsvarer niveauet for ejerlej-
ligheder med forste beskatningsar i
2024.

Dansk Ejendomsmaglerforening
menet, at bestemmelsen som fore-
sldet potentielt kalder pa en om-
formulering, men under alle om-
stendigheder pa en narmere be-
skrivelse i bemarkningerne. Dansk
Ejendomsmaglerforening bemzer-
ker, at der omtales i selve bestem-
melsen en ’ejendom”, hvilket
netop er drsagen til den problem-
stilling, bestemmelsen skal lose,
idet der ikke er tale om bortfald
for den pigaeldende ejendom, men
oprettelsen af en ny ejendom, der
bestar af enheder fra den tidligere
ejendom, og som derfor opstir
med fuldt indfaset grundskyld.
Dansk Ejendomsmaglerforening
bemarker endvidete, at derfor er
bemarkningerne til bestemmelsen
ogsd mere pracise, nar de omtaler
ejeren af ejendommen, som den,

kommunen skal fritage for stigning

i grundskyld, om end det er den
nye restlejlighed, der de facto skal
overtage udgangspunkt for stig-
ningsbegrensning fra den ejen-
dom, der nu er moderejendom-
men.

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemerker, at det bor overvejes,
om forslaget medferer behov for
andringer i terminologien i
ejendomsavancebeskatningslovens
§ 9, der fortsat opererer med
”stuehus”, herunder ogsa for bide

Lovforslaget er justeret, sa det er
tydeliggjort, hvem der fritages for
stigningen. Der henvises derud-
over til kommentaren til Advokat-
radet, hvor afgrensningen af de
omfattede ejendomme beskrives.

Med lovforslaget foreslds det at
gennemfore nedvendige konse-
kvensrettelser i bl.a. ejendoms-
avancebeskatningslovens § 9, het-
under sa der henvises til den nye
ejendomskategori — dvs. land-
brugs-, skov- og naturejendomme
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skov- og naturejendomme, hvor
dette muligvis nermere ville vare
ejerbolig” som anvendt i
bestemmelsens 2. pkt.

Generelle bemerkninger til forenkling af
¢jendomsvurderingerne for 2026/ 27

Dansk Ejendomsmeaglerforening
konstaterer og anerkender, at der
fortsat er behov for prioritering af
tid og ressourcer for at folge en
tidsplan.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det selvsagt er beklage-
ligt, at der igen ma foretages lov-
indgreb for at kunne realisere be-
skatningen for de folgende skat-
tedr, men det legges ogsa til grund,
at det er uundgieligt.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anser derved ogsd endnu en indek-
sering af de udsendte vurderinger
som den mindst ringe mulighed,
idet den nuvzrende forelobige be-
skatning og efterfolgende efterre-
gulering er sa uholdbar, usikker og
forvaltningsmaessigt tidskraevende,
at det ma prioriteres at fa dette
bragt til ophor.

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemearker hertil, at der er ganske
mange andre opgaver for Skatte-
forvaltningen, der ligeledes mé
prioriteres endnu hojere, fx at fa
fuldendt funktionaliteten for bo-
ligskattelansopkravningen, siledes
at lanesystemet er 1 drift, og fa
klargjort statens overtagelse af de
kommunale indefrysningslin, sd

— i stedet for landbrugs- eller skov-
ejendomme. Der er ikke tilteenkt
yderligere endringer i ejendoms-
avancebeskatningslovens § 9.
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antallet af lintyper kan reduceres
til et for borgerne overskueligt an-
tal, og sd ejendomshandlende ikke
er athengige af de ganske vanske-
ligt tilgengelige oplysninger 1 kom-

munerne.

Dansk Ejendomsmaglerforening
oplyser, at det i nerverende ho-
ringssvar derfor ikke prioriteres at
anfegte forlengelse af indeksering-
modellen eller drsagen hertil. I ste-
det folger en rakke sporgsmal og
bemearkninger til de afledte konse-
kvenser.

Genoptagelse

Dansk Ejendomsmaglerforening
leegger til grund, at det med mulig-
heden for at genoptage vurderin-
ger 1 op til 8 ar er sikret en mulig-
hed for, at, om end ikke at klage,
sd at fa sin sag behandlet, uagtet at
man overtager en ejendom langt
senere end det tidspunkt, hvor
2022- eller 2023-vurderingen har
fundet sted.

Dansk Ejendomsmaglerforening
bemerker, at nir man forseger for
forvaltningens skyld at undga fore-
lobig beskatning og efterregule-
ring, sa risikerer man ved s lang
en genoptagelsesperiode, at der for
den samlede ejendomsmasse sker
flere ejerskifter, og potentielt flere
genoptagelsessager kan folge, hvor
en kober vil rakke tilbage i tiden
for at fa rettet sine nuverende be-
skatningsgrundlag.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det bor overvejes, om
der vil vaere mulighed for at

Som det fremgar af lovforslaget, er
baggrunden for forslaget ikke blot,
at Skatteforvaltningen fortsat bru-
ger mange ressourcer pa efterregu-
leringer, men ogsa at boligejerne
fortsat vil kunne blive medt med
restskatter og udfordrende og
komplekse forleb. Formalet med
forslaget er saledes at skabe den
storst mulige tryghed om ejen-
domsskatterne for borgere og virk-
somheder i de kommende 3r, s
der tidligere opnés en normalsitua-
tion, hvor ejendomsvurderingerne
kan udsendes, inden de skal bruges
som beskatningsgrundlag.

Forslaget om at forlenge genopta-
gelsesfristen for de ejendomsvur-
deringer, der efter forslaget vil
skulle indekseres pa bagerund af,
skyldes, at disse vurderinger her-
ved vil kunne vare relevante for
ejerne 1 yderligere 2 ar.

Samtidigt foreslds det ogsd, at bo-
ligejere vil f4 mulighed for at
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reducere det potentielle antal af se-
nere genoptagelser, hvis der i for-
bindelse med et ejerskifte for ka-
beren indtreder en ny klagemulig-
hed for 2022- hhv. 2023-vurderin-
gen, hvor de aktuelle beskatnings-
grundlag er baseret pa en indekse-
ret version af en sadan.

Dansk Ejendomsmaglerforening
anforer, at ved ejerskifter er han-
delsvardien i frisk erindring og do-
kumenteret, og séiledes er grundla-
get for en evt. klage til stede og vil
forholdsvist hurtigt kunne be- eller
afkraftes.

Omwnrdering

Dansk Ejendomsmaglerforening
papeger, at frem til det tidspunkt,
hvor vurderingerne er 1 takt, bor
det fremgi offentligt, hvorvidt en
ejendom opfylder kriterierne for at
blive omvurderet pr. en given ter-
min, og saledes skal imodese en
omvurdering for en tidligere ter-
min pa et senere tidspunkt med ef-
terregulering til folge.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener, at det med det nuvaerende

anmode om en almindelig 2026-
vurdering med klageadgang, hvis
den indekserede 2026-vurdering
afviger med mere end 20 pct. fra
ejendommens vaerdi i fri handel.
Det betyder fx, at en boligejer,
som har kebt en ejendom 1 juni
2020, efter forslaget vil kunne an-
mode om en almindelig vurdering,
hvis handelsprisen sandsynliggor,
at den indekserede vurdering afvi-
ger med mere end 20 pct. fra den
forventede handelspris.

Denne lgsningsmodel er vurderet
mere hensigtsmeassig end fx en
genabning af klageadgangen for
2022-/2023-vurderingerne som fo-
resldet af Dansk Ejendomsmagler-
forening. En sidan gendbning af
klageadgang ville siledes bl.a.
kunne have uhensigtsmassige kon-
sekvenser for tidligere ejere i det
tilfeelde, hvor en ny ejers klage
over 2022-/2023-vurderingen
medferer en forhojelse af ejen-
domsvurderingen og dermed en
forhgjelse af ejendomsskatterne
for tidligere ejere.

Formalet med forslaget om fot-
enkling af 2026/27-vurderingerne
er at sorge for, at Skatteforvaltnin-
gen kan indhente efterslebet fra
tidligere skattedr, herunder ogsa
udsendelse af omvurderinger.
Muligheden for en generel ordning
om offentliggorelse af, hvorvidt en
ejendom opfylder betingelserne
for omvurdering, falder detfor
udenfor rammerne for lovforsla-

get.
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eftersleb som potentiel kober (el-
ler aktuel ejer) kan vere vanskeligt
at vide, hvorvidt en ejendom af-
venter en omvurdering fra en tidli-
gere termin, der reelt har betyd-
ning for den aktuelle beskatning,
uden at dette er synligt.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
anforer, at denne problemstilling
vil blive aktualiseret af, at der kan
vare sket @ndringer 1 2022 eller se-
nere, som endnu ikke har ledt til
omvurdering, og hvor der efter det
foresldede kan ske beskatning pa
en 2026-vurdering i 2027 og 2028,
hvorefter en omvurdering pr. fx
2023 udloser ny beskatning.

Dansk Ejendomsmaglerforening
er af den opfattelse, at det bedste
ville vaere, at omvurderingerne
blev eksekveret, men idet dette
ikke skonnes muligt, ville den
blotte viden om, at en omvurde-
ring kan forventes, vaere en meget

vigtig og nyttig oplysning.

Rekvirering af 2026- eller 2027 -vurde-
ring

Dansk Ejendomsmaglerforening
kvitterer for idéen om, at man kan
rekvirere en vurdering, hvor den
indekserede vurdering ikke

anses som retvisende.

Dansk Ejendomsmaglerforening
mener, at den foresliede model ma
anses som en omgaelse af den
manglende mulighed for at imo-
dega de af Danmarks Statistik fast-
lagte indeks, hvorfor det bor vare
muligt for alle ejendomsejere

Det bemarkes dog, at en sidan
ordning vil indeholde den udfor-
dring, at opfyldelsen af betingel-
serne for omvurdering beror pé en
konkret vurdering, og at vurderin-
gen heraf som udgangspunkt har
karakter af en forvaltningsafgo-
relse. Ordningen ville derfor kraeve
prioritering af ressourcer fra andre
opgaver, herunder arbejdet med at
indhente efterslabet fra tidligere
skattear.

Der henvises til kommentaren til
ABF om, hvorvidt ordningen
alene foreslds at omfatte bolig-
cjere.

Som det fremgar af lovforslaget,
vil det veaere et krav, at boligejeren
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uagtet ejendomstype at anvende
modellen, uanset om der er tale
om ejendomsverdi eller grund-
veerdi. Dette idet en sandsynliggo-
relse af en anden prisudvikling end
indeks kan ske ved handelspriser
for egen eller for referenceejen-
domme og udviklingen i disse, het-
under for et nermere afgranset
omride end de kommuneafgran-
sede indeks. Der kreves siledes
blot en sandsynliggorelse, der skal
vare genstand for forvaltningens
positive bedommelse, for en reel
vurdering foretages, og en siadan
sandsynliggorelse er ikke naermere
defineret.

Dansk Ejendomsmaglerforening
foreslar derved, at det bor vaere op
til borgeren eller virksomheden
selv, om man mener at kunne
sandsynliggore tilstraekkeligt til at
anmode om en vurdering.

Dansk Ejendomsmaglerforening
papeger, at ovenstiende ogsa vil
afklare, hvordan man sandsynlig-
gor en afvigelse i ejendomsverdi,
hvor fx en landbrugsejendom, der
baseret pd en handelspris afviger
fra en indekseret ejendomsvardi,
hvor ejendomsvardien alene vil
vedrore ejerboligen og handelspri-
sen forventeligt vil inkludere hele
ejendommen.

Dansk Ejendomsmaglerforening
opfordrer til, at forvaltningen tilve-
jebringer en beregner, hvori der
kan indtastes en handelspris,

sandsynliggor, at ejendomsverdien
i den indekserede vurdering afviger
med mere end 20 pct. fra ejen-
dommens veardi i fri handel, hvil-
ket fx vil kunne ske via henvisning
til handelsprisen, som ejeren selv
har betalt for ejendommen, eller
handelsprisen for sammenlignelige
ejendomme i omradet.

Muligheden for sandsynliggorelsen
heraf er siledes ikke med forslaget
begranset til henvisning til han-
delspriser. Vurderingen heraf vil
bero pa Skatteforvaltningens kon-
krete vurdering. I grundlaget for
denne vurdering vil fx ogsa en
ejendomsmeglervurdering kunne
indga.

Det er i lovforslaget preciseret, at
Skatteforvaltningens vurdering af,
hvorvidt afvigelsen i ejendomsvaer-
dien er tilstraekkeligt sandsynlig-
gjort, vil have karakter af en for-
valtningsafgerelse, der vil kunne
paklages efter de almindelige regler
1 skatteforvaltningsloven.

De indeks, der vil blive indekseret
med, offentliggores pa Vurderings-
portalen, hvor ogsa boligejernes
vurderinger offentliggores sammen
med en vejledning om, hvordan
indekseringen foretages. Borgere,

Side 51 af 108



en estimeret pris eller tilsvarende
samt en dato for denne pris, hvor-
efter der automatisk fremkommer
en indekseret veerdi pr. 1. januar
2026 hhv. 2027, og saledes kan
vejlede borgere til, hvorvidt det vil
veere meningsfuldt at anmode om
en reel vurdering.

Dansk Ejendomsmaglerforening
mener, at dette forventeligt vil
imedekomme mange, der alterna-
tivt vil kontakte forvaltningen for
at udforske deres muligheder.

Dansk Ejendomsmaglerforening
opfordrer til, at det bor nermere
beskrives i forslagets bemarknin-
ger, hvordan forvaltningen bor be-
domme, hvornir en sandsynligge-
relse er tilstrekkelig. Dansk Ejen-
domsmaglerforening oplyser, at
der hertil kan nzvnes, at safremt
sandsynliggorelsen baseres pa
indeksering af en handelspris do-
kumenteret i fri handel fx ved sko-
deudskrift, en udbudspris i

aktuelt salgsmateriale, en skriftlig
verdiansattelse fra en ejendoms-
magler eller tilsvarende, ma dette
anses som tilstraekkelig sandsynlig-
gjort.

Dansk Ejendomsmeaglerforening
mener det ligeledes bor praciseres,
hvilke frister for partshoring og
vurdering, der efterfolgende kan
forventes. Hertil skal det nevnes,
at der bor sikres fast-track for
ejendomme til salg eller under kob,
saledes disse ikke hindres unedigt
af en usikkerhed.

der har spergsmal hertil, kan kon-
takte Vurderingsstyrelsen, der som
led i den almindelige vejlednings-
pligt vil skulle vejlede borgere
herom og om muligheden for at
anmode om en almindelig 2026-
vurdering.

Der henvises til kommentaren
ovenfor herom.
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Dansk Erbverv

Dansk Industri

Dansk Erhverv har tilkendegivet
ikke at have bemaerkninger til lov-
forslaget.

Ejendomskategori for landbrugs-, skov-
0g naturejendomme

Dansk Industri har tilkendegivet
ikke at have bemarkninger til for-
slaget om en ny ejendomskategori
for landbrugs-, skov- og naturejen-
domme.

Forenkling af ejendomsvurderingerne for
2026/ 27

Dansk Industri finder det beklage-
ligt, at der endnu ikke er vished
om, hvor meget ejendomsejere
skal betale i deckningsafgift.

Dansk Industri anforer, at det sat-
ligt er uheldigt, at ejere af udlej-
ningsejendomme ikke kan 4 be-
regnet en korrekt og endelig dak-
ningsafgift, siledes at lejesatser kan
skatte- og afgiftsreguleres pa et ret-
visende grundlag.

Dansk Industri anforer, at der
fortsat er behov for, at der fra po-
litisk side szttes loft over, hvor
stor den maksimale efteropkraev-
ning af dekningsafgift kan vare
(for den periode, hvor betalingerne
har varet baseret pa forelobige
vurderinger) sat i forhold til, hvor
stor betalingen var det seneste 4,
hvor opkraevningen skete pa bag-
grund af gamle vurderinger (dvs.
2021).

Formilet med lovforslagets del om
forenkling af ejendomsvurderin-
gerne for 2026 og 2027 er at skabe
den storst mulige tryghed om ejen-
domsskatterne for borgere og virk-
somheder i de kommende 3r, s
der tidligere opnds en normalsitua-
tion, hvor ejendomsvurderingerne
kan udsendes, inden de skal bruges
som beskatningsgrundlag. Forslag
om at zndre pa reglerne for efter-
regulering af deekningsafgiften fal-
der derfor udenfor rammerne af
lovforslaget.
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Dansk Skovforening

Dansk Skovforening bemerker, at
lovforslaget grundleggende imo-
dekommer de ensker, Dansk
Skovforening har haft til beskat-
ning af naturejendomme, herunder
at ejendomsskatterne ikke star i ve-
jen for at omlaegge produktions-
jord til natur.

Dansk Skovforening har dog en
raekke forslag, som Dansk Skov-
forening mener, at Skatteministe-
riet med fordel kunne imode-
komme for at sikre, at lovforslaget
skaber den tryghed, som det har til
formal at give.

Bindende svar

Dansk Skovforening bemerker, at
lovforslagets § 1, nr. 18, giver mu-
lighed for at anmode om bindende
svar fra Skatteforvaltningen.
Dansk Skovforening ser positivt
pé denne mulighed, men forstar
det saledes, at det konkret vil vare
Vurderingsstyrelsen, der udarbej-
der det bindende svar. Dansk
Skovforening vil her gerne opfor-
dre til, at det bindende svar udat-
bejdes af Skatteradet.

Det antages, at der tenkes pa reg-
len i den almindelige ordning for
bindende svar, jf. skatteforvalt-
ningslovens kapitel 8, hvorefter
anmodninger om bindende svar
forelaegges for Skatteradet til afgo-
relse, hvis sagen er principiel, jf.
skatteforvaltningslovens § 21, stk.
4.

Som det fremgar af lovforslaget, er
den foresliede ordning om bin-
dende svar, hvorefter ejendoms-
ejere under visse betingelser vil
kunne fa et bindende svar om den
kategoriseringsmaessige betydning
af en xendring af ejendommen, en
undtagelse til de almindelige regler
i skatteforvaltningslovens kapitel 8.
Den foresldede ordning vil saledes
omhandle den kategoriseringsmas-
sige — og ikke den skattemassige —
virkning af en disposition.
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Ny overgangsordning

Dansk Skovforening bemarker, at
lovforslagets § 1, nr. 25, giver mu-
lighed for at anvende en over-
gangsordning, hvor de ¢jere, der
onsker at fastholde deres nuvea-
rende ejendomskategori, kan gore
dette, indtil ejendommen skifter
ejer. Dansk Skovforening bemar-
ker endvidere, at, jf. den foresliede
§ 83 ¢, stk. 3, bortfalder denne mu-
lighed i tilfelde af ejerskifte med
undtagelse af en rakke oplistede
tilfelde (jf. stk. 3 og stk. 4). Dansk
Skovforening finder det formals-
tjenligt, at generationsskifte ligele-
des bliver en undtagelse fra reglen,

Det har ved udformningen af den
foresldede ordning generelt varet
nodvendigt at sikre en rimelig ba-
lance mellem, at ejendomsejere i
landzone skal have tryghed om de-
res ejendomsskatter, over for hen-
synet til, at de administrative res-
sourcer prioriteres til at udarbejde
ejendomsvurderinger. Det er i den
forbindelse vurderingen, at denne
tryghed kan opnas med den fore-
slaede udformning af ordningen.

Hertil kommer, at vurderingen af
en dispositions kategoriserings-
maessige virkning beror pa en
rekke konkrete forhold, der gor, at
sagen typisk ikke vil veere af princi-
piel karakter. Det bemarkes 1 ov-
rigt, at de bindende svar efter den
foresldede ordning vil kunne pa-
klages pi lige fod med bindende
svar efter skatteforvaltningslovens
kapitel 8.

Det blev med boligskatteforliget
besluttet at sikre eksisterende ejere
mod bortfald af fx skatterabatter
og lignende i tilfelde af xgtefellers
dod, hvorfor overdragelse mellem
xgtefaller, herunder ejerskifte pa
ejendomsskatteomradet, ikke be-
tragtes som skatteudlosende over-
dragelser som et generelt princip.
Hensynet med indferelsen af dette
princip i overgangsordningen efter
ejendomsvurderingslovens § 83,
stk. 2 og 3, og efter den nye fore-
sldede overgangsordning er sdledes
at beskytte eksisterende ejere,
hvotrfor det fastholdes, at
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Danske Advokater

pé linje med fx overdragelse mel-
lem =gtefxller.

Dansk Skovforening bemerker, at
det fremgir af bemearkningerne til
den foresliede § 83 c, at delsalg
ogsé forstas som ejerskifte. Dansk
Skovforening vil her opfordre til,
at delsalg kun forstas som ejer-
skifte 1 det tilfelde, hvor delsalget
kraver en omvurdering af ejen-
dommen.

Ouwerordnede bemearkninger

Danske Advokater er overordnet
positive over for ndringerne,
men péapeger den fortsatte kom-
pleksitet i ejendomsvurderingssy-
stemet, som folge af mange delvise
reformer og overgangsregler. Dan-
ske Advokater bemarker, at denne
kompleksitet svaekker lovkvalite-
ten, retssikkerheden og tilliden til
systemet samt hemmer ejendoms-
transaktioner.

Danske Advokater eftetlyser desu-
den klarere kriterier for, hvornar
en e¢jendom kan anses som natur-
ejendom, samt en mere gennemar-
bejdet og konsekvent overgangs-
ordning, der ber gzlde ved enhver
ombkategorisering. Danske Advo-
kater fremhaver endelig behovet
for bedre mulighed for klage over
urimelige vardiansaxttelser og for
pracisering af reglerne om frita-
gelse for stigning 1 grundskyld.

Generelle bemearkninger
Danske Advokater bemarker, at
de overordnet er positive i forhold

generationsskifte ikke kan undta-
ges pa linje hermed.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om, at lovforslaget
er tilpasset, si overgangsordningen
ikke leengere foreslds at bortfalde i
tilfelde af, at ejeren frasxlger en
del af ejendommens areal.
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til de foresldede justeringer/an-
dringer, men fremhaver den uno-
dige kompleksitet, som alle de for-
skellige lobende indgreb har med-
fort i lovgivningen om ejendoms-
vurdering og ejendomsskat. Dan-
ske Advokater bemarker hertil, at
de nuvarende regelset — inklusive
de foreslaede justeringer/zndrin-
ger — sdledes er blevet en jungle af
generelle regler og specifikke juste-
ringer/andringer/overgangsregler,
som i hej grad er foranlediget af et
unedigt tidspres, som har svakket
lovkvaliteten.

Danske Advokater nevner, at et
cksempel er indforelsen af de for-
skellige regler om forelgbige vur-
deringer og forelobige beskat-
ningsgrundlag, som har medfert,
at de opkreevede ejendomsskatter
for perioden 2021 og frem (ejerbo-
liger) og 2022 og frem (erhvervs-
ejendomme mv.) er blevet opkrz-
vet pd et forelobigt grundlag. Dan-
ske Advokater bemarker endvi-
dere, at dette bade har gjort lovgiv-
ningen pa omradet serdeles kom-
pliceret og har svaekket tilliden til
hele systemet, ligesom det utvivl-
somt har hemmet transaktionsak-
tiviteten pa grund af usikkerheden
om den fremtidige beskatning/ef-
terregulering mv.

Indforelse af naturejendomme som en ny
¢jendomskategori

Danske Advokater bemaerker, at
det adskillige steder i lovforslaget i
horing star, at den nye ejendoms-
kategori skal understotte, at ejen-
domsejere, der onsker at bevare

Formilet med indferslen af de fo-
relobige vurderinger og forelobige
beskatningsgrundlag — frem for de
historiske vurderinger — har varet
at sikre et forelobigt beregnings-
grundlag, der 14 sa tet pa det
endelige grundlag som muligt, og
dermed at imodega, at bl.a. bolig-
ejerne som folge af omlegningen
af boligskattesystemet ville kunne
fa store restskatter, nir de almin-
delige 2022-vurderinger blev ud-
sendt. Se hertil lovforslag nr. I, 114
af 26. april 2023, de almindelige
bemarkninger, pkt. 3.4.1.1 og
3.4.2.
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eller omlegge produktionsjord til
fx natur, ikke oplever en voldsom
stigning 1 ejendomsskatterne her-
ved.

Danske Advokater bemarker her-
til, at det videre fremgar, at model-
len indeberer, at ejendomme be-
liggende i landzone som udgangs-
punkt skal henfores til en ny sam-
let ejendomskategori for land-
brugs-, skov- og naturejendomme,
medmindre der er et tungere ve-
jende bolig- og/eller erhvervsmo-
ment pa ejendommen.

Danske Advokater bemarker des-
uden, at det af afsnittet om lov-
forslagets baggrund (side 16-17)
fremgir, at udvidelsen af katego-
rien fra landbrugs- og skovejen-
domme til ogsd at omfatte natur-
ejendomme vil medfere, at katego-
rien forventes at blive udvidet med
ca. 13.000 flere ejendomme i land-
zone. Danske Advokater bemaet-
ker hertil, at denne udvidelse sker
ved manuelt at gennemgi ca.
50.000 ejendomme beliggende i
landzone, som med den geldende
lovgivning ikke er kategoriseret
som landbrugs- eller skovejendom,
jf. side 36 i lovforslaget i horing.

Selve defineringen af naturejendomme og
virkningstidspuntkt:

Danske Advokater bemarker, at
henset til den potentielt meget
store konsekvens af en eventuel
kategorisering som naturejendom,
savner Danske Advokater i lovfor-
arbejderne en mere udforlig be-
skrivelse af, hvornér der 1 givet
fald foreligger en naturejendom.

Der henvises til kommentarerne til
Advokatridet om forstaelsen af
naturejendomme og -arealer, her-
under om, at Skatteforvaltningen
vil udsende et styresignal, der er
udarbejdet i samarbejde med fol-
gegruppen om den fremadrettede
beskatning af naturejendomme, og
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Danske Advokater bemarker i den
forbindelse, at et grundleggende
kriterie om, at man skal se pé ejen-
dommens samlede karakter og an-
vendelse sammenholdt med mere
eller mindre uprzcise momen-
ter/indikatorer pa det ene eller an-
det, ikke er tilstraekkeligt, og at det
vil efterlade en masse ejendoms-
ejere med uvished om deres frem-
tidige retsstilling.

Danske Advokater bemzarker end-
videre, at Skatteministeriet samti-
digt med heringen over nervae-
rende lovforslag har udsendt et nyt
styresignal i horing, som indehol-
der en nzrmere beskrivelse af den
afvejning af de forskellige momen-
ter, som Skatteministeriet har
teenkt at anvende ved kategorise-
ringen. Danske Advokater vil
fremsende separate bemarkninger
hertil, men det er grundleggende
Danske Advokaters opfattelse, at
de momenter, som Folketinget
mener skal indgd i afvejningen af,
om en ejendom skal kategoriseres
som en ejerbolig, landbrugs-, skov-
og naturejendom eller som en et-
hvervsejendom mv., bor fremga
direkte af lovforarbejderne.

Danske Advokater bemarker, at
blandt de sparsomme elementer i
lovforslaget i horing star pa side

hvori de momenter, der vil indga i
afvejningen af Skatteforvaltnin-
gens juridiske kategorisering af
ejendomme, vil blive uddybet og
eksemplificeret.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet om, at det i lovgiv-
ningen er fastsat, at beslutningen
om en ejendoms kategori traeffes
ud fra en bedemmelse af ejendom-
mens samlede karakter, jf. ejen-
domsvurderingslovens § 3, stk. 2,
1. pkt., og at Skatteforvaltningen
ved afvejning af ejendomskatego-
rien skal se pa ejendommens sam-
lede karakter og anvendelse.

Der henvises herudover til kom-
mentaren til Advokatridet om, at
det pa baggrund af erfaring med
den tidligere fremrykkede kategori-
sering tilbage i 2023 er vurderet
mest hensigtsmaessigt at fastlegge
de uddybende momenter og ek-
sempler, der indgir i afvejningen
af Skatteforvaltningens juridiske
kategorisering af ejendomme, i et
styresignal, der udarbejdes i samar-
bejde med folgegruppen for den
fremadrettede beskatning af natur-
ejendomme.

Kategoriseringen vil bero pa en
konkret vurdering af ejendom-
mens anvendelse og karakter.
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37, 4. afsnit, at der for ejendomme
i landzone ikke lengere vil skulle
skelnes mellem intensiv og eksten-
siv landbrugsproduktion, skovdrift
og natur. Danske Advokater be-
merker endvidere, at sxmmen-
holdt med styresignalet
SKM2023.149.VURDST om fast-
leeggelse af praksis vedrorende juri-
disk kategorisering burde det med-
fore, at ejendomme med naturare-
aler pd mere end 10 hektaroversti-
ger grensevaerdierne for arealan-
vendelse, sa disse ejendomme vil
skulle kategoriseres som land-
brugs-, skov- og naturejendomme.
Danske Advokater skal bede Skat-
teministeriet bekrefte, at dette er
tilfeeldet.

Mulighed for bindende svar

Danske Advokater hafter sig i ov-
rigt ved eksemplet pa side 57 1 lov-
forslag i hering, som angir den
nye mulighed, der foreslds indfort
for at anmode om et bindende
svar vedrerende den kategorise-
ringsmaessige virkning af en pa-
teenkt disposition. Danske Advo-
kater bemzerker, at her gives et ek-
sempel med en ejer af en land-
brugs-, skov- og naturejendom,
som patenker at frasxlge 9 ha jord
ud af et samlet areal pa 17 ha til et
biodiversitetsprojekt. Danske Ad-
vokater bemarker hertil, at eksem-
plet kunne give indtryk af, at det
har betydning for den tilbagevae-
rende ejendoms kategorisering,
hvis arealet er afstiet til et biodi-
versitetsprojekt sammenlignet
med, hvis det eksempelvis er en af-
staelse til et boligudviklingsprojekt.
Danske Advokater skal bede

Som navnt i kommentaren oven-
for udarbejder Skatteforvaltningen
i samarbejde med folgegruppen for
den fremadrettede beskatning af
naturejendomme et styresignal
vedr. fastleggelse af praksis for
den juridisk kategorisering. Af af-
snit 4.2.1 1 horingsversionen af sty-
resignalet fremgér der en rakke ek-
sempler, der beskriver forholdet
mellem grundareal og ejendom-
mens anvendelse til boligformal.

Det bemarkes hertil, at de tidligere
fastsatte graensevardier afskaffes,
idet der ikke laengere vil blive skel-
net mellem arealanvendelser til
landbrug, skovbrug og natur.

Det er korrekt forstiet.
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Skatteministeriet bekrafte, at det
er uden betydning for den afsta-
ende ejendoms kategorisering, til
hvilke formal afstdelsen er sket.

Danske Advokater nevner, at den
nye naturejendomskategori etable-
res ved vurderingen pr. 1. januar
2027. Danske Advokater savner en
begrundelse for, hvorfor denne
nye kategori ikke indfores med
virkning tilbage i tid. Danske Ad-
vokater bemarker, at som det er
Skatteministeriet bekendt, er der
en del ejendomsejere med ejen-
domme i landzone, som har fiet
omkategoriseret deres ejendom fra
landbrug til fx ejerbolig i forbin-
delse med lov nr. 369 af 2. april
2023. Det er Danske Advokaters
forstielse, at der er ca. 13.000 af
disse, som — hvis naturkategorien
havde eksisteret tidligere — var
havnet i den nye naturkategori og
dermed havde undgiet de potenti-
elt voldsomme konsekvenser af
ombkategoriseringen.

Danske Advokater bemarker, at
ved at lade den nye naturejen-
domskategori fa virkning fra vur-
deringen 1. marts 2021, opnis at
de udsatte ejendomsejere (altsa de
ejendomsejere, som har fiet omka-
tegoriseret deres ejendomme i
landzone til ejerbolig og ikke har
faet valgt overgangsordningen),
kan bibeholde den hidtidige vurde-
ringsmetode og beskatningspro-
mille. Danske Advokater bemaer-
ker, at de administrative konse-
kvenser hermed forekommer over-
skuelige, idet disse ejere fortsat

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet om, at det ikke vil
veere muligt at implementere den
nye kategori med virkning for den
1. januar 2027.

Det folger bl.a. af forarbejderne til
ejendomsvurderingsloven, at der
kan vere bade fordele og ulemper
ved kategorisering som ejerbolig
eller landbrugs- og skovejen-
domme, der med forslaget vil om-
fattes af den nye samlede ejen-
domskategori for landbrugs-,
skov- og naturejendomme.

En kategorisering som ejerbolig
betyder, at grunden vurderes efter
en markedsnorm, og at den be-
skattes med den almindelige
grundskyldspromille. En beboel-
sesejendom kan under visse betin-
gelser szlges uden ejendomsavan-
cebeskatning efter den sikaldte
parcelhusregel i ejendomsavance-
beskatningslovens § 8, mens land-
brugsejendomme og skovejen-
domme under visse betingelser er
omfattet af ejendomsavancebe-
skatningslovens § 9, hvorefter det
kun er den del af fortjenesten, der
vedrorer stuehus, samt tilhgrende
grund og have, der er fritaget for
avancebeskatningen. Der er sile-
des bade fordele og ulemper ved
begge former for kategorisering, jf.
Folketingstidende 2022-23 (2.
samling), tilleg A, L 53 som frem-
sat, side 29.
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ikke har modtaget deres endelige
vurderinger pr. 1. marts 2021.

Indforelsen af overgangsordningen:
Danske Advokater bemarker, at
samtidig med indforelsen af den
nye kategori (eller rettelig udvi-
delse af de eksisterende kategorier,
landbrugs- og skovejendomme)
foreslas en ny overgangsordning,
sa ejendomsejere, der onsker at
fastholde deres nuvarende katego-
risering som ejerbolig, vil kunne
veelge dette, hvis Skatteforvaltnin-
gen menet, at ejendommen skal
henfores til den nye samlede kate-
gori (landbrugs- skov- og natur-
ejendomme). Danske Advokater
bemaerker endvidere, at som det
ogsd var tilfeldet med overgangs-
ordningen i lov nr. 369 af 2. april
2023, vil overgangsordningen
bortfalde ved salg, herunder ogsé
ved et sakaldt delsalg, jf. side 76 i
lovforslag 1 hering.

Danske Advokater bemaerker, at
det er Danske Advokaters opfat-
telse, at hvis der hermed menes, at

Det bemarkes hertil, at der i for-
bindelse med den tidligere frem-
rykkede kategorisering i 2023 var
flere ejendomsejere, der gnskede
at beholde deres tidligere ejen-
domskategori som ejerbolig. Det
ma saledes forventes ogsa at vare
tilfeeldet med nervarende forslag,
hvorfor det er vurderet, at lov-
forslaget ikke bor indferes med til-
bagevirkende kraft. Ejendoms-
ejere, der onsker at beholde deres
tidligere kategorisering som ejet-
bolig, vil med lovforslaget fa mu-
lighed for dette via en overgangs-
ordning.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om, at lovforslaget
er tilpasset, si overgangsordningen
ikke lengere foreslds at bortfalde i
tilfelde af, at ejeren frasxlger en
del af ejendommens areal.
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valget om at benytte overgangs-
ordningen automatisk bortfalder
ved ethvert frasalg af et areal, er
bestemmelsen szrdeles vidtga-
ende, og den vil helt sikkert be-
tyde, at konsekvenserne ved bort-
fald af overgangsordning vil indga
i overvejelserne om et delsalg.
Dette vil efter Danske Advokaters
opfattelse vere uhensigtsmaessigt.

Danske Advokater bemarker her-
udover, at overgangsordningen
ogsé vil bortfalde, hvis ejendom-
men som led i en vurdering eller
en omvurdering henfores til den i
overgangsordningen valgte ejen-
domskategori.

Danske Advokater nzevner, at som
en generel undtagelse til reglerne
om bortfald af overgangsordnin-
gen foreslas indfort 4 serlige situa-
tioner, hvor overgangsordningen
altsa alligevel ikke skal bortfalde, jf.
den foresliede bestemmelse 1 § 83
¢, stk. 4,1 ejendomsvurderingslo-
ven. Danske Advokater bemarker,
at iseer situation 1 om andringer pd
ejendommen, som ikke er sket pa
ejerens foranledning og som ejeren
ikke har haft indflydelse pa, fore-
kommer meget vag, og eksem-
plerne pa side 78 i lovforslaget i
horing om, at det eksempelvis
kunne vare ekspropriation,

Lovforslaget er tilpasset, sd valget
efter overgangsordningen ikke
lzengere foreslas at bortfalde, hvis
ejendommen som led i en vurde-
ring eller en omvurdering henfores
til den i overgangsordningen valgte
ejendomskategori. Et tilvalg af den
foreslaede overgangsordning i
ejendomsvurderingslovens § 83 d
vil dog have den konsekvens, at et
tidligere tilvalg af overgangsord-
ningen i ejendomsvurderingslo-
vens § 83 ikke lengere er relevant
og derfor bortfalder.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet herom.

For sa vidt angar, om vedtagelsen
af en lokalplan vil fore til bortfald
af overgangsordningen, vil dette
afhange af den konkrete situation,
herunder om lokalplanen er blevet
til pd ejerens eget initiativ. Bortfald
at overgangsordningen vil fremga
af den deklaration, som ejer vil
modtage i forbindelse med vurde-
ringen. Ejer vil i den forbindelse
kunne paberabe sig, at @ndringen
ikke er sket pa ejers eget initiativ.
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bortskylning af arealer og andre
katastrofer sisom brand, storm- el-
ler stormflodsskade, forekommer
indlysende korrekte.

Danske Advokater bemarker her-
til, at det dog er et problem, at
man ikke forsager at definere
tvivlstilfzldene, herunder de mo-
menter som skal bruges i afvejnin-
gen, men 1 stedet forholder sig til
det indlysende korrekte. Danske
Advokater sporger, hvad fx svaret
er, hvis der vedtages en ny lokal-
plan for det omrade, hvor ejen-
dommen er beliggende. Danske
Advokater sporger endvidere, om
dette vil vaere en situation omfattet
af en af bestemmelserne i den nye
foreslaede § 83 c, stk. 4, og om det
i givet fald vil forudsatte, at ejeren
aktivt har forsegt at forhindre den
nye lokalplan.

Danske Advokater mener, at et an-
det relevant sporgsmal er, om en
afstielse pa ekspropriationslig-
nende vilkar opfylder betingel-

serne.

Danske Advokater bemarker, at et
veesentligt moment vedrerende
overgangsordningen er, at den
ojensynligt alene finder anven-
delse, hvis ejendommen ved vur-
deringen pr. 1. januar 2027 skifter
kategori. Danske Advokater be-
marker endvidere, at som det star
skrevet flere steder, er overgangs-
ordningen etableret pa grund af de
potentielle voldsomme konsekven-
ser, som det vil kunne have, hvis
en ejendom skifter kategori fra fx

Herudover vil et bortfald af over-
gangsordningen kunne paklages.

En afstaelse pa ekspropriationslig-
nende vilkar vil ikke fore til bort-
fald af den foresldede overgangs-
ordning.

Udgangspunktet i boligskatteforli-
get var at sikre tryghed for eksiste-
rende ejendomsejere, som dermed
ikke skulle opleve at stige 1 skat
som folge af overgangen fra gamle
til nye regler. Dette er ogsa forma-
let med overgangsordningen. Fot-
malet har derimod aldrig veret at
sikre ejendomsejere imod alle
fremtidige skattemaessige zndrin-
ger som folge af @ndringer af de-
res ejendom.
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en landbrugsejendom til en ejerbo-
lig. Danske Advokaters bemarker,
at det derfor ikke giver mening,
hvis det alene er ved en omkatego-
risering ved vurderingen 1. januar
2027, hvor det er muligt at tilvalge
overgangsordningen.

Danske Advokater bemarker her-
til, at de potentielt alvorlige konse-
kvenser ved omkategorisering sile-
des ikke er mindre alvorlige, hvis
ombkategoriseringen sker op til vur-
deringen fx 1. januar 2029.

Danske Advokater skal derfor
henstille til, at nerverende over-
gangsordning (men ogsd den over-
gangsordning, som er etableret ved
lov nr. nr. 369 af 2. april 2023)
gxlder ved enhver omkategorise-
ring mellem landbrugs-, skov- og
naturejendomme og ejerboliger, li-
gesom Danske Advokater princi-
pielt ogsd mener, at overgangsreg-
ler bor omfatte skifte til erhvervs-
ejendomskategorien.

Mulighed for anmodning om bindende
svar:

Danske Advokater bemaerker, at
der foreslis indfort en mulighed
for i visse situationer at anmode
om bindende svar. Danske Advo-
kater bemarker hertil, at det imid-
lertid rejser sporgsmailet, om be-
stemmelsen ogsa giver ejendoms-
ejeren mulighed for at opni et re-
elt og samlet okonomisk overblik
over konsekvenserne af kategorise-
ringen. Danske Advokater bemzet-
ker 1 forlengelse heraf, at hvis
dette er tilfzldet, vil ordningen
veare et vesentligt og positivt

Den foresldede overgangsordning
vil alene finde anvendelse for
ejerne af ejerboliger, der med neer-
varende lovforslag vil blive hen-
fort til den foresldede ejendomska-
tegorti for landbrugs-, skov- og na-
turejendomme pr. vurderingster-
min den 1. januar 2027.

Ligesom med overgangsordningen
efter ejendomsvurderingslovens §
83, stk. 2 og 3, vil den foresldede
overgangsordning som udgangs-
punkt ikke bortfalde, medmindre
der foretages vasentlige 2endringer
af ejendommen pa ejernes eget ini-
tiativ, eller der foretages et ejet-
skifte. Dette gaelder siledes ogsa
ved senere vurderingsterminer, sd-
fremt ejendomsejeren eller -ejerne
har valgt den foresldede ordning.

Der henvises til kommentaren til
Dansk Ejendomsmaglerforening
om, at Vurderingsstyrelsen forven-
ter, at det vil vaere muligt at be-
handle anmodninger om bindende
svar efter den foreslaede ordning
inden for den samme frist, der i
ovrigt geelder for bindende svar for
Skatteforvaltningen, hvilket almin-
deligvis er 3-6 maneder.
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bidrag til retssikkerheden — forud-
sat naturligvis, at Skatteforvaltnin-
gen har kapacitet til at behandle
anmodninger om bindende svar
inden for en tidsramme, der gor
svarene praktisk anvendelige.

Danske Advokater bemarker, at
det af lovforslaget (LF § 1, nr. 24)
fremgir, at fristen for valg af kate-
gori alene er fastsat indirekte. Dan-
ske Advokater bemarker endvi-
dere, at efter den foresliede be-
stemmelse skal valget traeffes se-
nest ved udlobet af klagefristen for
afgorelsen om kategoriseringen pr.
1. januar 2027, jf. § 83 d. Af {83 d
folger, at denne frist er 6 uger.

Danske Advokater finder, at en
frist pa 6 uger er meget kort, hvis
ejendomsejeren ikke forudgdende
har haft mulighed for at fa klarhed
over de skonomiske konsekvenser
af den pagzldende kategorisering.
Danske Advokater skal opfordre
til, at det praciseres, om det bin-
dende svar efter § 33 a kan om-
fatte et samlet okonomisk overblik
over konsekvenserne af kategorise-
ringen, og hvordan det sikres, at
ejendomsejerne i praksis kan na at
indhente og anvende et sidant bin-
dende svar inden udlebet af den
korte frist for valg af kategori.

Danske Advokater bemarker, at
der pa side 57-58 i lovforslag i he-
ring er anfort et eksempel, hvor
det naevnes, at der vil kunne anmo-
des om bindende svar vedrorende
ejendommens fremtidige kategori-
sering, hvis den pitenkte

Lovforslaget er tilrettet, sd det
fremgir, at klage over afgerelsen
vedr. kategorisering efter den fore-
sliede bestemmelse i ejendoms-
vurderingslovens § 83 c, stk. 1,
skal veere modtaget i skatteanke-
forvaltningen senest 3 maneder ef-
ter modtagelsen af afgorelsen.
Denne frist svarer til den alminde-
lige klagefrist pa 3 maneder, jf.
skatteforvaltningslovens § 35 a,
stk. 3.

Forslaget om muligheden for bin-
dende svar vil vaere afgrenset til
den foretagne eller patenkte virk-
ning for kategoriseringen efter
ejendomsvurderingslovens § 3.
Det er ikke teknisk muligt for Vur-
deringsstyrelsen at give bindende
svar pa hypotetiske skattebereg-
ninger, hvorfor der ikke vil blive
givet bindende svar om en ejen-
doms vardimassige forhold, her-
under ejendomsveardi og grund-
veerdi, pd baggrund af den fore-
tagne eller patenkte endring.

Det er korrekt forstiet, at der med
den “kategoriseringsmassige virk-
ning” af ndringen af ejendom-
men menes, hvilken betydning an-
dringen vil have for ejendommens
kategorisering — og dermed ikke,
hvilken skattemzassig betydning
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disposition foretages. Danske Ad-
vokater bemerker endvidere, at
der overst pa side 58 i lovforslag i
horing star s, at der ikke vil kunne
gives bindende svar pa de vardi-
massige forhold, herunder ejen-
domsveardi og grundvardi, pa bag-
grund af den foretagende eller pa-
teenkte ndring.

Danske Advokater forstir oven-
staende siledes, at der alene kan
sporges til kategoriseringen ved (i)
en allerede foretaget disposition el-
ler (i) en patenkt disposition, men
at der altsa ikke kan sporges til den
konkrete virkning/betydning
heraf. Det er Danske Advokatets
opfattelse, at hvis det er tilfeldet,
at det er misvisende, nir det i lov-
teksten henvises til "den kategori-
seringsmassige virkning", idet det
netop ikke er virkningen, men
alene kategoriseringen, som der
kan sporges til.

Danske Advokater bemarker, at
det dernzest i 4. afsnit pa side 58
fremgar, at der ikke skal sporges til
eventuelt bortfald af overgangs-
ordningen. Danske Advokater skal
derfor bede Skatteministeriet be-
kraefte, at det omvendt galder, at
man kan sporge til, om overgangs-
ordningen kan finde anvendelse,
idet bestemmelsen foreslds af
skulle gzelde med virkning fra og
med vurderingsterminen den 1. ja-
nuar 2027.

denne kategorisering vil have. Lov-
forslaget er justeret, sd dette tyde-
liggores.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om hensynene bag
den foresldede ordning om bin-
dende svar og om, at lovforslaget
et justeret mhp. at tydeliggore, 1
hvilke tilfzlde der kan anmodes
om bindende svar efter den fore-
sldede ordning.

Herudover bemerkes, at den fore-
sldede overgangsordning vil finde
anvendelse i tilfzelde, hvor en ejen-
dom ved vurderingsterminen den
1. januar 2027 skifter kategori fra
ejerbolig til den nye kategori om
landbrugs-, skov- og naturejen-
domme. Som det fremgir af lov-
forslaget, foreslis afgorelserne om

Side 67 af 108



Danske Advokater bemaerker des-
uden, at der dernast heller ikke vil
kunne anmodes om bindende svar
angiende en uzndret ejendoms ka-
tegorisering. Umiddelbart fore-
kommer dette logisk, men det for-
udsatter altsd ogsd, at en ejendom
ikke — med uzndrede forhold — vil
kunne skifte kategori. Danske Ad-
vokater skal derfor bede Skattemi-
nisteriet bekrafte, at en ejendom,
som er uzendret (faktisk sdvel som
retligt) ikke kan skifte kategori.

Danske Advokater bemarker end-
videre, at det herudover ikke er
nermere angivet, hvornar en ejen-
dom skal anses for uendret. I be-
tingelserne for at kunne anmode
om bindende svar, er betingelse nr.
3 dog, at den foretagne eller pa-
teenkte @ndring er en omvurde-
ringsgrund efter § 0, stk. 1, nr. 2-7,
og 12, jf. den foresliede § 33 a, stk.
1, nr. 3.

en sidan omkategorisering frem-
rykket, jf. den foresldede bestem-
melse i ejendomsvurderingslovens
§ 83 d. Nir ejeren modtager afgo-
relsen herom, vil det ligge klart,
om ejendommen er skiftet kategori
fra ejerbolig til den nye kategori
om landbrugs-, skov- og natur-
ejendomme — og dermed ogsd, om
ejeren vil veere omfattet af den fo-
resldede overgangsordning. Af den
grund vil ejeren ikke isoleret set
kunne anmode om bindende svar
om, hvorvidt overgangsordningen
finder anvendelse.

Efter den foresliede bestemmelse
vil en ejendomsejer kunne anmode
Vurderingsstyrelsen om bindende
svar vedrorende en patenkt &n-
dring af ejendomsejerens ejendom.
Det er saledes ikke et krav, at 2n-
dringen er foretaget.

En ejendom, der er faktisk og ret-
ligt er uzendret, vil ikke skifte kate-
goti, hvorfor der ikke i sddanne til-
faelde vil vere grundlag for at af-
give et bindende svar efter den fo-
reslaede ordning. En ejendom vil
som udgangspunkt ikke kunne
skifte kategori, medmindre en af
betingelserne for omvurdering er
opfyldt.
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Danske Advokater bemarker her-
til, at henset til at omvurderings-
grunden i § 6, stk. 1, nr. 6, (anven-
delsesendring) og nr. 7, (endrede
anvendelses- og udnyttelsesmulig-
heder) alene finder anvendelse,
hvis det har vasentlig betydning
for vurderingen (nr. 6) eller ejen-
domsveerdi/grundverdi er andret
(nr. 7) — altsd forhold, som forud-
satter stillingtagen til de konkrete
vardier i vurderingen — altsd for-
hold, som man netop ikke kan 4
svar pd i det bindende svar, vil der
opsta en indre inkonsistens i be-
stemmelsen, som Skatteministeriet
opfordres til at forholde sig til.

Justering af metoden til verdiansettelse
af grunde til kolonibaver

Danske Advokater bemarker, at
hvis ejendommen er omfattet af §
2,1 lov om kolonihaver, er vurde-
ringsmetoden anfort i ejendoms-
vurderingslovens § 34 b, stk. 4,
hvoraf det fremgir, at grundvaer-
dien for disse ejendomme skal an-
saettes efter samme metode som
for ejendomme til helarsbeboelse.

Danske Advokater bemzrker her-
til, at dette er 1 medierne blevet ud-
lagt saledes, at der ikke for grunde
til kolonihaver skal tages hensyn til
de szrlige restriktioner, som gzl-
der for disse ejendomme. Dette er
dog ikke Danske Advokaters op-
fattelse, idet alle ejendomme (ogsa
ejendomme der skal vurderes som
ejendomme til helarsbeboelse) skal
vurderes ud fra de restriktioner,
som gezlder for de pagzldende

Der henvises til svaret til Advokat-
radet vedr. Vurderingsstyrelsens
behandling af bindende svar i for-
hold til omvurderingsbetingel-
serne.

Det bemaerkes, at Vurderingssty-
relsen indledningsvis vil foretage
en vurdering af betingelserne for
anmodning om bindende svar ef-
ter den foresliede bestemmelse,
men ikke foretage en dybdegiende
beregning eller hypotetiske bereg-
ning af ejendommens vaerdimas-
sige forhold, herunder ejendoms-
vaerdi og grundveerdi, pd baggrund
af den foretagne eller patenkte zn-

dring.

Efter geeldende ret answttes grund-
veerdien efter § 34 b, stk. 4, efter
samme metode som for ejen-
domme til helarsbeboelse — dvs.
som parcel- og rakkehuse. Grund-
vardien anvendes til opkrevning
af grundskyld, der som udgangs-
punkt ikke pavirkes af en eventuel
radighedsindskraenkning af boli-
gen, som tilfxldet er for ejendoms-
vardiskatten, fx hvis en ejerbolig
udlejes.
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ejendomme. Danske Advokater
bemarker hertil, at hvis dette om-
fatter en restriktion om alene at
mitte bebo ejendommen i halvde-
len af dret, skal ejendomme vurde-
res med denne restriktion.

Danske Advokaters principielle
opfattelse er derfor, at lovindgre-
bet de facto er unedvendigt. Dan-
ske Advokater paskonner desuag-
tet alligevel en regulering, som kan
medvirke til at skabe tryghed om-
kring vurderingen af grunde i kolo-
nihaveomrader.

Danske Advokater bemarker, at i
lovforslaget i horing foreslds det,
at metoden til verdiansettelse 2n-
dres, sa grundveerdien anszttes ud
fra 2/5 af grundveerdien pr. kva-
dratmeter grundareal for et stan-
dardiseret enfamiliehus med
samme beliggenhed som ejendom-
men og en grund af standardstor-
relse.

Danske Advokater bemarker het-
til, at pa side 66, 2. afsnit i lov-
forslaget i horing fremgar den
vardi, som man ensker at ramme
— nemlig den endelige slutbrugers
verdiansettelse af grunden fordi
der ikke foreligger empiri til at un-
derstotte denne markedsverdi
(handelsvardinorm), er ovensta-
ende udtryk for en indirekte me-
tode til at forsege at fremfinde
denne vaerdi.

Det er efter Danske Advokaters
opfattelse mere korrekt, hvis man i
lovteksten beskriver den norm,
som man onsker, at grundene skal

Den underliggende vurderingsme-
tode for kolonihavegrunde andres
ikke med nzrvaerende lovforslag.
Det vil fortsat vare alternativom-
kostningsmodellen, som vil blive
anvendt. Andringen bestir alene i,
at verdien fremkommet ved denne
vurderingsmetode nedszttes til 40

pct.
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ansaettes til. Danske Advokater be-
marker, at i dette tilfzelde — som
man ogsa direkte navner i lov-
forslaget - den endelige slutbrugers
verdiansettelse af grunden. Dan-
ske Advokater bemzrker endvi-
dere, at i lovforarbejderne — men
altsa ikke 1 selve lovteksten — kan
man sa definere den metode, som
vurderingsmyndighederne anven-
der til at opnd en retvisende vurde-
ring.

Danske Advokater bemarker her-
til, at ved at gore det pd denne
made opndr man, at ejendomseje-
ren kan anfaegte verdiansettelsen,
hvis den viser sig at vaere mere end
20 pct. forkert. Danske Advokater
mener, at med den nuvarende for-
mulering risikerer man, at ejen-
domsejeren ikke vil kunne anfagte
vardiansaettelser, som er 30, 50,
100 eller 200 pct. forkerte. Danske
Advokaters opfattelse vil vare, at
det findes katastrofalt for retssik-
kerheden, hvis ikke en ejendoms-
ejer vil kunne anfagte, at grund-
verdiansettelsen fx er 200 pct.
forkert i forhold til slutbrugers
vardiansattelse af grunden.

Danske Advokater bemarker, at i
forhold til bagatelsager (altsa som
er inden for den skonsusikkerhed,
som der altid kan vare ved vardi-
ansattelser) er dette allerede hand-
teret, idet ejendomsejeren allerede
med de nuverende reguleringer
skal pavise, at vardierne er mini-
mum 20% forkerte.

Med lovforslaget udmontes det 1
forligskredsen pd ejendomsomria-
det aftalte om, at vurderingen af
kolonihavegrunde pr. m? grund-
areal nedskaleres til 40 pct. af den
veerdi pr. m? grundareal, som et
enfamiliehus med tilsvarende pla-
cering ville fa.

Adgangen til at paklage vurderin-

gen af kolonihavegrunde reguleres
ikke med nzrvaerende lovforslag.
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Danske Advokater gor opmeerk-
som p4, at problemstillingen gzl-
der alle ejendomme i erhvervsejen-
domskategorien, hvorfor Danske
Advokater skal henstille til, at man
andrer lovteksten for alle ejen-
domme i erhvervsejendomskatego-
rien.

Danske Advokater gor endvidere
opmarksom pd, at samme grund-
leggende problemstilling i evrigt
blev adresseret i den rapport, som
en arbejdsgruppe nedsat af parti-
erne bag boligskatteforliget frem-
lagte i november 2024, hvor et
overvejende flertal af folgegruppen
til arbejdsgruppen, som — ud over
Danske Advokater — bestod af de
storste aktorer pa erhvervsejen-
domsmarkedet, stottede op om
den kritik, som et mindretal i ar-
bejdsgruppen fremforte.

Danske Advokater bemaerker, at et
af kritikpunkterne var, at metoden
til vaerdianszttelse af erhvervsejen-
domme kan medfore grundvardi-
anszattelser, som afviger med mere
end 50 pct., 500 pct. eller 5.000
pct. fra handelsvardien af konsta-
terede handler af erhvervsgrunde i
ubebygget stand, uden at det med-
forer, at grundveerdiansattelsen
kan andres ved klage.

Efter Danske Advokaters opfat-
telse — og 1 overensstemmelse med
kritikken fra langt storstedelen af
folgegruppens medlemmer — bor
lovteksten til vaerdiansattelse af er-
hvervsejendomme andres, sa der i
overensstemmelse med helt almin-
delige retsprincipper kan klages

Det foreslidede falder uden for
rammerne af nervaerende lov-
forslag.

Lovandringer, som folger af Ar-
bejdsgruppens og den dertil ned-
satte folgegruppe om vurdering af
erhvervsejendomme, falder uden
for rammerne af naerverende lov-
forslag.

Side 72 af 108



over den verdianszttelse, som
vurderingsmyndigheden er kom-
met frem til. Danske Advokater
péapeger, at dette konkret kan gores
ved 1 lovteksten at indsatte den
vurderingsnorm, som man ensker
at ramme (fx slutbrugernes verdi-
ansaxttelse af grunden i ubebygget
stand). I lovforarbejderne kan man
sa skitsere den metode, som vut-
deringsmyndighederne har planlagt
at anvende.

Danske Advokater anmoder, i for-
hold til den foresliede metode til
vardiansattelse af grunde i koloni-
haveomrider, om, at det be- eller
afkreftes, hvorvidt antallet af ha-
velodder (sammenlignet med boli-
genheder) har betydning. Som be-
stemmelsen er formuleret, er det
umiddelbart Danske Advokaters
opfattelse, at dette ikke har betyd-
ning,.

Danske Advokater skal ligeledes
bede om, at det bekrzftes, at selve
byggemuligheden pa ejendommen
ikke har betydning, idet vardian-
sattelsen alene sker ud fra grun-
dens storrelse (altsd pd samme
mide som lager-, logistik- og indu-
striejendomme eller rekreative are-
aler).

Danske Advokater bemarker, at
baggrunden for nedskaleringen pa
2/5 et, if. side 66, nzstsidste

Med lovforslagets § 1, nr. 20, fore-
slas det, at kolonihavegrunde skal
have ansat grundveardien ud fra to
femtedele af grundverdien pr. kva-
dratmeter grundareal for et stan-
dardiseret enfamilichus med
samme beliggenhed som ejendom-
men og en grund af standardster-
relse. Den variant af alternativom-
kostningsmodellen, som der med
lovforslaget legges op til, er sam-
menlignelig med den variant, der
anvendes for ejendomme, der er
omfattet af kategorierne lager, lo-
gistik og industti og rekreativt
areal, jf. ejendomsvurderingslo-
vens § 34, stk. 1, nr. 5 og 8.

Med den foresldede bestemmelse
er det ejendommens grundareal,
der vil indga i vardiansattelsen af
kolonihavegrunde. Antallet af ha-
velodder samt hvor stort et etage-
areal, der samlet er opfort pa ejen-
dommen, vil saledes vere uden be-
tydning for vardiansattelsen.

Skaleringsfaktoren indebarer, at
grundveardien pr. m* kolonihave-
grund fastszttes til 40 pct. af
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afsnit, at et kolonihavehus ikke
kan anvendes og udnyttes pa
samme made, som et enfamilichus
kan. Danske Advokater bemarker
endvidere, at et kolonihavehus ek-
sempelvis alene kan bebos halvde-
len af dret, og en kolonigrund ikke
altid vil kunne bebygges lige sa in-
tensivt som fx grunde udlagt til en-
familichuse kan.

Danske Advokater mener, at
sporgsmalet dog er, om denne
nedskalering pa 2/5 de facto vil af-
stedkomme den vardiforskydning,
som Skatteministeriet henviser til.

Danske Advokater anmoder det-
for om, at Skatteministeriet forhol-
der sig til nedenstiende eksempel:
* 2 omrader beliggende ved siden
af hinanden

* Omride 1 er 5.000 kvm i et kolo-
nihaveomride med 25 havelodder
a 200 kvm., som hvert er (eller
kan) bebygget med et kolonihave-
hus pa 80 etagekvadratmeter.

* Omride 2 er 5.000 kvm i et rak-
kehusomtide med 25 razkkehuse a
200 kvm. som hvert er (eller kan)
bebygget med et boligareal pa 80
etagekvadratmeter.

* Den standardiserede grundveardi
1omride 1 og 2 er 1 mio. kr.

Umiddelbart er det Danske Advo-
katers opfattelse, at grundvardien
for omride 1 vil vere 2.500.000 kt.
((1.000.000/800 kvm) x 5.000
kvm. x 2/5)

Danske Advokater bemarker, at i
omrdde 2 skal hver boligenhed an-
saettes med en grundveerdi efter
samme metode som for

grundvardien pr. m? for et stan-
dardiseret enfamiliehus med
samme beliggenhed.

Da grundvaerdien pr. m? for et
standardiseret enfamiliehus adskil-
ler sig fra grundverdien pr. m? for
reekkehusene 1 eksemplet, vil sam-
menligningen mellem rakkehusene
og kolonihavehusene i eksemplet
derfor ikke udgere de 40 pct. De
40 pct. vedrorer alene forholdet
mellem det standardiserede enfa-
miliehus og kolonihavehuset.
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ejendomme til heldrsbeboelse.
Danske Advokater anforer, at ned-
skaleringen vil — efter aflesning —
veere ca. 28 pct. (22 pct. for etage-
areal og 6 pct. forrestareal) 1 for-
hold til standardejendomsvzrdien,
hvilket altsd giver en grundveardi
pr. boligenhed pa ca. 720.000 kr.,
svarende til en samlet grundveardi
pé ca. 18.000.000 k.

Efter Danske Advokaters opfat-
telse viser eksemplet, at grundvaer-
diforskellen altsa ikke et i overens-
stemmelse med antagelsen om, at
restriktionerne bor medfore en
vardireduktion pa 2/5 (eller 40

pet.).

Fritagelse for stigning i grundskyld som
folge af; at der opfores lejligheder i tageta-
ger pa eksisterende bygninger:

Danske Advokater bemarker, at
som bestemmelsen i § 6, stk. 2, 1
ejendomsskatteloven foreslds ind-
fort, skal kommunalbestyrelsen
meddele fritagelse for stigning i
grundskyld af ejendomme, der
skyldes bortfald af stigningsbe-
gransningsordningen for grund-
skyld som felge af oprettelse af lej-
ligheder i loftstum mv.

Danske Advokater bemarker, be-
stemmelsen er foresliet indsat for
at forsege at lose det problem,
som fx andelsboligforeninger har
haft i forbindelse tagrenoveringer,
som finansieres ved etablering af
ejetlejligheder i tagetagen. Danske
Advokater bemerker, at der her-
med opstar det problem, at den re-
sterende ejendom (altsd andelsbo-
ligforeningens arealer) bliver en
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selvstendig ejetlejlighed, som altsa
dermed mister en eventuel indfas-
ning af en stigning i grundskyld.

Danske Advokater vurderer, at der
umiddelbart er tale om en meget
bred bestemmelse, som altsa alene
forudsetter, at stigningsbegraens-
ningsreglen for grundskyld er bort-
faldet som folge af oprettelse af
lejligheder i loftsrum mv.

Danske Advokater bemaerker, at
det af bestemmelsen fremgar, at
der skal vaere tale om stigninger i
grundskylden for "ejendomme".
Danske Advokater bemarker end-
videre, at ved opdeling i ¢jerlejlig-
heder etableres som bekendt nye
ejendomme, hvorfor det definito-
risk er vanskeligt at tale om, at en
ny ejendom er steget i grundskyld,
da den ikke tidligere har varet op-
kraevet grundskyld.

Danske Advokater skal derfor an-
mode om, at det bekraftes, at reg-
len skal forstas siledes, at etable-
ring af ejerlejligheder ikke lengere
anses for en ny ejendom.

Ved ejetlejlighed” skal der 1 det
folgende forstas den retlige defini-
tion heraf efter ejetlejlighedslovens
§ 2, nr. 1. Det vil sige en lejlighed
samt andre sarskilt afgreensede
husrum, der er registreret som en
ejetlejliched efter reglerne i denne
lov eller tidligere gaeldende lovgiv-
ning.

Der xndres med lovforslaget det-
med ikke pa forstielsen af en ny
ejendom. Det er dog korrekt, at de
ejendomme, som foreslas fritaget
for grundskyld i den foresldede be-
stemmelse, registreringsmessigt vil
vezre at anse for en ny ejendom.
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Dernast henstiller Danske Advo-
kater til, at bestemmelsen eksem-
plificeres, herunder altsd hvad der
forstds ved etablering af lejligheder
i loftstum. Danske Advokater be-
marker, at hvis fx en eksisterende
ejendom, som ikke er opdelt i ejer-
lejligheder, opdeles i 2 ejetlejlighe-
der (en i tagetagen og en i resten af
ejendommen) vil en af ejerlejlighe-
derne sa vaere omfattet af reglen,
og i givet fald hvilken af ejerlejlig-
hederne.

Danske Advokater henstiller der-
nest, at det tydeliggores, hvornir

Det skyldes, at boligenheden bliver
udskilt som en ny selvstendig ejer-
lejlighed i henhold til ejerlejlig-
hedslovens § 2, nr. 1. Der er dog
fortsat tale om den samme andels-
bolig, almene bolig eller lejebolig.

Den foresldede bestemmelse har
dermed alene skattemassig virk-
ning for de pagzldende ejen-
domme, som efter forslaget skal
fritages for en stigning i grund-
skyld. Den vil detfor ikke kunne
anvendes som et fortolkningsbi-
drag til forstaelse af fx ejerlejlig-
hedslovens definition af en ny
ejendom eller ejendomsvurde-
ringslovens definition heraf.

Safremt der er tale om en eksiste-
rende ejendom, som bestar af en
rekke boligenheder registreret som
én ejetlejlighed, og der herefter op-
rettes en ny ejetlejlighed i henhold
til ejerlejlighedslovens § 2, nr. 1,1
det uudnyttede luftrum, vil den ek-
sisterende ejetlejlighed med de ek-
sisterende boligenheder blive om-
fattet af fritagelsen, hvis de bliver
ejetlejlichedsopdelt.

Det vil dermed vere en betingelse,
at der sker en ejerlejlighedsopde-
ling af de eksisterende boligenhe-
der, hvorved stigningsbegrans-
ningsordningen bortfalder. Ejen-
domme, som ikke hat en aktiv
stigningsbegransningsordning, vil
dermed heller ikke vare omfattet
af forslaget.

Med forslaget vil de stigninger,
som var stigningsbegranset efter
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stigningen i grundskyld sker som
folge af oprettelse af lejligheder i
loftsrum mv. Danske Advokater
bemarker hertil, at man selvsagt
kunne forestille sig en kombina-
tion af arsager til stigninger i
grundskyld, hvoraf bortfald af stig-
ningsbegrensningsordningen som
folge af oprettelse af lejligheder i
loftsrum mv. alene er én af arsa-
gerne. Danske Advokater foreslir,
at det fx kunne vare, at der samti-
digt blev vedtaget et nyt plan-
grundlag, og s bliver sporgsmalet,
hvordan disse konkurrerende arsa-
ger skal hdndteres.

Danske Advokater henstiller yder-
mere, at der bor redegores for den
praktiske hdndtering af denne re-
gel. Danske Advokater bemarker
hertil, at er det fx kommunen, som
1 forbindelse med byggetilladelse
skal handtere den eventuelle frita-
gelse for stigning i grundskylden,
idet bemzerkes, at en eventuel stig-
ning i grundskyld — i hvert fald ved
etablering i ejerlejligheder — forst
aktualiseres lang tid efter selve op-
delingen, og jo er athangig af selve
vurderingen af de nye ejerlejliche-
der.

Danske Advokater beder som sid-
ste bemarkning Skatteministeriet
redegore for, hvorfor reglen

stigningsbegransningsordningen i
ejendomskattelovens kapitel 7, i
stedet blive fritaget af kommu-
nerne.

Safremt et endret plangrundlag
havde medfert en stigning i grund-
skylden, ville denne stigning vere
omfattet af stigningsbegraensnings-
ordningen, fordi der ikke sondres
mellem arsagen til stigningerne.

Det samme er tilfxldet i den fore-
sldede ordning, hvorfor den sam-
lede stigningsbegrensede stigning
for det kalenderar, hvor stignings-
begrensningsordningen bortfalder,
vil blive omfattet af fritagelsen.
Eventuelle fremtidige stigninger,
herunder som folge af et endret
plangrundlag, vil indga pa alminde-
ligvis i stigningsbegrensningsord-
ningen.

Der er i forhold til den foresldede
ordning uden betydning, om
grundskylden ogsa stiger af andre
arsager end bortfald af stignings-
begransningsordningen. Efter den
foresliede ordning beregnes frita-
gelsen, sa forskellen mellem den
grundskyld, der opgores efter ejen-
domsskattelovens § 45, stk. 2, nt.
1, og den grundskyld, der ville
have varet opgjort efter ejendoms-
skattelovens § 45, stk. 2, nr. 2, hvis
ikke den oprindelige ejendom var
blevet ejetlejlichedsopdelt.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet, hvor
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foreslds begranset til stigninger i
grundskyld og ikke ogsa stigninger
1 dekningsafgift. Danske Advoka-
ter bemarker hertil, at problemstil-
lingen siledes er helt parallel for
dxkningsafgift, hvor etablering af
ejetlejligheder, herunder i tageta-
gen, ogsa medforer, at stigningsbe-
graensningsordningen for dak-
ningsafgift bortfalder.

Generelle bemearkninger til forenkling af
¢endomsvurderingerne for 2026/ 27

Danske Advokater anforer, at det i
et retssikkerhedsmassigt perspek-
tiv er problematisk, at der er op-
staet sa vesentlige forsinkelser af
udsendelsen af de nye offentlige
vurderinger af landets faste ejen-
domme, at det nu dbenbart et vur-
deret nodvendigt at foretage vur-
deringerne pr. 1. januar 2026 og 1.
januar 2027 ved videreforelse af
den seneste vurdering indekseret
ud fra helt overordnede indeks.

Danske Advokater bemaerker, at
de forste nye offentlige vurderin-
ger pr. 1. januar 2020 og pr. 1.
marts 2021 skal indgd i grundlaget
for beregningen af de skatter, der
skal opkraves hos ejendomsejerne
fra og med 2021 (ejerboliger, der
skal vurderes fra og med 1. januar
2020) hhv. 2022 (andre ejen-
domme, der skal vurderes fra og
med 1. marts 2021).

Danske Advokater anferer videre,
at de efterfolgende vurderinger
skal indgi i grundlaget for bereg-
ningen af de skatter, der skal

bestemmelsens afgrensning til
alene at omfatte grundskyld be-
grundes.

Der henvises til kommentarerne
nedenfor til Danske Advokaters
bemzarkninger vedrerende de en-
kelte dele af forslaget.

Side 79 af 108



opkraves hos ejendomsejerne for
de efterfolgende ar.

Danske Advokater bemarker, at
de forsinkede udsendelser af de of-
fentlige vurderinger derfor medfe-
rer, at en endelig beregning af
ejendomsskatterne og opkravning
af disse hos ejendomsejerne forst
kan ske, nér der foreligger en
egentlig vurdering af en ejendom,
som kan afspejles i1 ejendomsejers
arsopgorelse, der pa dette tids-
punkt genoptages under henvis-
ning til den egentlige vurdering.

Danske Advokater anforer, at
ejendomsejerne pd trods heraf, nar
denne beregning af ejendomsskat-
terne gennemfores, bliver modt af
krav om betaling af renter af for
lidt betalte skatter — uanset at den
forsinkede skattebetaling wde/nk-
kende kan tilskrives forsinkelserne i
udsendelsen af de offentlige vurde-
ringer.

Danske Advokater er i dette lys
enig i, at der er behov for at ind-
hente forsinkelserne af udsendel-
sen af de offentlige vurderinger,
sdledes at beregningen af de ende-
lige ejendomsskatter i videst muligt
omfang kan ske, allerede nar ars-
opgoerelsen genereres.

Danske Advokater er imidlertid af
den opfattelse, at det i et retssik-
kerhedsmassigt perspektiv er be-
kymrende, at det foreslds, at for-
sinkelsen af udsendelsen af de of-
fentlige vurderinger skal indhentes
ved et forslag, der reelt medforer,
at der for endnn en almindelig vur-
deringstermin sker suspension af
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de offentlige vurderinger, som
imidlertid endvidere er forbundet
med en helt overordnet indekse-
ring af de reelt foretagne ejen-
domsvurderinger.

Danske Advokater anforer at det
vurderingssystem, der vil blive
hjemlet, hvis lovforslaget, der er
sendt i horing, fremszttes og ved-
tages, vil fore til, at der bide for s
vidt angér vurderingerne for 2024
(ejerboliger, der skal vurderes i lige
ar) / 2025 (andre ejendomme) og
dermed beskatningsgrundlagene
for 2025 og 2026 hhv. 2026 og
2027 og for sa vidt angér vurderin-
gerne for 2026 (ejerboliger, der
skal vurderes i lige ar) / 2027 (an-
dre ejendomme) og dermed
beskatningsgrundlagene for 2027
og 2028 hhv. 2028 og 2029 etable-
res et vurderingssystem, som med-
forer, at der 7&£e vil blive foretaget
egentlige vurderinger af landets fa-
ste ejendomme.

Danske Advokater anforer videre
at konsekvensen heraf vil vaere, at
ejendomsskatterne 1 2025-2028
hhv. 2026-2029 reelt vil blive fore-
taget pa grundlag af vurderingerne
for 2022 hhv. 2023, idet de nevnte
vurderinger dog vil blive fremskre-
vet ud fra helt overordnede indeks,
der udelukkende er differentieret
pa et meget overordnet niveau,
uanset om den foreslaede ordning
et kombineret med en anmod-
ningsordning, hvorefter ejendoms-
ejerne kan anmode om at fa fore-
taget en egentlig vurdering.

Danske Advokater bemarker, at
hvis lovforslaget fremsattes og
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vedtages, vil der opstd en ny perti-
ode pa hele 4 ir, hvor vurderings-
systemet, som er udviklet med
henblik pa at skabe retvisende
grundlag for beskatningen af ejen-
domsejerne, som udgangspunkt vil
veere fuldt ud sammenligneligt med
det tidligere vurderingssystem, der
1 alt det vaesentlige var baseret pa
fremskrivning af tidligere vurderin-
ger i stedet for egentlige vurderin-
ger af landets faste ejendomme pr.
vurderingstermin.

Danske Advokater anforer, at det
er foruroligende. Det nye ejen-
domsvurderingssystem er jo #efgp
blevet udviklet, fordi Rigsrevisio-
nen og Folketingets Ombudsmand
fandt, at det tidligere vurderingssy-
stem 7&ke var egnet til at skabe ret-
visende grundlag for beskatningen
af ejendomsejerne.

Danske Advokater bemarker het-
udover, at der i lovforslaget, som
reelt er foranlediget af de yderli-
gere forsinkelser af de offentlige
vurderinger, bide ma og skal for-
holdes til, om der pa grund af de
ydetligere forsinkelser af udsendel-
serne af de nye offentlige vurderin-
ger og dermed dbningen af adgan-
gen til at klage over de historiske
vurderinger i henhold til ejen-
domsvurderingslovens § 89, kan
opsti situationer, hvor en zndring
af de historiske vurderinger som
folge af en klage indgivet i henhold
til ejendomsvurderingslovens § 89
vil blive uden skattemzessig virk-
somhed, fordi de skatter, der er af-
ledt af den klagebehandlede vurde-
ring, er forzldede i henhold til for-
xldelsesloven.
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Danske Advokater er i den forbin-
delse af den opfattelse, at der, hvis
det mi erkendes, at en sadan pro-
blematik vil kunne opstas, skal fo-
reslds regler, der sikrer, at denne
problematik forhindres.

Bemerkninger til endringer i ejendoms-
vurderingsloven vedrorende forenkling af
¢jendomsvurderingerne for 2026/ 27

Danske Advokater anforer, at de i
udkastet foreslaede bestemmelser
helt overordnet kan summes op til,
at vurderingerne af landets faste
ejendomme pr. 1. januar 2022
(ejerboliger, der skal vurderes i lige
ar) og pr. 1. januar 2023 (andre
ejendomme) som udgangspunkt
skal udgere grundlaget for beskat-
ningen af ejerne af disse ejen-
domme frem til og med hhv. 2028
og 2029, idet der dog i henhold til
forslaget skal ske en indeksering af
vurderingerne ud fra meget over-
ordnede indeks.

Danske Advokater anforer videre,
at forslaget vil medfore, at det vz-
sentligste problem i det tidligere
vurderingssystem — nemlig at der
reelt ikke blev foretaget konkrete
ejendomsvurderinger — kopieres
for endnu en vurderingsperiode og
dermed for endnu to beskat-
ningsar.

Det er efter Danske Advokaters
vurdering ikke tilfredsstillende i et
retssikkerhedsmassigt perspektiv.
Der henvises til de generelle be-
markninger ovenfor.

Som det fremgar af lovforslaget,
md det — pa trods af de seneste érs
fremdrift pa udsendelsen af de nye
ejendomsvurderinger — konstate-
res, at Skatteforvaltningen fortsat
ikke er i takt med udsendelsen af
vurderingerne, sa de udsendes, in-
den de skal udgere beskatnings-
grundlaget pa forskudsopgorelsen
for det efterfolgende ar. Det med-
forer, at Skatteforvaltningen fort-
sat bruger mange ressourcer pa ef-
terreguleringer, og at boligejerne
fortsat vil kunne blive modt med
restskatter og udfordrende og
komplekse forlob.

Forslaget har derfor netop til for-
mal at sikre, at denne normalsitua-
tion opnds hurtigst muligt. Forsla-
get vil saledes sikre klarhed om bo-
ligskatten her og nu, samtidigt med
at Vurderingsstyrelsen og Skatte-
ankestyrelsen midlertidigt kan fri-
gore et stort antal medarbejdere,
der i stedet kan fokusere pd at fa
nye, retvisende ejendomsvurderin-
ger ud til tiden og sagsbunkerne
ned. Kun en mindre del af denne
administrative besparelse forventes
brugt pa at behandle anmodninger
efter den foresliede ordning,
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Danske Advokater henstiller der-
for, at det i et eventuelt lovforslag
beskrives:

- P4 hvilket grundlag det vurderes,
at forsinkelsen af udsendelsen af
de offentlige vurderinger ikke vil
kunne indhentes, uden at vurderin-
gerne pr. 1. januar 2026 og 1. ja-
nuar 2027 suspenderes, som
vurderingerne pr 1. januar 2024 og
1. januar 2025 allerede er blevet
det.

- P4 hvilket grundlag det vurderes,
at indekserede vurderinger vil
medfore, at beskatningen af lan-
dets ejendomsejere 1 2027 og 2028
hhv. 2028 og 2029 vil ske pa et ret-
visende grundlag.

- P4 hvilket grundlag det vurderes,
at det vil optage faerre ressourcer i
Vurderingsstyrelsen at behandle
og treffe afgorelse om de anmod-
ninger om foretagelse af egentlige
vurderinger, der 1 henhold til
lovforslaget vil kunne fremsattes
af ejendomsejerne, end at gennem-
fore vurderinger af alle landets
faste ejendomme baseret pa de
forslag heraf, det vil blive genere-
ret af det nye ejendomsvurderings-
system.

Endring af frist for genoptagelse

Danske Advokater anforer, at den
foreslaede =ndring til skatteforvalt-
ningslovens § 33 i det hele er en
folge af den suspension af de of-
fentlige vurderinger, der reelt er fo-
reslaet med udkastet til § 2, nr. 1-3.

Danske Advokater tiltreder, at der
er behov for at foretage de foresla-
ede zndringer, hvis de andringer,

hvorefter ejerne vil kunne fa en al-
mindelig vurdering, hvis den in-
dekserede vurdering afviger med
mere end 20 pct. fra ejendomsvaer-
dien i den indekserede vurdering.
Samlet set vurderes den foresliede
ordning derfor at veere den bedst
mulige made til at sikre, at de ad-
ministrative ressourcer kan priori-
teres til at komme i takt med ud-
sendelsen af ejendomsvurderin-
gerne.
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der er beskreveti § 2, nr. 1-3, gen-
nemfores, og anforer, at det
samme i ovrigt vil gore sig gzl-
dende, hvis det ovenfor beskrevne
alternative forslag til suspension af
de offentlige vurderinger for 2024-
2027 gennemfores.

Uomtalte problematikker

Udkastet til § 1, nr. 1 0og 2, 0g § 2 er
i det hele foranlediget af, at der er
opstéet ydetligere forsinkelser i ud-
sendelsen af de forste nye offent-
lige vurderinger, der skal foretages i
henhold til ejendomsvurderingslo-
ven. Denne yderligere forsinkelse
af udsendelsen af de nye offentlige
vurderinger medferer en yderligere
forsinkelse af dbningen af adgangen
til at klage over de historiske vurde-
ringer, jf. ejendomsvurderingslo-
vens § 89. Der opstar derved pro-
blematikker, der burde vere, men
som ikke er, omtalt i lovforslaget.

Det skyldes folgende:

Ejendomsejerne kan forst, nar de,
efter at de forste offentlige vurde-
ringer er offentliggjort og de har
modtaget et sikaldt "klagestarts-
brev" fra Vurderingsstyrelsen, ind-
give klage til Skatteankestyrelsen
over de historiske vurderinger af
deres ejendomme, jf. ejendomsvur-
deringslovens § 89.

Dette klagestartsbrev vil for ejen-
domme, der skal vurderes forste
gang i det nye ejendomsvurderings-
system pr. 1. marts 2021, abne ad-
gangen til at klage over vurderin-
gerne af den navnte ejendom pr. 1.
oktober 2014 og frem.

Adgangen til at klage over de hi-
storiske vurderinger indtraeder 1 til-
knytning til udsendelsen af de for-
ste ejendomsvurderinger efter det
nye vurderingssystem. Adgangen
hertil vil saledes ikke blive udskudt
med forslaget om at forenkle vur-
deringerne for 2026 og 2027.
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De kommunale skatter af vurderin-
gen for 2014 er i langt de fleste til-
felde blevet opkravet med beta-
lingstermin i februar 2016 og au-
gust 2016.

Danske Advokater frygter detfor,
at de yderligere forsinkelser af de
offentlige vurderinger vil kunne
medfore, at der kan opsta situatio-
ner, hvor en klage over en vurde-
ring pr. 1. oktober 2014, som er
indgivet rettidigt i henhold til ejen-
domsvurderingslovens § 89, i&ke vil
kunne medfore tilbagebetaling af
de kommunale skatter, der er afledt
af den pdklagede vurdering.

Danske Advokater henviser til, at
forzldelsen af de kommunale skat-
ter, der er afledt af de offentlige
vurderinger, efter gzldende regler
forzldes efter reglerne ilov om for-
xldelse, og at der derfor umiddel-
bart gaelder en absolut forzldelses-
frist pa 10 ér fra betalingsfristen for
de kommunale skatter.

Danske Advokater henstiller pa
den baggrund, at der i lovforslaget,
hvis det fremsazttes, beskrives, om
og under henvisning til hvilke reg-
ler der vil kunne opsti situationer,
hvor en klage over en historisk vur-
dering, der er indgivet inden for fri-
sten i skatteforvaltningslovens § 89,
ikke vil kunne fore til en genbereg-
ning af de kommunale skatter, der
skal afledes af den klagebehandlede
vurdering, fordi den xndrede vur-
dering blive uvirksom pa grund af
reglerne 1 foraldelsesloven.
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Danske Regioner

EjendomDanmartk

Danske Advokater henstiller endvi-
dere, at det, hvis den overfor be-
skrevne situation vurderes at kunne
opstd, beskrives, hvilke regler der
foreslds indfort med henblik pa at
sikre, at den beskrevne problematik
ikke vil kunne opsta.

Danske Regioner har tilkendegivet
ikke at have bemaerkninger til lov-
forslaget.

Oprettelse af nye ejerlejligheder i eksiste-
rende ejendomme

EjendomDanmark bakker op om
intentionen om at fremme udvik-
lingen af den eksisterende byg-
ningsmasse ved at fritage for stig-
ninger i grundskylden, nir bortfald
af stigningsbegraensningen skyldes
oprettelse af nye ejerlejligheder 1
medfor af ejerlejlighedslovens §
20. EjendomDanmark mener, at
forslaget bidrager til at fjerne en
okonomisk barriere for etablering
af nye boliger, setligt i de storre
byomrader, hvor behovet for at
oge boligudbuddet er stort.

EjendomDanmark bemzrker
imidlertid, at den foreslaede be-
stemmelse rejser en reekke sporgs-
mil om dens praktiske anvendelse.
Ifolge EjendomDanmark gzlder
det navnlig i relation til, hvilke
ejendomme der er omfattet af fri-
tagelsen, ndr der ved oprettelse af
ejetlejligheder etableres nye selv-
stendige ejendomme. Ejendom-
Danmark mener, at for ejendoms-
ejere er det vasentligt, at der er
klarhed om, hvordan

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet om bestemmelsens
rekkevidde, herunder at dette vil
er tydeliggjort i lovforslaget.
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bestemmelsen anvendes i sidanne
situationer, herunder hvordan be-
grebet Zoprettelse af lejligheder i
loftstum m.v.” skal forstds. Ejend-
omDanmark bemarker, at der fx
kan opstd tvivl om, hvorvidt lov-
endringen ogsa skal finde anven-
delse, hvis de nye beboelseslejlig-
heder etableres i en ny etage pa
bygningen, der ikke hidtil har haft
karakter af loftsrum eller karakter
af en tagetage. EjendomDanmark
formoder, at det forholder sig séle-
des, at det med tilfojelsen af
”m.v:” 1 lovteksten har veret Skat-
teministeriets intention, at lovan-
dringen ogsa skulle finde anven-
delse i disse tilfzlde, men opfor-
drer til, at lovforslaget formuleres
sdledes, at det udtrykkeligt frem-
gar, at loveendringen vil finde an-
vendelse pa alle de situationer, der
falder ind under ejetlejlighedslo-
vens § 20.

EjendomDanmark finder det des-
uden vasentligt, at der skabes ty-
delighed om, hvordan fritagelsen
héindteres i tilfalde, hvor en stig-
ning i grundskylden kan skyldes
flere samtidige forhold. Ejendom-
Danmark bemerker, at det fx kan
vare i situationer, hvor oprettelse
af nye lejligheder sker parallelt
med =ndringer i plangrundlaget.
EjendomDanmark bemzrker end-
videre, at forudsigelighed 1 admini-
strationen er afgorende for ejen-
domsejernes mulighed for at plan-
leegge og gennemfore udviklings-
projekter.

EjendomDanmark gentager pa
den bagerund anbefalingen om, at

Der henvises til kommentaren til
Danske Advokater om identifika-
tion af den del af en stigning, som
vedrorer bortfaldet af stigningsbe-
grensningsordningen.
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bestemmelsens anvendelsesom-
rade preciseres, sa det tydeligt
fremgir, at fritagelsen finder an-
vendelse pa alle situationer, der er
omfattet af ejerlejlichedslovens §
20. EjendomDanmark finder, at en
sadan pracisering vil reducere risi-
koen for fortolkningstvivl og un-
derstotte en ensartet administrativ
praksis pd tvers af kommuner.

EjendomDanmark bemarker des-
uden, at det med lovforslaget fore-
slas, at det er kommunerne, der
skal meddele fritagelsen for stig-
ninger i grundskyld til Skattefor-
valtningen. I den forbindelse vil
EjendomDanmark gerne anmode
om, at der skabes klare retningslin-
jer for meddelelsesprocessen, sile-
des der ikke kan opsta tvivl om,
hvorvidt fritagelsen er givet eller
¢j.

Dakningsafgift og sammenbang i ¢jen-
domsbeskatningen
EjendomDanmark bemarker, at
den foresliede fritagelse alene ved-
rorer stigninger i grundskyld som
folge af oprettelse af nye ejetlejlig-
heder. EjendomDanmark bemzr-
ker desuden, at der imidlertid kan
opsti tilsvarende problemstillinger
i relation til dakningsafgift, idet
oprettelse af ejerlejligheder ligele-
des kan medfere bortfald af stig-
ningsbegrensningsordningen for
dxkningsafgift.

EjendomDanmark bemzerker, at
for ejendomsejere vil konsekven-
serne i praksis kunne vere paral-
lelle, uanset om der er tale om

Der henvises til kommentaren til
ABF om, at der i lovforslaget er
indsat en beskrivelse af, at det er
nodvendigt, at ejendomsejer hen-
vender sig til kommunen for at
blive omfattet af bestemmelsen,
hvorefter kommunen informerer
Vurderingsstyrelsen, der vil ivark-
satte fritagelsen.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet om afgrensningen
af ordningen til grundskyld.
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grundskyld eller dekningsafgift.
EjendomDanmark finder det det-
for relevant at papege, at lovforsla-
get 1 hojere grad bor tage hojde for
sammenhangen mellem de for-
skellige former for ejendomsbe-
skatning, sd der sikres ensartede og
forudsigelige rammevilkar.

EjendomDanmark peger pa, at en
manglende sammenhazxng kan
skabe usikkerhed for ejendoms-
ejere 1 forbindelse med udviklings-
projekter og svaekke incitamentet
til at udnytte eksisterende byg-
ningsmasse til etablering af nye bo-
liger. EjendomDanmark anbefaler
derfor, at der foretages en nar-
mere vurdering af, om tilsvarende
hensyn gor sig geeldende for dak-
ningsafgift med henblik pa at un-
derstotte formalet om byudvikling
og boligskabelse.

Terminologi vedrorende landbrugs-, skov-
og naturejendomme
EjendomDanmark bemarker, at
lovforslaget indeholder en @ndring
af lejelovens § 120, stk. 4, hvor be-
tegnelsen “landbrugs- eller skov-
ejendom” foreslas andret til ”land-
brugs-, skov- og naturejendom”
som konsekvens af endringer i
ejendomsvurderingsloven. Ejend-
omDanmark bemarker, at der ikke
foreligger en sxrlig udforlig beskri-
velse af, hvornir der i givet fald
foreligger en naturejendom, og
med henblik pa de potentielt store
konsekvenser en eventuel kategori-
sering, som naturejendom kan
medfore, vil EjendomDanmark
opfordre til en pracisering af kate-
gorien, siledes ejendomsejere ikke

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet ovenfor vedrorende
forstaelsen af naturejendomme og
-arealer.
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Erbvervsstyrelsen — Om
rade for Bedre Regulering
(OBR)

Frie Bonder — Levende
Land (FBLL)

efterlades i uvished og skal vere i
tvivl om deres retstilling.

EjendomDanmark bemarker des-
uden, at den samme terminologi
ogséd anvendes i lejelovens § 7 1 re-
lation til undtagelser fra reglerne
om varsling og tilbud om erstat-
ningsbolig. EjendomDanmark an-
befaler for at sikre sproglig konsi-
stens og klarhed i lovgivningen, at
der foretages tilsvarende tilpasnin-
ger i lejelovens § 7, sdledes be-
grebsanvendelsen er ensartet pa
tveers af loven.

Administrative konsekvenser for er-
hvervslivet

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

Frie Bonder - Levende Land verd-
setter, at man har fulgt FBLL’s
forslag om én kategori, hvor der
ikke skelnes mellem intensivt land-
brug, ekstensivt landbrug, skov-
brug eller natur.

FBLL mener dog, at man ikke 1
fuldt omfang har fulgt FBLL’s for-
slag om at beskatte alle landbrugs-
/skovbrugs-/natur-arealer som sa-
danne, og at lovforslaget i unodigt
omfang abner for vilkarlighed i
forbindelse med kategorisering af
mindre landejendomme.

FBLL tager afstand fra den fort-
satte udstrakte anvendelse af

Andringerne i lejelovens § 7 er til-
rettet i lovforslaget.
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subjektive skon i forbindelse med
kategorisering af landejendomme,
idet FBLL forventer, at dette ogsd
fremover vil give anledning til
utryghed, utilfredshed og klager.

FBLL finder, at under forudszt-
ning af, at lovendringen som for-
ventet kommer til at overfore ca.
13.000 landejendomme fra status
som bolig eller erhverv til land-
brugs- skov- og naturejendom, kan
FBLL dog, situationen taget i be-
tragtning, anbefale lovforslaget.

FBLL anbefaler folgende forbed-
ringer:

1) Det kom pa et sent tidspunkt
i droftelserne i Skatteministe-
riets folgegruppe frem, at
Vurderingsstyrelsens fremti-
dige afgorelser med hensyn til
kategorisering i vid udstrak-
ning ville blive dikteret af den
okonomiske ramme pa godt
100 mio. kr. p.a., som forligs-
kredsens partier under hin-
den har bevilget, og altsé ikke
i saglige hensyn funderet i
lovgivningen. En enkel made
at bode pa dette ville vare
ganske simpelt, med et over-
skueligt provenutab og med
betydelig effekt, at oge be-
lobsrammen med fx 50 pct.

2) Som FBLL gentagne gange
har gjort opmarksom pd, er
udtrykket ”moment” et meta-
forisk, inkonsistent, pseudo-
sagligt begreb, der illuderer, at
svart ssmmenlignelige

Vurderingsstyrelsens afgorelser om
kategorisering vil ske i overens-
stemmelse med bestemmelserne i
lovforslaget. Det indgar ikke heri,
at afgorelserne begranses af en af-
sat okonomisk ramme.
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storrelser lader sig omsette til
tal, hvorefter det kan konsta-
teres, om fx “’bolig” opve-
jet” ”landbrug, skov og na-
tur”. I stedet for at forlange
af embedsmand, at de skal
gennemfore en realitetsfor-
negtende procedure, burde
man uden forbehold konsta-
tere, at her gor der sig nod-
vendigvis et betydeligt subjek-
tivt element galdende, hvor-
for landejendomme kun i
dbenlyse tilfxlde kategoriseres
som enten “bolig” eller ”er-
hverv”.

FBLL hilser 1 ovrigt specielt ned-
saettelsen af skatten pa kolonihaver
velkommen.

FBLL gor opmerksom pd, at rede-
gorelsen for den historiske bag-
grund for bemarkningerne til lo-
ven ikke er retvisende:

- I udgangspunktet havde beslut-
ningen om en lovrevision intet at
gore med aftalen om gron trepart.
Ydermere forholder ophavelsen af
den gaeldende lovs skelnen mellem
intensivt og ekstensivt drevet land-
brug samt mellem landbrug og na-
tur sig diametralt modsat til tre-
partsaftalens skarpe - og kritisable
- skelnen mellem netop landbrug
og natur.

- Det erklares, at beslutningen om
at revidere loven ... skete efter
kritik af, at en mindre del af den
politisk bredt funderede reform af
ejendomsvurderinger og -beskat-
ning risikerede at bremse omlag-
ningen af landbrugsjord til natur.”

Det fremgér af kommissoriet bag
den nedsatte arbejdsgruppe for
den fremadrettede beskatning af
naturejendomme, at der siden
2017 har varet oget fokus pa
milje, klima, biodiversitet mv. — og
ambitionerne pd omradet er vokset
markant. Forligskredsen pa ejen-
domsomréidet havde detfor et on-
ske om en mere differentieret til-
gang til beskatning af ejendomme,
som i hgjere grad ville tage hensyn
til disse formal, og som samtidig
ville medfore, at beskatningen ikke
var en hindring, ndr man som
ejendomsejer onsker at udlegee
landbrugsjord til natur. Dette
fremgir ligeledes af bemearknin-
gerne til lovforslaget.

Derudover var der ikke under for-
handlingerne om et nyt
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Finanstilsynet

FSR

(s. 16). Det primare problem i for-
hold til natur var imidlertid, at den
ny beskatning tilskyndede til om-
legning af natur og ekstensivt
drevne arealer til intensivt, typisk
ikke-gkologisk, landbrug.

Lovens bemarkninger fortier fuld-
steendigt, at beslutningen om en
lovrevision blev taget pa baggrund
af en storm af protester, der sam-
lede sig om abenlyse urimeligheder
med hensyn til skonomiske konse-
kvenser af den nu gzldende lov
for ejerne af mindre landejen-
domme. Lovens ensidige bemark-
ninger om “naturhensyn” bliver
sdledes en tilsloring af de sociale
misgreb, som vedtagelsen af den
nuvarende lov indebar.

FBLL tager skarpt afstand fra den
mangelfulde historieskrivning, der
kendetegner redegorelsen for lov-
forslagets baggrund.

FBLL oplister en rekke tekstnare
bemearkninger til lovforslagets al-
mindelige bemzrkninger og ho-
ringslisten, der bor rettes.

Finanstilsynet har tilkendegivet
ikke at have bemarkninger.

FSR ser overordnet positivt pa det
gennemarbejdede forslag. FSR be-
merker, at dette ogsa gaelder mu-
ligheden for at visse ejere af land-
brugs- skov- og naturejendomme
kan anmode om bindende svar fra
Skatteforvaltningen vedr. ejen-
domskategorisering i forbindelse
med en foretaget eller patenkt

ejendomsvurderingssystem tilbage
12016 et generelt onske om at oge
beskatningen af hobby- og deltids-
landbrug. Derfor blev det ogsa
dengang tilkendegivet, at praksis
skulle folges tat. Forligspartierne
havde derfor et onske om at se pa
reglerne fremadrettet i form af et
oplzg til en kategori, der omfatter
ejendomme med natur og natut-
hensyn.

Lovforslagets bemarkninger er ju-
steret pa baggrund af de konkrete
forslag.
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Geodatastyrelsen

endring af ejerens ejendom, jf. ho-
ringsforslagets § 1, nr. 18.

Vedrorende kolonihavegrunde

ISR har en generel stor interesse i
at forstd nedskaleringsfaktorerne —
ikke mindst for erhvervsgrunde —
og beder i den forbindelse Skatte-
ministeriet redegore for baggrun-
den for nedskaleringen ud fra 2/5
af grundvardien.

Geodatastyrelsens vurderer, at be-
stemmelsen i lovforslagets § 4, stk.
2, kan praciseres med henblik pa
at oge lasbarheden og tydeliggore
koblingen til en ejetlejlighedsopde-
ling.

Geodatastyrelsen bemerker, at
sammenkaedningen mellem en
ejendoms BFE-nummer og en
stigningsbegransningsordning
ophorer, nar ejendommen opdeles
1 ¢jerlejligheder. Geodatastyrelsen
bemarker endvidere, at nir en
ejetlejlighedsopdeling registreres af
Geodatastyrelsen, tilknyttes det ek-
sisterende BFE-nummer til hoved-
ejendommen (grunden og fzlles
bestanddele), mens de enkelte ejer-
lejligheder er nye faste ejendomme
med egne nye BFE-numre.

Geodatastyrelsen bemerker, at
hvis der alene indrettes en ny

De 40 pct. afspejler, at kolonihave-
huset kun ma bebos i sommer-
halvaret, dvs. 50 pct. af tiden, samt
at kolonihavegrunde foruden de
egentlige kolonihavelodder ogsa
omfatter stiet mv., hvor vejarealer,
parkeringspladser mv. i et parcel-
huskvarter normalt ikke indgar i
grundarealet eller vaerdiansattes til
0 kr. Endvidere er der begransnin-
ger pa kvaliteten af det byggeri, der
kan opferes pa kolonihavegrun-
den.

Den foresliede bestemmelse, der i

fremsettelsesversionen er at finde i
lovforslagets § 4, nr. 2, er justeret i

overensstemmelse med forslaget.
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boligenhed i et uudnyttet totloft,
uden at ejendommen opdeles i
ejetlejligheder, vil ejendommen
med bygninger bevare sit BFE-
nummer og ejendommens retsstil-
ling i forhold til en stigningsbe-
graensningsordning vil vare uen-
dret. Geodatastyrelsen bemarker
hertil, at der forst opstir nye faste
ejendomme, nér bygningen opde-
les i ejerlejligheder. Geodatastyrel-
sen foreslar derfor, at udtrykket
lejligheder” erstattes med “en el-
ler flere ejerlejlicheder”

for at sikre entydighed.

Forholdet til ejerlejlighedsloven
Geodatastyrelsen bemerker, at der
af bemarkningerne til lovforslaget
fremgar, at fritagelsen skal medde-
les ved opdeling efter ejerlejlig-
hedslovens § 20, stk. 1, 1.-3. pkt., §
20, stk. 1, 4. pkt., samt § 20, stk. 2.
For at skabe overensstemmelse
med den terminologi, der anven-
des i disse bestemmelser i ejerlej-
lighedsloven, foreslas det, at ud-
trykket ”loftsrum m.v.” @ndres til
”en bygnings uudnyttede tagetage
eller i en eller flere nye etager”.

Geodatastyrelsen bemaerker endvi-
dere, at bemearkningerne ikke om-
taler opdelingshjemlerne 1 ejerlej-
lighedslovens § 23, stk. 3-6.
Geodatastyrelsen tilfgjer hertil, at
det naturligvis kan vare tilsigtet.
Geodatastyrelsen er sdledes ikke
bekendt med, om der kan vere
knyttet en stigningsbegrensnings-
ordning til ejendomme ejet af al-
mene boligorganisationer, som
eventuelt bortfalder utilsigtet, hvis

Lovforslaget er justeret i overens-
stemmelse med forslaget.

Den foresldede bestemmelse er
ikke afgraenset til opdeling af an-
delsboliger i ejetlejligheder, jf. ejer-
lejlighedslovens § 20, hvorfor al-
mene boliger ogsa vil vaere omfat-
tet. Dette vil blive praciseret i lov-
forslaget.
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Haveforeningen Solplet-
ten

boligorganisationen vealger at etab-
lere ejetlejligheder i en uudnyttet
tagetage eller i nye etager efter
ejetlejlighedslovens § 23, stk. 3-6.

Fortolkening af fritagelsen
Geodatastyrelsen bemerker, at
ordlyden af forslaget kan give an-
ledning til spergsmal om, hvorvidt
ejetlejlighedsejerne helt fritages for
stigninger 1 grundskyld, si der op-
nés mere end blot en begrensning
1 stigningstakten. Geodatastyrelsen
foresldr, at hvis det er hensigten, at
der alene skal ske en videreforelse
af den stigningsbegransning, der
bortfalder ved ejetlejlighedsopde-
ling, kan det overvejes at pracisere
dette i ordlyden.

Geodatastyrelsen har ikke et ende-
ligt forslag til pracisering heraf,
men peger pa, at den alternative
formulering ovenfor kan bidrage
til at tydeliggore bestemmelsens
formal.

Haveforeningen Solpletten finder,
at den foresliede nedsezttelse er
utilstrekkelig og ikke afspejler de
faktiske og retlige begraensninger,
som gezlder for kolonihaveomra-
der. Efter Haveforeningen Solplet-
tens vurdering burde vurderings-
grundlaget i stedet fastsattes til
hojst. 25 pct. af grundvardien.

Haveforeningen Solpletten er
enige i, at der ikke er relevant em-
pirt om handel med hele koloniha-
vegrunde. Haveforeningen Solplet-
ten bemaerker derfor, at man ma se

Lovforslaget er praciseret i over-
ensstemmelse hermed.

Side 97 af 108



p4, handler af de enkelte andele i
kolonihaveforeningerne, hvor man
erhverver brugsretten til en for-
holdsmeassig del af foreningens
samlede areal. Haveforeningen
Solpletten istemmer, at disse op-
lysninger ikke er offentligt tilgzen-
gelige. Haveforeningen Solpletten
vil dog gerne bidrage med oplys-
ninger fra egen forening.

Haveforeningen Solpletten mener,
at det siger sig selv, at en nedsat-
telse af vurderingen giver mere ret-
visende vurderinger. Haveforenin-
gen Solpletten mener dog, at stor-
relsen pa den foresliede nedset-
telse er ubegrundet- og at den sta-
dig medforer en vurdering, som
foreningen mener er 60 pct.

(40/25) for hej.

Haveforeningen Solpletten finder,
at nar lovforslaget siger 40 pct., er
man langt fra at ramme malstnin-
gen om, at vurderingen ligger hojst
20 pct. fra den faktiske handels-
veerdi.

Haveforeningen Solpletten finder
pé denne baggrund, at et vurde-
ringsniveau pa 40 pct. ikke giver et
retvisende billede af kolonihave-
grundes reelle vardi og anvendel-
sesmuligheder. Haveforeningen
Solpletten vurderer, at et niveau
omkring 25 pct. vil i langt hojere
grad afspejle de faktiske begraens-
ninger og skabe en mere rimelig og
proportionel beskatning,.

Haveforeningen Solpletten opfor-
drer derfor til, at vurderingsgrund-
laget for kolonihavegrunde

Der henvises til kommentaren til
FSR vedt. fastsattelsen af nedska-
leringen til de 40 pct.
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Landbrug & Fodevarer

genovervejes og justeres yderligere
1 det videre lovarbejde.

Bemarkning til de okonomiske konse-
kvenser

Haveforeningen Solpletten anfag-
ter desuden, at lovforslaget vil ko-
ste 55 mio. kr., nar realiteten er, at
det vil medfoere et merprovenu pa
ca. 14 mio. kr.

Generelle bemearkninger

Landbrug & Fodevarer kan over-
ordnet stotte op om lovforslaget,
og vi finder det positivt at lov-
forslaget medvirker til tryghed om
ejendomsskatterne for lodsejere
der onsker at omlagge landbrugs-
jord til natur mv.

Vedr. muligheden for bindende svar
Landbrug & Fodevarer bemarker,
at det foreslds at indfore ny be-
stemmelse i1 ejendomsvurderings-
lovens § 33 a, hvorefter ejere af
ejendomme, der er kategoriseret
som landbrug, skov og naturejen-
domme, kan anmode om bindende
svar om, hvorvidt foretagne eller
patenkte zndringer af ejendom-
men, har betydning for ejendom-
mens kategorisering. Landbrug &

Skennet over lovforslagets okono-
miske konsekvenser er udarbejdet i
overensstemmelse med Skatte- og
Vekstministeriets sedvanlige prin-
cipper for udarbejdelse af ekono-
miske konsekvensvurderinger,
som disse et beskrevet i Provenu og
metode. Forslaget om lempeligere
beskatningsgrundlag af koloniha-
vegrunde indebarer, at vaerdian-
sattelsen af kolonihavegrunde
senkes sammenlignet med gzel-
dende ret. Som sadan skennes lov-
forslagets element herom at med-
fore det angivne mindreprovenu.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet herom, herunder at
lovforslaget justeres, sa der kan an-
modes om bindende svar for ejen-
domme, der helt eller i det vaesent-
lige er beliggende i landzone.
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Fodevarer finder dette overordnet
meget positivt, men opfordrer til,
at teksten om betingelsen om at
hele ejendommen skal vare belig-
gende 1 landzone bliver fjernet. Ef-
ter Landbrug & Fodevarers opfat-
telse er det ikke rimeligt, at ejere af
en landbrug, skov og naturejen-
dom afskeares fra at anmode om
bindende svar, blot fordi en lille
del af ejendommens areal skulle
vare beliggende i byzone. Land-
brug & Fodevarer kan heller ikke
se nogen skattemaessig faglig be-
grundelse for, at en ejendomsejer
skal udelukkes fra at kunne an-
mode om bindende svar, blot fordi
en del af ejendommens areal er be-
liggende i byzone.

Landbrug & Fodevarer foreslar, at
muligheden for bindende svar ud-
vides, sa det ogsa er muligt for
ejere af ejendomme der er katego-
riseret som ejerboliger og er-
hvervsejendomme at anmode om
bindende svar i serlige tilfalde.
Landbrug & Fedevarer foreslar
derfor, at ejeren af en ejerbolig el-
ler erhvervsejendom, der patenker
at foretage @ndringer pd ejendom-
men — fx 1 form af tilkeb af yderli-
gere arealer — ogsa far mulighed
for at anmode om bindende svar
om, hvorvidt et storre areal vil
kunne betyde, at ejendommens ka-
tegori xndres til landbrug, skov og
naturejendom.

Landbrug & Fodevarer bemarker,
at efter skatteforvaltningslovens

Der henvises til svaret til Advokat-
ridet vedr. hensynet bag og be-
graensningen for udvidelse af mu-
ligheden for bindende svar.

Disse forslag falder 1 den forbin-
delse uden for rammerne af ner-
varende lovforslag.

Der henvises til kommentaren til
Dansk Skovforening herom.
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21, stk. 4, skal Skatteforvaltningen
foreligge en anmodning om bin-
dende svar for Skatteradet, sifremt
svaret har betydning for et storre
antal skatteydere eller svaret angar
fortolkning af vaesentlig betydning
for lovgivningen. Landbrug & Fo-
devarer mener hertil, det ofte vil
veere relevant at f4 anmodningen
behandlet af Skatteridet, da der er
tale om ny lovgivning, og offent-
liggjort afgorelser fra Skatteradet
vil vaere et vaesentligt bidrag til
fastleggelsen af retspraksis. Land-
brug & Fodevarer sporger hertil
om Skatteministeriet kan bekrefte,
at det er muligt at f4 en anmod-
ning om bindende svar efter ejen-
domsvurderingslovens § 33 a be-
handlet af Skatterddet?

Bortfald af overgangsordning efter ejen-
domsvurderingslovens § 83

Landbrug & Fodevarer bemearker,
at det foreslds, at der i § 83, stk. 9
indsattes som 2. og 3. pkt. at den
nuvarende overgangsordning op-
horer for ejendomme, der pr. 1. ja-
nuar 2027 bliver omfattet af kate-
gorien landbrug, skov og natur-
ejendomme efter § 83 d. Landbrug
& Fodevarer bakker op om denne
lovendring.

Landbrug & Fodevarer bemarker
hertil, at ejerne af disse ejen-
domme efter lovforslagets pkt. 25
ikke far tilsendt en afgorelse om
ombkategoriseringen.

Landbrug & Fodevarer vil dog op-
fordre Skatteministeriet til, at de
berorte ejere pa anden made

Der henvises til kommentaren til
Danske Advokater om, at lov-
forslaget er tilpasset, sd valget efter
overgangsordningen ikke lengere
foreslas at bortfalde, hvis ejen-
dommen som led i en vurdering
eller en omvurdering henfores til
den i overgangsordningen valgte
ejendomskategori. Et tilvalg af den
foreslaede overgangsordning i § 83
d vil dog have den konsekvens, at
et tidligere tilvalg af overgangsord-
ningen i ejendomsvurderingslo-
vens § 83 ikke lengere er relevant
og derfor bortfalder.

Ejendomsejere omfattet af den fo-
resldede overgangsordning vil i til-
felde af bortfald af ordningen

blive oplyst herom, ligesom det et
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orienteres om bortfaldet af over-
gangsordningen, eftersom det ikke
fremgar af nogen offentlige regi-
stre, om ejeren har tilvalgt den nu-
verende overgangsordning, og
det er Landbrug & Fodevarers er-
faring at rigtic mange ejere har
svart ved at finde ud af, om de er
omfattet af overgangsordningen
cller ¢j.

Ny overgangsordning

Landbrug & Fodevarer bemearker,
at § 83 c omhandler en ny over-
gangsordning, hvor ejere af en
ejendom der omkategoriseres fra
ejerbolig til landbrug, skov og na-
tur, fir mulighed for at valge, at
ejendommen skal forblive en ejer-
bolig i resten af ejertiden, hvilket
Landbrug & Fodevarer finder me-
get positivt og bakker op om.

Landbrug & Fodevarer bemerker,
at det foreslas i § 83 c, stk. 3, 3.
pkt., at en overdragelse mellem
agtefxller og mellem ejere indbyr-
des ikke betragtes som et ejerskifte
— at det samme gzlder overdra-
gelse til lengstlevende xgtefalle.
Landbrug & Fodevarer foreslir, at
dette udvides til ogsa at gzlde ved
overdragelse til livsarvinger 1 hen-
hold til arveloven — dvs. overdra-
gelse til born, berneborn og olde-
born, herunder adoptivborn.

Landbrug & Fodevarer bemzrker,
at det af lovbemarkningerne frem-
gar, at et delsalg fra ejendommen

vil medfore at overgangsordningen
bortfalder. Landbrug & Fodevarer

tilfeldet ved bortfald af overgangs-
ordningen efter ejendomsvurde-
ringslovens § 83, stk. 2 og 3.

Et bortfald af overgangsordningen
vil kunne paklages.

Der henvises til svaret til Dansk
Skovforening vedr. bortfald af den
foresldede overgangsordning i for-
bindelse med ejerskifte.

Der henvises til kommentaren til
Advokatridet om, at lovforslaget
er tilpasset, si overgangsordningen
ikke lengere foreslds at bortfalde i
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opfordrer Skatteministeriet til, at
denne bemarkning fjernes, og at
reglerne om bortfald af overgangs-
ordningen bliver tilsvarende de
regler, der er gzeldende for den nu-
verende overgangsordning jf. § 83,
stk. 6 og 7.

Landbrug & Fodevarer bemarker
herudover, at det fremgir af ejen-
domsvurderingslovens § 83, stk. 6,
at for ejendomme med et areal
over 2 ha bortfalder overgangsord-
ningen kun sifremt ejendommens
grundareal nedszttes med mindst
25 m2, og ejendommens grund-
areal herefter udger under 2 ha.
Landbrug & Fodevarer bemarker
desuden, at der efter ejendomsvur-
deringslovens § 83, stk. 7 fremgir,
at for ejendomme med et areal un-
der 2 ha bortfalder overgangsord-
ningen, hvis ejendommens areal
nedszttes med mindst 25 m2, eller
hvis betingelserne for omvurde-
ring efter § 6, stk. 1, nr. 6 eller 7 er
opfyldt.

Landbrug & Fodevarer bemarker
hertil, at der bor vaere ens betingel-
ser og vilkér for bide den nuvz-
rende overgangsordning efter ejen-
domsvurderingslovens § 83, og
den foresliede overgangsordning
efter ejendomsvurderingslovens §
83 c.

Landbrug & Fodevarer bemarker
desuden, at det af ejendomsavan-
cebeskatningslovens § 4, stk. 5, og
afskrivningslovens § 45, stk. 2,
fremgir, at parterne 1 en kobsaftale
eller skade skal foretage en

tilfeelde af, at ejeren frasxlger en
del af ejendommens areal.

Den foresliede overgangsordning i
ejendomsvurderingslovens § 83 c,
giver mulighed for, at ejendomme,
der i forbindelse med indferelsen
af den nye kategori for landbrugs-,
skov- og naturejendomme skifter
fra ejerbolig til den nye kategori,
kan forblive ejerboliger. De krite-
rier, der er udeladt, er alle momen-
ter, der vil understotte ejerbolig-
momentet og derfor ikke vurderes
relevante for nerverende forslag.

Andring af de generelle regler om
fordeling af overdragelsessummer
ved salg af fast ejendom ligger
uden for rammerne af lovforslaget.
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fordeling af salgssummen mellem
de forskellige aktiver.

Landbrug & Fodevarer oplyser, at
erfaringen fra deres netvark af
radgivere er, at der meget sjxldent
sker fordeling af salgssummen ved
handel med ejerboliger omfattet af
ejendomsavancebeskatningslovens
§ 8, og at det formentlig skyldes, at
salget af disse ejendomme ofte er
skattefrie for sxlger og i mange til-
felde ogsa vil vare det for keber,
nér keber engang i fremtiden sal-
ger ejendommen.

Landbrug & Fodevarer mener, at
der for de ejendomme, der omfat-
tes af den foresldede overgangs-
ordning, vil vere risiko for, at det
ikke foretages en fordeling af ko-
besummen ved et efterfolgende

salg.

Landbrug & Fodevarer bemearker,
at der efter den nuvarende lovgiv-
ning fremgar, at parterne skal fore-
tage en fordeling, og at der ikke er
nogen undtagelse for ejerboliger.
Landbrug & Fodevarer opfordrer
pé den baggrund Skatteministeriet
til at overveje, om der via lovgiv-
ningen eller andre tiltag kan skabes
en storre tydelighed om kravet til
fordeling af overdragelsessum-
merne ved salg af fast ejendom.

Fremrykket kategorisering

Landbrug & Fodevarer bemzrker,
at forslaget til ejendomsvurde-
ringslovens § 83 d omhandler
fremrykket kategorisering vedr.
vurderingsterminen pr. 1. januar
2027. Landbrug & Fodevarer

Vurderingsportalen indeholder op-
lysninger om, hvad ejerne skal
vaere opmeaerksomme pa i forbin-
delse med ejendomsvurderingslo-
vens overgangsordninger om skift
af ejendomskategori. Der vil pa
baggrund af lovforslaget blive til-
fojet oplysninger vedr. kravet om
fordelingen af overdragelsessum-
men efter ejendomsavancebeskat-
ningslovens og afskrivningslovens
regler i1 forbindelse med keb og
salg af fast ejendom omfattet af
den foresldede overgangsordning
og efter overgangsordningen i
ejendomsvurderingslovens § 83,
stk. 2 og 3.
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Landdistrikternes Fal-
lesrid

finder dette meget positivt og bak-
ker om forslaget.

Landbrug & Fodevarer mener dog
ikke, at der er helt overensstem-
melse mellem lovteksten i § 83 d,
stk. 2, 3. pkt., og teksten i lovbe-
merkningerne. Landbrug & Fode-
varer beskriver herefter tekstnare
cksempler herpa.

Landbrug & Fodevarer sporger,
om Skatteministeriet kan bekrefte,
at fristen for at indsende klage
over afgorelse om omkategorise-
ring efter § 83 d, er 3 maneder fra
modtagelsen af afgorelsen.

Landbrug & Fodevarer bemarker
desuden, at der i forhold til tids-
punktet for udsendelsen af agter-
skrivelser og afgorelser efter § 83
d, er forskellige beskrivelser i
lovbemearkningerne.

Landbrug & Fodevarer sporger
herefter, om Skatteministeriet kan
bekrafte, at afgorelserne om frem-
rykket kategorisering efter § 83 d
udsendes til ejere af ejerboliger og
erhvervsejendomme inden 1. ja-
nuar 2027.

Landdistrikternes Fellesrad bakker
generelt op om den foresliede mo-
del for kategorisering af ejen-
domme beliggende i landzone, der
som udgangspunkt henfores til én
ny samlet ejendomskategori for
landbrugs-, skov- og naturejen-
domme, medmindre et bolig- eller
erhvervsmoment pa ejendommen

Der henvises til svaret til Danske
Advokater om, at lovforslaget et
tilrettet, sa det fremgir, at klage
over afgorelsen vedr. kategorise-
ring efter den foresldede bestem-
melse i ejendomsvurderingslovens
§ 83 c, stk. 1, skal vare modtaget i
skatteankeforvaltningen senest 3
maneder efter modtagelsen af af-
gorelsen, hvilket svarer til den al-
mindelige klagefrist pa 3 maneder,
jf. skatteforvaltningslovens § 35 a,
stk. 3.

Der henvises til kommentaren til
Advokatrddet om, at Vurderings-
styrelsen vil pdbegynde forberedel-
sen og sagsbehandlingen af omka-
tegoriseringerne efter den 1. juli
2026, hvor den nye ejendomskate-
gori 1 lovforslaget vil treede 1 kraft,
og at udsendelse af horingsbreve
om ombkategorisering, tilbud om
overgangsordningen, forelobigt
beskatningsgrundlag mv. forventes
udsendt i 1. kvartal af 2027.
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vejer tungere. Landdistrikternes
Fellesrad bemarker, at den nye
samlede ejendomskategori for
landbrugs-, skov- og naturejen-
domme kan indeholde de elemen-
ter, der var i det oprindelige for-
slag fra Landdistrikternes Falles-
rad om en ny ejendomskategori
kun for naturejendomme.

Landdistrikternes Fallesrdd havde
dog gerne set, at landbrugs- og na-
turmomenter vejede tungere i ka-
tegoriseringen af ejendomme, sd
flere ejendomme ville blive katego-
riseret som landbrugs-, skov- og
naturejendomme. Landdistrikter-
nes Fallesrad er i den forbindelse
uforstiende overfor, at der bag
lovgivningsarbejdet har veret en
malsztning om, at 13.000 ejen-
domme skulle omkategoriseres —
dette har Landdistrikternes Feelles-
rdd (og andre organisationer) ogsd
kritiseret undervejs 1 folgegruppen.

Samlet ejendomskategori for landbrugs-,
Skov- 0g naturejendomme
Landdistrikternes Faellesrad har
tidligere foresldet, at der skulle op-
rettes en selvstendig ejendomska-
tegorti for naturejendomme, men
bakker op om oprettelsen af en
samlet kategori. Landdistrikternes
Fallesrdd bemarker, at det bl.a.
skyldes hensyn til administrations-
omkostninger og ensket om at
lave en sd enkelt beskatningsmodel
som muligt. Landdistrikternes Fael-
lesrad papeger dog, at det vigtigste
er, at man med den nye model

Skennet over, hvor mange ejen-
domme, der med lovforslaget for-
ventes at skifte ejendomskategori
til den nye kategori for landbrugs-,
skov- og naturejendomme, er ud-
arbejdet 1 overensstemmelse med
Skatte- og Vakstministeriets sad-
vanlige principper for udarbejdelse
af okonomiske konsekvensvurde-
ringer.

Der henvises desuden til kommen-
taren til Frie Bonder — LLevende
Land om, at Vurderingsstyrelsens
afgorelser om kategorisering vil
ske i overensstemmelse med be-
stemmelserne i lovforslaget.
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begranser antallet af landejen-
domme, der omkategoriseres

til at veere ejerbolig (og erhverv) og
dermed undgir stigningen i grund-
skyld.

Landdistrikternes Fellesrad be-
merker endvidere, at ved at lave
en samlet kategori for landbrugs-,
skov- og naturejendomme, sidestil-
les naturarealer og landbrugsarea-
ler, hvilket Landdistrikternes Fael-
lesrdd bakker op om. Landdistrik-
ternes Fallesrdd mener, at dette er
nodvendigt for at muliggere den
pigiende arealomlaegning indenfor
landbruget, der bla. felger af gron
trepart. Landdistrikternes Falles-
rad bemarker endvidere, at ved
den tidligere model kunne
ekstensivering af landbrugsareal
medfore, at en ejendom overgik til
en ny ejendomskategori, hvilket
var langt fra hensigtsmaessigt for
de fleste ejere af landejendomme.

Kategorisering af ejendonme og styresig-
nal

Landdistrikternes Faellesrad stotter
desuden, at landejendomme 1 land-
zone som udgangspunkt vil blive
kategoriseret som landbrugs-,
skov- og naturejendomme, wzedmin-
dre der er et tungtvejende bolig- og/ eller
erhvervsmoment pa ejendommen. Land-
distrikternes Fzllesrid bemarker,
at man kan diskutere vaegtningen
af de forskellige momenter, hvilket
folgegruppen ogsa har gaet 1 dyb-
den med.

Landdistrikternes Fallesrid menert,
at kriterierne natur- og landbrugs-
momenterne generelt tillegges for

Der henvises til kommentaren til
Frie Bonder — Levende Land om,
at Vurderingsstyrelsens afgorelser
om kategorisering vil ske i over-
ensstemmelse med bestemmel-
serne i lovforslaget.

Side 107 af 108



lille vaegt, sd der bl.a. kreves for
store arealer eller for store dyre-
hold til at opveje et standard bolig-
moment. Landdistrikternes Falles-
rad mener hertil, at et areal pa 4-5
ha bor kunne opveje boligmomen-
tet. Landdistrikternes Fallesrad til-
fojer desuden, at mélsetningen
om, at det ’kun” er 13.000 ejen-
domme, der skal omkategorisetes,
spender ben for en retfardig kate-
gorisering af landejendomme.
Landdistrikternes Feallesrad henvi-
ser til deres fulde bemarkninger til
vegtningen og styresignalet, i et
separat horingssvar, pd deres
hjemmeside.

Fremrykket kategorisering af landbrugs-
, Skov- og naturejendomme
Landdistrikternes Fallesrad bakker
op om den foresldede overgangs-
ordning, hvor ejere af boliger, der
star til at skifte status efter indfor-
sel af den samlede ejendomskate-
gori, kan velge, at ejendommen
skal forblive i sin nuverende kate-
gori, indtil der sker et ejerskifte.
Landdistrikternes Fellestdd mener,
at dette giver en god beskyttelse af
de boligejere, der ikke onsker, at
deres bolig skal skifte status.
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