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Horingssvar til hering over udkast til forslag til ny ejendomsskattelov

Skatteministeriet har den 20. januar 2023 sendt udkast til lovforslag om en ny
ejendomsskattelov i hgring.

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive haringssvar. Forslaget har
vaeret behandlet i samarbejde med Danske Advokaters fagudvalg for fast ejendom,
fagudvalg for insolvensret, Foreningen Danske Insolvensadvokater, Danske
Boligadvokater samt Danmarks Skatteadvokaters bestyrelse, der fungerer som
Danske Advokaters skattefagudvalg.

Nedenstdende bemearkninger skal ses i ssmmenhang med de bemarkninger, som
Danske Advokater er kommet med i forhold udkast til lovforslag om e&ndring af
kildeskatteloven, lov om kommunal indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og
forskellige andre love i horing (folgelovforslaget). Danske Advokater har af hensyn til
overskueligheden imidlertid valgt at afgive separate bemaerkninger.

Indledningsvis ensker vi at fremhave nogle af de retssikkerhedsmaessige
betankeligheder, der er i lovforslagene.

Det er retssikkerhedsmaessigt betaenkeligt, at

e Der fremlaegges et kompliceret lovforslag, som er et kludetaeppe af forskellige
lappelasninger, som gar reglerne uigennemskuelige.

e Reglerne indfores, selv om de systemmaessige lgsninger ikke er pa plads.

e De komplicerede regler, overgangslesninger og forelabige
beskatningsgrundlag vil skabe stor usikkerhed hos ejendomsejerne.

e Andringen af kompetencefordelingen mellem kommunen og
skatteforvaltningen gor det sveert at gennemskue, hvem man kan klage til
over en afggrelse.
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e Begreber der allerede er defineret i regler geeldende pa Skatteministeriets
omrade, anvendes i en anden betydning i disse lovforslag. Det skaber
usikkerhed om begrebernes betydning.

Overordnede bemzrkninger

Der er tale om et yderst kompliceret lovforslag til den nye ejendomskattelov, som
efter Danske Advokaters opfattelse burde have veret en simpel sammenskrivning af
de 2 hovedlove, ejendomsverdiskatteloven og lov om kommunal ejendomsskat
suppleret med regler til implementering af boligskatteforliget.

I stedet er det nye lovforslag blevet et kludetaeppe af forskellige lappelgsninger
foranlediget af blandt andet systemmaessige udfordringer. Forslaget barer prag af at
vaere béret af hensyn til de myndigheder, der skal administrere loven, herunder f
den letteste administration for de involverede myndigheder.

I den forbindelse er det selvsagt ikke retssikkerhedsmaessigt betryggende, nar det i
indledningen til lovforslaget pé side 52 stér, at der har

"vaeret behov for at identificere enkelt implementeringslosninger... samt en
losningsmodel, der tager hajde for de snaevre udviklings- og testvinduer i
forskuds- og drsopgerelsessystemerne. De valgte
implementeringslosninger i lovforslaget skal sdledes ses i lyset af dette."”

Blandt andet har det vaeret nedvendigt pa permanent basis at fastszette regler for
forelgbige opkraevninger af ejendomsskatter. Baggrunden er gjensynligt, at man ikke
kan fa udsendt ejendomsvurderingerne pr. 1. januar for februar/marts i
nestkommende kalenderér. I en situation, hvor ejendomsvurderingsreglerne er
blevet formuleret ud fra, hvad der systemmaessigt er muligt, er det ganske
uforstéeligt, hvordan der kan vaere en sa stort tidsmaessig forsinkelse mellem
vurderingsterminen og udsendelsen af ejendomsvurderingen (13-14 méneder).
Denne forskydning betyder for de ejendomsejere, som opkraeves via
personskattesystemet, at de kan opleve, at forskudsopggarelsen bliver helt skaev i
forhold til den endelige vurdering, hvilket kan udlgse en betydelig restskat. For andre
ejendomme betyder det, at 1. rate kan vise sig at vaere vaesentligt for lav — en manko,
som sa vil blive opkraevet sammen med 2. rate, som altsa kan blive voldsomt stor. Det
er ogsa saerligt uforstéeligt, nar vi kommer fra et tidligere system, hvor
ejendomsvurderingen kunne udsendes 4-5 maneder efter vurderingsterminen 1.
oktober.

Danske Advokater opfordrer til, at der tages hdand om denne forsinkelse, herunder at
der arbejdes for, at ejendomsvurderingerne kan blive sendt vaesentligt hurtigere.

Et andet problem, som kan tilskrives de systemmassige udfordringer, er de
foreslaede regler om ind- og udtraden af grundskyldsfritagelse og/eller
deekningsafgift. I de nye regler sker ind- og udtraeden af grundskyldsfritagelse
og/eller deekningsafgift med virkning fra forstkommende 1. januar, uanset hvornar
pa aret begivenheden er indtradt. Hvis altsd en ejendom konverteres fra eksempelvis
erhverv til almene boliger den 2. januar, vil ejeren af de almene boliger skulle atholde
deekningsafgift helt indtil forstkommende 1. januar, hvilket altsé i eksemplet er teet
péa et helt ar. I de gamle regler gjaldt som udgangspunkt en kvartalsregel (bade for



grundskyld og deekningsafgift), som altsé betad, at man i eksemplet alene skulle
betale deekningsafgift for 1. kvartal.

En anden generel bemarkning er, at kompetencefordelingen mellem
kommunerne og skattemyndighederne er meget uklar, ligesom den i mange
tilfeelde ogsa fremstar ulogisk. Skattemyndighederne har henvist til, at
kompetencefordelingen tidligere har vaeret uklar, og at det er baggrunden for, at man
har reguleret denne i neervaerende lovforslag. Det er imidlertid ikke korrekt.
Kompetencefordelingen har hidtil veeret ganske klar; kommunerne traffer afgorelser
efter lov om kommunal ejendomsskat, og skattemyndighederne foretager de deraf
folgende &ndringer i ejendomsvurderingerne, siledes at kommunerne kan foretage
en korrekt ejendomsskatteopkraevning. Hvis en kommune eksempelvis traeffer
afgarelse om, at 500 etagekvadratmeter af en erhvervsejendom skal fritages for
deekningsafgift pa grund af anvendelsen, er det op til skattemyndighederne at fortage
den vaerdimessige fordeling mellem de 500 etagekvadratmeter, som ikke skulle
opkraeves dekningsafgift, og den resterende ejendom til deekningsafgiftspligtige
anvendelse.

Med de nye regler foreslas, at skattemyndighederne — ud over at foretage selve det
vurderingsmeessige verdisken — skal afggre, hvor stor en del af ejendommen, som
skal fritages. I eksemplet ovenfor er det altsa afgarelse af, hvorvidt det er 500
etagekvadratmeter, som skal fritages.

I en situation, hvor man i gvrigt har gjort den veerdimeessige fordeling mellem
deekningsafgiftspligtig og ikke-deekningsafgiftspligtig anvendelse rent mekanisk
(altsa alle m2 vaegtes ens og bedammelse foretages efter BBR, og ikke ud fra en
vaegtning af de registrerede arealer), forekommer det ungdigt besvaerligt og
tidsmaessigt kraevende, at kommunen farst skal indberette sin afgarelse om delvis
fritagelse for deekningsafgift til skattemyndighederne, som herefter skal behandle
indberetningen og ansatte den rent mekaniske fordeling af grundvaerdien pa
henholdsvis den deekningsafgiftspligtige og ikke-deekningsafgiftspligtige anvendelse.
Herefter skal kommunen s& igen behandle sagen og foretage tilbagebetaling efter
skattemyndighedernes fordeling — en fordeling, som kommunen uden problemer
selv kunne foretage, idet den ikke forudsetter et vurderingsmeessigt skan, idet
fordelingen baseres pa objektive data fra BBR-registret.

I forleengelse af ovenstidende forekommer det heller ikke helt klart, hvordan de
afgarelser, som traffes af kommunen, behandles af skattemyndighederne, herunder
nir endringerne forudsatter, at der foretages en andring til en vurdering. Det
forekommer i disse tilfeelde ikke helt klart, hvorvidt en e&ndring af en vurdering pa
baggrund af en afgerelse truffet af en kommune skal behandles efter
genoptagelsesreglerne i skatteforvaltningslovens § 33, eller med hvilken hjemmel der
i modsat fald kan indsaettes eller &ndres en fordeling i vurdering, der er meddelt til
ejendomsejeren. Vi opfordrer til, at dette gores tydeligere i bemeerkningerne til loven.

Situationen kunne eksempelvis vere, at en ejendomsejer bliver bekendt med, at
anvendelsen af en ejendom ikke er deekningsafgiftspligtig. Ejendomsejeren indsender
herefter til kommunen dokumentation for anvendelsen (eksempelvis i form af
lejekontrakter), hvorefter kommunen traffer afgorelse om, at ejendommen skal
fritages for deekningsafgift, og at den palagte deekningsafgift 3 ar tilbage skal
tilbagebetales. Spergsmaélet er, hvordan denne afggrelse fra kommunen behandles af
skattemyndighederne, herunder om det vil gare nogen forskel, hvis den
deekningsafgiftsfritagne del udgjorde eksempelvis 95 eller 45 % af BBR-arealet.



Efter Danske Advokaters opfattelse ma det ikke vare séledes, at
skattemyndighederne kan afvise at foretage de a&ndringer af vurderingerne, der er
ngdvendige for at effektuere kommunens afgarelse. I sa fald forhindres kommunen i
at tilbagebetale eventuelt for meget betalt ejendomsskat til ejendomsejer, som kun er
reguleret af reglerne om forzldelse i skatteforvaltningsloven.

Ydermere finder vi anledning til at kommentere Skatteministeriets
sammenblanding mellem forsigtighedsprincippet, reglerne om
genoptagelse og skonsusikkerheden ved vzerdianszettelse af fast
ejendom.

Verdiansattelse af fast ejendom forudsaetter, at der foretages et skon, som vil vaere
behaftet med usikkerhed. Denne skensusikkerhed — som er udtrykt ved, at en
vaerdiansaettelse pa plus/minus 20 % pr. definition vil vaere en korrekt
vaerdiansattelse — kan séledes bade veere til skatteyderens fordel og ulempe.

Reglerne om genoptagelse forudsaetter derimod, at der har veeret en objektiv fejl i
vurderingsgrundlaget. Det har altsd ikke noget med skensusikkerheden ved
vaerdiansattelsen at gore, men det er i stedet spergsmalet, om grundlaget for
vurderingen har veret korrekt.

Danske Advokater finder det meget kritisabelt og retssikkerhedsmaessigt
betankeligt, at en skatteyder med de regler, som er vedtaget i dag, ikke har retskrav
pé genoptagelse, hvis ejendomsvurderingen er foretaget pa et ukorrekt grundlag.
Uanset om fejlen i grundlaget for vurderingen har medfert, at vurderingen, der er
foretaget, afviger med mere end 20 % fra den vurdering, der ville have vaeret
foretaget, hvis vurderingen var foretaget pa korrekt grundlag.

Hvad er eksempelvis begrundelsen for, at en ejendomsejer ikke skulle have et
retskrav pa at f genoptaget sin ejendomsvurdering, hvis ejendommen eksempelvis
er 801 m2, men skattemyndighederne har ansat den til at veere 1.000 m2. Eller hvad
hvis skattemyndighederne ved en fejl f.eks. har glemt at tage hgjde for en servitut
om, at ejendommen ikke mé bebygges, men i stedet har vurderet, at der pa
ejendommen godt kan opfares en bebyggelse.

I de 2 situationer forekommer det betenkeligt, hvis ikke ejendomsejeren — uanset
fejlens betydning for det vurderingsmaessige skan, der er udgvet — kan forlange, at
skattemyndighederne foretager vurderingen pa det korrekte grundlag, altsa i
ovenstidende eksempler ud fra et areal pa 801 m2 og ud fra, at ejendommen ikke kan
bebygges.

En anden overordnet betragtning er forholdet mellem de to skatterabatordninger. Pa
den ene side skatterabatordningen til visse af ejerboligerne, som indeholder en rabat
pé ejendomsvardiskatten og grundskylden med en skaringsdato den 1. januar 2024,
der udmales én gang som forskellen mellem den samlede ejendomsskat i det "gamle
system" og ejendomsskatten ved overgangen til det "nye ejendomsskattesystem". P&
den anden side stigningsbegransningsordningen, der vil gaelde for andre
ejendomme, og som, meget simpelt formuleret, medfarer, at der vil veere en gvre
graense for, hvor meget grundskylden kan stige ar for &r. Denne sidstnaevnte ordning
har ingen hverken skaerings- eller udlgbsdato, hvorfor den de facto kan vise sig at
vere et vaesentligt bedre veern for ejendomsejerne i forhold til stigning i
ejendomsskatterne end den forstnavnte rabatordning.



Selvom der er en del indvendinger mod stigningsbegransningsordningen, jf.
nedenfor, forekommer det ikke at vaere i trdd med boligskatteforliget fra 2017 og
efterfolgende, at skatterabatordningen for visse af ejerboligerne stiller
ejendomsejeren darligere end stigningsbegraensningsordningen.

I tilknytning hertil finder Danske Advokater anledning til at padpege de
problemstillinger, som utvivlsomt vil opsté ved efterregulering for de ejendomme,
som salges i perioden 2021-2023, og hvor der ikke er foretaget en ny vurdering. Hvis
denne type ejendom handles i perioden 2021-2031, kan der vaere tale om betydelige
efterreguleringer for keber, da belgbene folger ejendommen. Hertil kommer, at
ejeren af ejendommen ikke far samme sikkerhed for sit krav mod den tidligere ejer,
som myndighederne er tillagt efter loven.

Desuden bemarkes, at det forhold, at belgb, der skal opkraeves, folger ejendommen
og ikke personen vil bevirke, at al handel med fast ejendom fremadrettet bor
tilknyttes en saerlig langvarig deponeringskonto, hvis kebers rolle skal iagttages
korrekt. Deponeringskontoen vil farst kunne frigives pa det tidspunkt, hvor keber
endeligt kan blive afklaret med de involverede myndigheder. Hvis en sddan konto
ikke etableres, risikerer keber at blive mgdt med et krav, som myndighederne har
pant i kebers ejendom for, mens en kaber, som navnt ovenfor, blot vil have et usikret
krav mod selger.

Det er i dag, og vil fremadrettet med lovforslaget, vaere umuligt for kaber og kebers
radgivere at vurdere, hvad de korrekte belgb er, og ved projektsalg vil saelgerne
naeppe acceptere, at der tilbageholdes et belgb i handlen til sikkerhed for szlgers
betaling. Typisk vil hele kebesummen blive frigivet til szelger ved nogleudlevering.
Kaber risikerer derved at hafte for selgers boligskatter. I gvrigt vil hovedparten af
projektsalgene veere tilrettelagt sdledes, at selger typisk efter blot 1 ar likviderer det
szlgende projektselskab. Kaberne vil ikke have nogen salger at g til med sit
refusions- eller tilbagebetalingskrav (hvis boligskatterne efterfolgende
&ndres/omgeres med bagudrettet virkning), da salger vil vaere ophert med at
eksistere. Kgberne har ikke noget kontraktforhold med salgers moderselskab eller
ultimative ejer, og kan det szlgende projektselskab ikke honorere kabers refusions-
og tilbagebetalingskrav, er der kun keber til at betale for selgers boligskatter. Det er
hverken rimeligt eller hensigtsmassigt.

Danske Advokater foreslar, at man i stedet indfarer reglerne i to tempi, séledes at
man i 2024 far tallene pa plads, afklaret klager over vurderinger og de forskellige
skatteansaettelser m.v., og herefter i 2025 starter opkraevningen.

Retssikkerhedsmeessigt burde denne lgsning vaelges, da man ellers pa mange mader
tager borgerne som gidsler.

Specifikke bemarkninger til de enkelte bestemmelser i lovforslag om
ejendomsskatteloven

I § 1 fastlaegges lovens anvendelsesomréde. Det fastleegges herunder, at ejendomme,
der er fritaget fra vurdering, jf. ejendomsvurderingslovens § 9, stk. 1, nr. 6, er
undtaget fra beskatning efter loven. Det fremgar ikke udtrykkeligt, at det samme
gelder for bygninger, der ikke vurderes, jf. ejendomsvurderingslovens § 9, stk. 1, nr.
7. Det fremgér ikke, hvorfor de sidstnavnte bygninger ikke tilsvarende er undtaget
for anvendelsesomradet for den foresldede lov, herunder ikke om det skyldes, at det
er Skatteministeriets opfattelse, at sddanne bygninger ikke kan veere bade egnet til og
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til rddighed for ejeren som beboelse eller fritidsbolig. Det synes derimod umiddelbart
at veere korrekt, at der ikke er sket undtagelse af ejendomme, der er undtaget fra
vurdering efter ejendomsvurderingslovens § 13, stk. 1, der hjemler konkret
undtagelse fra vurdering, hvis vurderingen er uden beskatningsmaessigt formal.

Det er som en del af § 2, stk. 1, fastslaet, at ejendomsvaerdiskatten pahviler fysiske
personer, der ejer fast ejendom omfattet af § 3, stk. 1, beliggende i Danmark. I
bestemmelsens 2. pkt. er det fastslaet, at ejeren er den, der ejer den faste ejendom i
henhold til et autoritativt register. Den sidstnaevnte praecisering er ikke gentaget i § 2,
stk. 3, der fastslar, at ejendomsveerdiskattepligten ogsa pahviler fysiske personer, der
er omfattet af kildeskattelovens § 1, og som ejer fast ejendom omfattet af § 3, stk. 2,
beliggende i udlandet, pd Faergerne eller i Grgnland, jf. dog bestemmelsens 2. pkt.

Vi foreslar, at det i en sarskilt bestemmelse eksplicit fastslas, at ejeren i alle tilfeelde
er den, der ejer den faste ejendom i henhold til et autoritativt register. Vi opfordrer
desuden til at gore det tydeligt, hvad der geelder, hvis der er uoverensstemmelse
mellem registreringerne i flere forskellige autoritative registre.

Det eri§ 2, stk. 3, fastsléet, at hvis en &gtefalle, arving eller legatar under skiftet af
et dadsbo, bebor en ejendom eller benytter en fritidsbolig, for hvilken afdede har
betalt eller skulle have betalt ejendomsvaerdiskat, stilles @gtefzllen, arvingen eller
legataren i relation til ejendomsvaerdiskat som om, at den pégaeldende ejer
ejendommen. En laengstlevende agtefzlle, der sidder i uskiftet bo, skal betale
ejendomsvaerdiskat for sin afdede agtefalles ejerandel fra og med dedsdagen.

Det er med § 3 beskrevet, hvilke ejendomme, der efter deres karakter kan
ejendomsvaerdibeskattes. Bestemmelsen er reelt en viderefarelse af hidtil geeldende
regler.

I § 4 er det beskrevet, hvilke ejendomme der er underlagt pligten til at svare
grundskyld, og hvem der hafter for grundskylden.

1§ 4, stk. 2 og 3, er det beskrevet, hvem der hefter for grundskylden af ejendomme
omfattet af forslaget til § 3, stk. 1, nr. 1-4. Her er der igen gjort bemarkninger om, at
ejeren er den, der ejer den faste ejendom i henhold til et autoritativt register, hvorom
der henvises til bemerkningerne ovenfor. Det er med bestemmelsens stk. 3 fastsléet,
at en leengstlevende agtefzlle, der sidder i uskiftet bo, skal betale grundskyld for sin
afdgde xgtefalles ejerandel fra og med dedsdagen. Det er altsé ikke, som det gor sig
geldende for s vidt angér ejendomsvaerdiskattepligten, jf. bemaerkningerne til § 2
ovenfor, fastslaet, at hvis en arving eller legatar under skiftet af et dedsbo bebor en
ejendom eller benytter en fritidsbolig, stilles arvingen eller legataren i relation til
grundskylden som om, at den pagaldende ejer ejendommen. I sa fald vil heeftelsen
for ejendomsveerdiskatten og haftelsen for grundskylden altsa ikke folges ad.

Med § 4, stk. 4, er det fastsldet, hvem der heaefter for grundskylden for andre
ejendomme end ejerboliger, der er omfattet af forslaget til § 3, stk. 1, nr. 1-4, og for
ejendomme, der ejes af fysiske personer, der er undtaget fra indkomstskat, jf.
kildeskattelovens § 3, stk. 1. Det er fastsléet, at grundskylden péhviler den, der pa
forfaldstidspunktet for grundskylden, jf. § 33, stk. 1, ejer ejendommen i henhold til et
autoritativt register.

Med forfaldstidspunktet formoder vi, der menes, forfaldstidspunktet for betalingen
af den endelige grundskyld, der jo forst kan beregnes, nér der foreligger en
vurdering, der kan danne grundlag for beregningen af grundskylden. Dette vil
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umiddelbart vaere den naturlige folge af, at der indtil dette tidspunkt udelukkende
opkraves en forelgbig grundskyld for ejendommen, som maske endda opkraeves pa
et forelgbigt grundlag. Vi opfordrer til, at dette gores tydeligere i loven.

Bestemmelsen regulerer haftelsen for grundskylden for fx ubebyggede
ejerboliggrunde og ejerboliger ejet af juridiske personer. Det synes vanskeligt at se
med den foresldede bestemmelse og den samtidigt foresldede bestemmelse i § 4, stk.
6, hvorefter grundskylden kan inddrives hos den nye ejer, hvis der indtreder et
ejerskifte efter forfaldstidspunktet eller under inddrivelsen, , med hvilken
begrundelse juridiske personer i henhold til de foreslaede regler skal veere afskaret
fra at fastsatte egne forelgbige beskatningsgrundlag. Selvom det er foreslaet, at en ny
ejer udelukkende skal hafte med vaerdien af ejendommen, synes der at vaere
etableret god sikkerhed for, at udestaende grundskyld vil kunne inddrives, uanset at
den oprindelige ejer ikke leengere eksisterer.

Det fremgéar af bemaerkningerne til § 4, stk. 5, at:

“Pengesummen, der i sidste ende opnds ved et salg af ejendommen pa en
tvangsauktion, vil dermed skulle daekke ubetalt grundskyld for alle andre
fordringer uden fortrinsret. Skatteforvaltningen vil med forslaget sdledes
forventeligt opna fuld daekning af grundskyld i tilfzelde af inddrivelse. Med
forslaget tilsigtes ikke en 2ndring af gaeldende praksis vedrorende pante-
og fortrinsretten.”

Det fremgér ikke klart, hvordan prioritetsreekkefelgen bliver med de nye regler i
ejendomsskatteloven set i forhold fx de ufravigelige regler om prioritetsordenen i
Konkurslovens kapitel 10, prioritetsstillingen i fast ejendom og adgang til
modregning.

Vi opfordrer til, at dette bliver praciseret i bemeerkningerne - meget gerne med
eksempler.

I § 5 er der nevnt de ejendomme, som er obligatoriske at fritage for grundskyld.
Pendanten er § 7ilov om kommunal ejendomsskat. Det er fortsat
kommunalbestyrelsen, som har kompetencen til at afggre, om en konkret ejendom
skal fritages. Til gengeld fremgar det nu af stk. 2, at det er Told- og
Skatteforvaltningen, som foretager sken over, "hvor stor en del af ejendommen", som
kan fritages, og som foretager en fordeling af grundveerdien pa den fritagne del og
den ikke-fritagne del.

Dette er nyt og fratager kommunerne en beslutningskompetence, som de tidligere
har haft. Det kan ikke undgas, at Told- og Skatteforvaltningen ved skannet over, hvor
stor en del af ejendommen, som skal fritages, vil skulle tage stilling til forhold, som er
kommunalbestyrelsens afgorelse.

Eksempelvis kunne det vaere omfanget af en fredet ejendom, hvor det er ngdvendigt
at fastsaette omfanget af den bebyggede grund, samt gérdsplads og have. Dette er
indiskutabelt bade efter lov om kommunal ejendomsskat og de nye bestemmelser en
afgorelse, som kommunalbestyrelsen skal traffe, idet afggrelsen jo vedrgrer
spergsmalet om, i hvilket omfang girdspladsen og haven naturligt herer til eller
betjener den fredede bygning.

Vi mener, at Vurderingsmyndigheden udelukkende bar have til opgave at fastsatte
vaerdien af den del af grunden, som — efter kommunens afggrelse — ikke er omfattet
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af fritagelsen. Der henvises til, at det med folgelovforslaget er foreslaet, at
ejendomsvurderingslovens § 13, stk. 2, skal @&ndres, sdledes at Vurderingsstyrelsen
kan beslutte at undlade at ansaette en grundverdi for den del af grunden, der er
fritaget, jf. dog ejendomsvurderingslovens § 85 (som fastlaegger, at
Vurderingsstyrelsen ikke kan beslutte dette ved den farste nye vurdering af en
ejendom, der er delvis fritaget).

Skatteministeriet opfordres til at genoverveje, hvorvidt der er behov for, at Told- og
Skatteforvaltningens opgave i forhold til grundskyldsfritagelser skal veere andet end
at fastsatte vaerdien af den ikke fritagne del af grunden ud fra kommunalbestyrelsens
afgarelse om omfanget af fritagelsen.

I forhold til § 5, stk. 1, nr. 2, er henvist til, at ejendomme tilhgrende staten,
regionerne eller kommunerne som udgangspunkt skal fritages for grundskyld.
Refleksvirkningen er imidlertid, at disse ejendomme, som er fritaget efter den
bestemmelse, i stedet betaler dekningsafgift efter § 11.

I lovforslaget pa side 213 er blandt andet anfort, at "til statens ejendomme henregnes
ejendomme, der er underlagt statens umiddelbare rddighed og tilherer
statsinstitutioner, hvis indtaegter og udgifter fastszettes i de arlige finanslove."
Denne passus er taget fra cirkuleere nr. 80 af 31. marts 1962 om den kommunale
ejendomsbeskatning og den amtskommunale beskatning og kan ogsa genfindes
leengere tilbage.

Det havde vaeret formélstjenligt, hvis Skatteministeriet i hgjere grad havde forholdt
sig til den udvikling, der over tid har varet i blandt andet statens
organiseringsformer. Flere og flere institutioner er i dag oprettet med en vis form for
offentlig styring uden dog i retlig henseende at vaere en del af staten, kommunerne
eller regionerne. Ejendomme tilhgrende disse institutioner — typisk organiseret som
selvejende institutioner — er ikke underlagt hverken statens, kommunernes eller
regionernes formelle ejerskab, men kan i mere eller mindre grad veere styret (bade i
gkonomisk og organisatorisk henseende) af staten, kommunerne og regionerne.

Vi opfordrer til, at Skatteministeriet mere preaecist tilkendegiver, hvorvidt og under
hvilke betingelser ejendomme tilhgrende sddanne organisationer skal anses for
statens ejendomme.

Pé side 213n og 214@ er nevnt, at aktieselskaber ejet af staten eller en eller flere
kommuner eller regioner som 100 %'s ejere som udgangspunkt vil skulle betale
grundskyld, men - uden naermere begrundelse - at det dog ma bero pé en konkret
vurdering, hvorvidt ejendomme ejet af kommunalt ejede aktie- eller anpartsselskaber
vil kunne fritages for grundskyld, hvor der blandt andet kan leegges veegt pa, om
formélet med driften er at opna et overskud.

Det anfarte vil vaere udtryk for en helt ny praksis, jf. blandt andet "De kommunale
skattelove" 2. udgave, hvor felgende fremgér pa side 116:

"Som folge af at et aktieselskab er en selvstaendig juridisk person, vil
ejendomme, der ejes af et aktieselskab, blive palignet grundskyld, selv om
en eller flere kommuner, regioner eller staten ejer alle aktierne i
selskabet."

Det er samtidigt en praksisendring, som synes uforeneligt med kravet om, at den
offentlige ejer skal have en umiddelbar rddighed over ejendommen.
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Det bemarkes i gvrigt, at bestemmelsen er en "skal"-bestemmelse, hvorfor
kommunalbestyrelsen altsa ikke vil kunne veelge at undlade at fritage de pagaldende
selskaber for grundskyld. Umiddelbart vil bestemmelsen blandt andet omfatte
kommunale forsyningsselskaber organiseret i aktie- eller anpartsselskaber, idet disse
ikke vil veere drevet med det formaél at opné et overskud.

I gvrigt synes der pa side 213 nederst i lovforslaget at vaere en fejl, idet det er anfort,
at ejendomme, som tilhgrer Banedanmark, ikke fritages for grundskyld, idet
Banedanmark er en statsvirksomhed, der hgrer under Transportministeriet.
Banedanmark er — ganske korrekt — en statsvirksomhed, der hgrer under
Transportministeriet, og ejendomme tilhgrende Banedanmark skal derfor anses som
vaerende ejendomme tilhgrende staten med den virkning, at ejendommene som
udgangspunkt skal fritages for grundskyld.

I forhold til undtagelsen om, at de pagaldende ejendomme alligevel ikke skal fritages
for grundskyld, hvis de anvendes til landbrug, havebrug, skovbrug eller
erhvervsmaessigt til udleje eller henligger ubenyttede, bedes Skatteministeriet
nzermere redegore for, hvornar en ejendom skal anses at henligge ubenyttet. Det
bemarkes i den forbindelse, at der eksisterer en reekke ubebyggede grunde, der efter
det geeldende plangrundlag ikke lovligt kan hverken bebygges eller udnyttes til fx
land- eller skovbrug.

1§ 5, stk. 1, nr. 3-5, er de nye bestemmelser om ambassade- og konsulatejendomme.
Pé side 215 er der om forslaget anfort, at der er tale om, at grundskyldsfritagelsen
bliver indskraenket i forhold til den tidligere bestemmelse. Pa side 92n i lovforslaget
er blandt andet beskrevet falgende:

"Med bestemmelsen er fremmede staters gesandtskabs- og
konsulatsejendomme fritaget for grundskyld, hvis ambassaden selv ejer
den pdgeeldende ejendom. Ejes en ejendom af eksempeluvis et selskab, er
det uden betydning for grundskylden, at ejendommen udlejes til en
ambassade eller en international organisation.”

I den nye § 5, stk. 1, nr. 4, stdr imidlertid, at der er grundskyldsfritagelse, safremt "...
disse ejes eller lejes af udsenderstaten...."

Er det Skatteministeriets opfattelse, at ejendomme, som lejes af en ambassade eller
konsulat, skal grundskyldsfritages? Hvis ikke dette er tilfeeldet, bar lovbestemmelsen
justeres, sdledes at man ikke ved leesning af bestemmelsen far det modsatte indtryk.

Omkring de fredede ejendomme stér der pé side 218 i lovforslaget, at fritagelse kun
vil gaelde for bebyggede grunde samt gardspladser og haver. Det vil ifalge
bemarkningerne alene vere et krav, at grunden skal veere bebygget.

I den forbindelse bemaerkes, at det i henhold til lov om bygningsfredning og bevaring
af bygninger og bymiljeer ogsa er muligt at frede selvsteendige
landskabsarkitektoniske veerker og at fa tinglyst sarlige bevaringsdeklarationer for
disse. Som navnet antyder, er der ikke her tale om bygninger, men i stedet om
fredning af landskabet.

Vi skal bede Skatteministeriet bekraefte, at der ikke er tiltaenkt aendringer i praksis,
hvorefter der for fredede, selvsteendige landskabsarkitektoniske veerker, hvor der er
tinglyst en serlig bevaringsdeklaration, skal indremmes grundskyldsfritagelse.

9



I bestemmelsen om grundskyldsfritagelse for forsamlingshus i § 7, stk. 1, litra e, i lov
om kommunal ejendomsskat, er det direkte i lovteksten skrevet, at der ved et
forsamlingshus forstas en ejendom, der anvendes til afholdelse af moder af politisk,
religios og oplysende karakter, og hvortil der er offentlig adgang.

Dette fremgar ikke leengere, og i lovforslagets side 219 fremgar det nu blot som et
eksempel, idet folgende er anfort:

“"Omfattet af den foresldede bestemmelse er sdledes forsamlingshuse m.v.,
der ikke anvendes erhvervsmeessigt. Det kan eksempelvis vaere
forsamlingshuse, der anvendes til afholdelse af moder af politisk, religios
og oplysende karakter, og hvortil der er offentlig adgang.

Fritagelsen vil ogsa omfatte bl.a. aktivitetshuse, beboerhuse og lignende.
Med »lignende« vil f.eks. kulturhuse, missionshuse og sognegdrde kunne
vaere omfattet. Derimod vil fritagelsen ikke omfatte f.eks. faelleslokaler i
boligkomplekser, som hovedsageligt er beregnet til beboeraktiviteter, idet
der til sGdanne lokaler seedvanligvis ikke er offentlig adgang.”

Den foresldede bestemmelse i nr. 7 er en videreforelse af § 7, stk. 1, litra e,
i lov om komimunal ejendomsskat med en przecisering. I forhold til den
geeldende bestemmelse foreslas det, at det preaeciseres, at bestemmelsen
tkke kun omfatter forsamlingshuse, men ogsa aktivitetshuse, beboerhuse
eller lignende.”

Anvendelsen af bestemmelsen synes at blive vaesentligt bredere, da det ikke laengere
er en betingelse, at ejendommen anvendes til mgder af politisk, religios og oplysende
karakter. Derudover fremgéar det ikke af bestemmelsens ordlyd, at det er nedvendigt,
at der er offentlig adgang — det fremgar kun som et eksempel.

Det bor derfor praeciseres, hvorvidt Skatteministeriet tilteenker, at der skal veere en
viderefarelse af geeldende § 7, stk. 1, litra e, med preaecisering. Eller der faktisk er tale
om en bredere anvendelse af bestemmelsen end tidligere.

§ 7 i lovforslaget omhandler de ejendomme, som kommunalbestyrelsen kan valge at
fritage for grundskyld. Igen har Skatteministeriet i stk. 2 lagt op til, at Told- og
Skatteforvaltningen béde skal foretage et skon over, hvor stor en del af ejendommen,
som skal fritages for grundskyld samt foretage en fordeling af grundvaerdien for den
fritagne og den ikke-fritagne del. Der henvises til bemerkninger ovenfor vedrgrende
§ 5, stk. 2.

§ 6 i lovforslaget omhandler den situation, hvor kommunalbestyrelsen skal fritage
den del af en ejendom, der er ramt af kystnedbrydning, for grundskyld, med virkning
indtil en ny ansettelse kan leegges til grund ved opgerelsen af beskatningsgrundlaget
for grundskyld. Det bor i relation til denne bestemmelse overvejes, om det mere
udtrykkeligt bor anferes, at fordelingen af den samlede grundskyld p& henholdsvis
den fritagne del af grunden og (serligt) den ikke-fritagne del af grunden skal
foretages af kommunalbestyrelsen. Det bemerkes i den forbindelse, at det af
forslaget til § 68 fremgér, at afgerelserne efter denne lov som udgangspunkt skal
foretages af skatteforvaltningen. Det bemarkes i den forbindelse, at det ikke
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umiddelbart er logisk, at kommunalbestyrelsen skal foretage dette
vurderingsmeessige skon, der umiddelbart, ligesom fordelingerne neevnt i §§ 5 og 7,
forudsaetter, at der foretages et vurderingsmaessigt veerdisken, hvis det ikke er hele
grunden, der skal fritages. Denne usadvanlige fordeling af kompetencerne er dog
umiddelbart en forudsetning for, at bestemmelsen kan opfylde sit formal.

§ 8 ilovforslaget er i store traek identisk med § 8 A i lov om kommunal
ejendomsskat. Det er sdledes en betingelse for, at kommunalbestyrelsen kan meddele
hel eller delvis fritagelse for grundskyld, at grundvardien er steget med mere end 20
% som falge af eendret plangrundlag. Det er dog ikke med ordlyden entydigt, om det
er kommunalbestyrelsen eller Vurderingsstyrelsen der skal vurdere, (i) hvorvidt
endringen i grundveerdien er en folge af et zendret plangrundlag, og (ii) hvorvidt
grundvaerdien er steget med mere end 20 % som folge af denne &ndring af
plangrundlaget. Skatteministeriet opfordres til at preecisere dette, herunder ogsa
hvorledes reglen spiller sammen med de nye forslag om skatterabat og
stigningsbegransning. Skatteministeriet ber i den forbindelse vaere opmerksom pa
bemaerkningerne, der er gjort til § 6 i relation til dels lovforslagets § 68, dels den
naturlige kompetencefordeling mellem kommunerne og skattemyndighederne.

1§ 8, stk. 1, 2. pkt., fremgér, at det er en betingelse for grundskyldsfritagelse efter § 8,
at ejendommen ikke anvendes eller udnyttes i videre omfang, end det var tilladt
forud for det &ndrede plangrundlag. Selvom denne del af bestemmelsens ordlyd kan
genfindesi § 8 A, stk. 1, 2. pkt., er det uklart, hvornér en anvendelse er i videre
omfang, end det var tilladt forud for det &ndrede plangrundlag. Hvis ejendommen
eksempelvis anvendes til fabrik, men den tidligere lokalplan udlagde ejendommen til
serviceerhverv/kontor, er der sé tale om en anvendelse i videre omfang, end det var
tilladt forud for det endrede plangrundlag?

Ydermere forekommer det uproportionalt, hvis en kommune ikke skulle kunne
anvende bestemmelsen over for en ejendomsejer, som har opfert et hus i 242
etagekvadratmeter pa en grund pd 800 m2 med en udlagt byggemulighed pa 30 % af
grundens areal. Denne "overudnyttelse" pa 2 etagekvadratmeter bgr ikke kunne have
den alvorlige retsfolge, at kommunen ikke kan meddele fritagelse for grundskyld,
hvis der senere vedtages en ny lokalplan, som @&ndrer grundvaerdien med mere end
20 %.

Bemerkningerne om behovet for helt preecis afklaring af henholdsvis
kommunalbestyrelsens og skattemyndighedens kompetencer og betydningen af
forslagets § 68 er ogsa relevante i forhold til lovforslagets § 9, der regulerer
fritagelser af samfundsmaessige hensyn.

I § 11 er den nye regel om den sakaldte offentlige deekningsafgift, der som
udgangspunkt pahviler ejendomme, som er fritaget for grundskyld efter § 5, stk. 1,
nr. 2 (offentligt ejede ejendomme) eller nr. 8 (ejendomme ejet af den Danske
Nationalbank). Hvis kommunalbestyrelsen har besluttet det, kan der alts& opkraves
en dekningsafgift af disse ejendomme. Som det fremgér af bestemmelsen, opkraeves
den offentlige deekningsafgift pa baggrund af grundverdien, jf. § 11, stk. 1.

Pé side 247 i lovforslaget er anfort folgende:

"Palaegger kommunalbestyrelsen ejendomme daekningsafgift efter den
foreslaede bestemmelse i § 11, stk. 1, vil dekningsafgiften omfatte de
offentlige ejendomme, herunder statens ejendomme, uanset om
ejendommen anvendes til kontor og forretning m.v. Skoler, sygehuse,
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museer m.v., der tilhorer staten, kommunerne eller regionerne, vil
dermed kunne palaegges daekningsafgift efter den foresldede
bestemmelse.”

Citatet minder om, hvad der blev anfert i betaenkning af 10. februar 19611, hvor
reglerne om privat deekningsafgift blev indfart. I beteenkningen sammenlignes de to
forskellige deekningsafgifter pa de forskellige ejendomskategorier. Farst fremgar:

”Daekningsafgiften af offentlige kontorejendomme vil sdledes blive den
samme som dakningsafgiften af private kontorejendomme.”

Her sammenligner man altsa en ejendomskategori, som — hvis den var privatejet —
skulle betale privat deekningsafgift. Derneest fremgar:

”... men bestemmelsen vil tillige fore til, at dekningsafgiften af andre
offentlige ejendomme end kontorejendomme, f.eks. sygehuse, skoler,
berneforsorgsinstitutioner m.v., ogsa vil blive beregnet pa grundlag af de
til enhver tid vaerende forskelsveerdier.”

Skal citatet fra side 247 i lovforslaget forstas saledes, at den farste oplistning (altsa
kontor og forretning mv.) er ejendomskategorier, som ville vaere omfattet af den
private deekningsafgift, hvis de ikke var offentligt ejede, mens den naeste oplistning
(skoler, sygehuse, museer mv.) er eksempler pé ejendomme, som ikke vil vaere
omfattet af den private deekningsafgift, hvis de ikke var offentligt ejede?

§ 11, stk. 3, indeholder muligheden for kommunalbestyrelsen til helt eller delvist at
fritage ejendomme med offentligt ejerskab for daekningsafgift. Derimod synes
bestemmelsen at udelukke, at ejendomme 100 % tilhgrende staten kan fritages for
deekningsafgift, mens ejendomme i sameje mellem staten og f.eks. kommunerne kan
fritages, dog tilsyneladende kun helt, men ikke delvist. Hvis dette er hensigten,
opfordres til en redegorelse for denne forskel. I modsat fald henstilles til, at
ordlyden zndres.

Der ma herudover i relation til § 11 gares samme bemérkninger, som er gjort i
relation til §§ 6, 8 og 9, idet det bor fastleegges entydigt, at det er
kommunalbestyrelsen, der har kompetencen til at fastleegge, hvilken del af en
ejendom, der skal fritages, samt om selve det vurderingsmaessige veerdisken ved
delvise fritagelser skal foretages af kommunalbestyrelsen eller af skattemyndigheden,
jf. dog i sidstnaevnte tilfeelde ejendomsvurderingslovens § 15, stk. 2.

§ 12 omhandler reglerne om privat deekningsafgift. I lovens ordlyd fremgér, at den
private deekningsafgift geelder ejendomme, som anvendes til kontor, forretning,
hotel, fabrik, veerksted eller lignende gjemed. Dette er en gentagelse af regleni § 23 A
ilov om kommunal ejendomsskat, og oplistning af de deekningsafgiftspligtige
ejendomstyper har stort set vaeret uaendret siden reglens tilblivelse i 1961 (ikke 1966,
som der star i lovforslaget).

I lovforslagets side 261-262 er der alene anfart forhold, som er gentagelser af, hvad
der stod i det geeldende cirkulare fra 1962. Det er dog noteret, at cirkuleerets ordlyd

1 Jf. betaenkning over I. forslag til lov om den amtskommunale beskatning, Il. Forslag til lov om beskatning til
kommunerne af faste ejendomme, Ill. Forslag til lov om statens overtagelse af visse kommunale udgifter m.m., IV.
Forslag til lov om aendring i lov om invalide- og folkepension og lov om pension og hjalp til enker m.fl. (om forhgjet
statsrefusion), V. Forslag til lov om @ndring i lov om afgifter af forlystelser og VI. Forslag til lov om andring i lov om
afgift af spiritus, vin og ¢l, afgivet den 10. februar 1961.
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om, at bestemmelsen "skal i det hele forstas snaevert efter sin ordlyd. Som
hovedregel vil som naevnt kun kontor-, forretnings-, hotel-, fabriks- og
vaerkstedsejendomme kunne anses for omfattet af bestemmelsen" ikke er gentaget.

Det vil veere formalstjenligt, hvis Skatteministeriet redegor for retsstillingen,
herunder i forhold til de relativt mange retsafggrelser omkring "lignende gjemed",
der har veret i renes lob.

Derudover navnes i lovforslaget alene 2 anvendelser, som ikke er
daekningsafgiftspligtige, nemlig landbrug- og skovejendomme. Det er besynderligt,
hvis der ikke skulle veere flere, idet der i hvert fald tidligere har veeret konsensus om,
at blandt andet beboelse, skole, museum m.fl. ikke er deekningsafgiftspligtige
anvendelser. Det er ogsa noteret, at Skatteministeriet ikke har gentaget det fra
cirkulere nr. 80 fra 1961 om, at "selvstandige garageanlaeg, busstationer og Falck-
og Zonestationer" ikke anses for daekningsafgiftspligtige. Skatteministeriet
opfordres til at redegore herfor.

Pé lovforslaget side 261 i lovforslaget star, at det er ejendommens faktiske
anvendelse, som er afggrende for, om en ejendom vil kunne palaegges dekningsafgift.
Vi skal i den forbindelse opfordre Skatteministeriet til at bekrafte, at det alene er en
faktisk anvendelse, der er lovlig, som skal leegges til grund.

Eksemplet kunne vere, at en ejendomsejer af en tom kontorejendom tager
ejendommen i anvendelse til beboelse (undervisningslokaler eller anden ikke-
deekningsafgiftspligtig anvendelse) uden tilladelse. Det forekommer i den situation
ikke korrekt og rimeligt, hvis kommunen vil skulle tvinges til at bedemme
deekningsafgiften ud fra den faktiske anvendelse (dvs. beboelse), som altsé ikke vil
vaere lovlig indtil udstedelse af ibrugtagningstilladelse.

Situationen er principielt ikke anderledes, hvor en ejendomsejer tager en ejendom i
anvendelse til et formél, der ikke er opnaet byggetilladelse til (kan deekke over bade
til- og ombygning, men ogsé visse anvendelsesendringer). Denne anvendelse vil, i
perioden indtil byggetilladelsen opnas, vare ulovlig, og en kommune skal principielt
udstede pabud, hvis ejendomsejeren vedbliver med en anvendelse, der ikke er
tilladelse til.

Hvis Skatteministeriets holdning er, at det ogsé i ovenstdende situation er den
faktiske (i dette tilfzelde ulovlige) anvendelse, som dakningsafgiften skal bedemmes
efter, opfordres Skatteministeriet til at redegere narmere herfor, idet et sddant
regelsaet synes at motivere til en adfaerd, som ikke er i overensstemmelse med den
gvrige lovgivning.

Det er Danske Advokaters opfattelse, at en kommune alene skal tage hensyn til
lovlige anvendelser, idet deekningsafgiftsreglerne i modsat fald vil kunne tilskynde til,
at ejendomsejere bevidst undlader at sgge om tilladelser til de konkrete faktiske
anvendelser, som ejendomsejeren gnsker.

I forhold til spergsmalet om lovlig anvendelse er en afledt problemstilling, hvordan
daekningsafgiften skal bedemmes i en situation, hvor det vil vaere ulovligt at tage
ejendommen i brug til et deekningsafgiftspligtigt formal. Det kunne eksempelvis veere
en tom kontorejendom, hvor der vedtages en ny lokalplan, som udelukkende
udlaegger ejendommen til beboelse.
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Indenrigs- og Sundhedsministeriet har ved en vejledende udtalelse af 18. april 2006
udtalt sig herom. Situationen var séledes, at en ejendom, der tidligere benyttedes til
kontorer, var blevet overdraget og fremover skulle anvendes til boligformal. Den
pagaeldende ejendom havde i perioden 1. oktober 1984 til 1. november 2005 veret
indrettet og anvendt til kontorer mv. Fra 1. november 2005, hvor ejendommen blev
overdraget, stod ejendommen tom.

Indenrigs- og Sundhedsministeriet udtalte felgende:

"Det er Indenrigs- og Sundhedsministeriets opfattelse, at i en situation,
hvor anvendelse af en ejendom til dseekningsafgiftspligtige formdl
ulovliggeres f.eks. pd baggrund af et lokalplansforslag eller en lokalplan,
sa opherer daekningsafgiften ved udgangen af det kvartal, hvor
ulovliggerelsen har fundet sted.

I det konkrete tilfaelde ma Indenrigs- og Sundhedsministeriet sdledes
mene, at den pagaeldende ejendom opherer med at vaere
daekningsafgiftspligtig med udgangen af det kvartal, hvori det ikke
laengere er lovligt at anvende ejendommen til et deekningsafgiftspligtigt
formal."”

Ud over at udtalelsen fra Indenrigs- og Sundhedsministeriet understatter, at der
alene skal tages hensyn til faktisk lovlig anvendelse, opfordres Skatteministeriet til at
bekrafte, at palaeggelse af deekningsafgift forudsaetter, at ejendommen lovligt kan
anvendes til et daekningsafgiftspligtigt formal.

I§ 12, stk. 2, 2. pkt., fremgar, at fordelingen af grundvaerdien efter 1. pkt. foretages
ud fra de faktiske bygningsarealer registreret i Bygnings- og Boligregistret. Det er
altsd en ren mekanisk fordeling ud fra arealerne i Bygnings- og Boligregistret,
hvorfor det ikke umiddelbart giver mening, at Told- og Skatteforvaltningen i stk. 5
foreslas at skulle foretage et skan over fordelingen af den del af ejendommen, som
kan palaegges deekningsafgift. Bestemmelsen synes at veere et levn fra tidligere regler,
hvor skattemyndighederne skulle foretage et skan over veerdien af den
deekningsafgiftspligtige andel af ejendommen ud fra en veegtning af de enkelte
arealer i ejendommen.

Det skal veere kommunalbestyrelsen, som afger, om en anvendelse er
deekningsafgiftspligtigt, herunder hvor stor en del af ejendommen, som anvendes til
det deekningsafgiftspligtige formal. Det er herefter skattemyndighederne, som skal
foretage de vurderingsmaessige tilrettelser til vurderingerne, saledes at der kan
opkraeves en lovmedholdelig ejendomsskat. Det bgr altsa veere uden undtagelser, at
skattemyndighederne skal foretage de vurderingsmaessige tilrettelser til
vurderingerne, som afggrelsen fra kommunen er udtryk for. Det bar gaelde, uanset
om kommunen har truffet afggrelse om ikke-dakningsafgiftspligt pa grund af
halvdelsreglen, eller om kommunen har truffet afgerelse om fx 45 %
deekningsafgiftspligtig anvendelse.

Man kan eksempelvis forestille sig, at en ejendomsejer anmoder kommunen om, at
den delvise deekningsafgiftspligtige forskelsvaerdi aendres, idet ejendomsejeren kan
péavise, at f.eks. 40 % af ejendommen i de sidste 3 ar har veeret anvendt til et ikke-
dekningsafgiftspligtigt formal. Hvis kommunen giver ejendomsejeren medhold, ma
det ikke veere séledes, at skattemyndighederne kan naegte at foretage de nedvendige
endringer af de foretagne vurderinger, som gor kommunen i stand til at opkreaeve den
lovmedholdelige ejendomsskat. Hvis skattemyndighederne indtog et sddant
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standpunkt pa grund af eksempelvis reglerne om genoptagelse eller de deri givne
regler om det skattemaessige virkningstidspunkt for de aendrede vurderinger, vil
konsekvensen jo i sidste tilfaelde vaere, at kommunen vil kunne blive steevnet for at
have opkraevet ulovmaessig ejendomsskat i 3 ar.

§ 13 omfatter de nye regler om beregningsgrundlaget for ejendomsveerdiskatten.
Hovedreglen er — ligesom med grundskyld og deekningsafgift — at grundlaget for
ejendomsvaerdiskatten er ejendomsverdien ansat det forudgdende indkomstar. I §
13, stk. 3, er en saerregel, som omfatter alle ejendommene i § 3, stk. 1. Hvis der for
disse ejendomme sker ny-, om- eller tilbygning, og hvor disse ikke er omfattet af
ejendomsvurderingen det forudgéende &r, men af ejendomsvurderingen i det
indevaerende indkomstar, anvendes ansattelsen 1 indeverende indkomstar i stedet
som grundlag for ejendomsvaerdiskatten. Der er altsa taget hgjde for de nye
ejendomme og de ejendomme, som har faet en vaerditilvaekst, men af en eller anden
arsag skal der ikke tages hgjde for veerdifald (eksempelvis ved nedrivning).

Herudover er det lidt uklart, hvorvidt reglen finder anvendelse, hvis der i
vurderingen det forudgdende &r er tillagt en veerdi til ejendomsvaerdien som "veerdi af
byggearbejde", henset til at der star i bestemmelsen, at veerdien af ny-, om- eller
tilbygning ikke ma vaere omfattet af ejendomsvurderingen det forudgéende ar.
Forstéelsen af ssmmenhaengen bliver ikke mindre uklar af, at det i bestemmelsens
sidste punktum er anfort, at hvis en ejendom, hvorpa der foretages nybyggeri, ikke
anses som ferdigbygget ved ejendomsvurderingen i indkomstéret, jf.
ejendomsvurderingslovens § 52, betales der ikke ejendomsvardiskat for
indkomstéaret. Hensigten har formentlig veeret at fastsld, at bestemmelsen skal
anvendes, hvis der ved vurderingen er medtaget vaerdier af ny-, om- og tilbygninger,
som ikke i det hele var omfattet af den seneste forudgdende vurdering, men at der
ikke opkraeves ejendomsvaerdiskat for indkomstaret, hvis der pa ejendommen
udelukkende er nybyggeri, der ikke er feerdigmeldt.

Skatteministeriet opfordres til, at der udarbejdes en narmere at redeggre for
bestemmelsens formaél og betydning.

1 § 14 ilovforslaget er der fastsat regler om fastsattelse af beskatningsgrundlag for
ejendomme omfattet af lovforslagets § 3, stk. 2, for hvilke der ikke er fastsat
beskatningsgrundlag efter reglerne i ejendomsvurderingsloven. Det er i stk. 1 fastsat,
at hvis der foreligger en offentlig vurdering, der kan sidestilles med en dansk
ejendomsvurdering, s ansattes beskatningsgrundlaget som 80 % af denne
udenlandske vurdering. I stk. 2 er det fastsat, at hvis en sddan vurdering ikke
forefindes, sa anvendes handelsvaerdien uden reduktion med 20 % ud fra et
forsigtighedsprincip, indekseret under anvendelse af et anvendeligt indeks gaeldende
for omradet som ejendommen er beliggende i.

Findes et sddant indeks ikke, anvendes et dansk indeks. Dog kan der efter stk. 3
anvendes en anden og mere retvisende veerdi end den konstaterede handelspris, hvis
en sddan findes. En sddan anden verdi skal dog i sé fald indga i
beskatningsgrundlaget med reduktion af 20 % ud fra et forsigtighedsprincip, ligesom
det gor sig geldende, hvis veerdien ansaettes ved et skan, jf. forslaget til stk. 4.

Det er ikke med bestemmelsen udtrykkeligt fastlagt, om de beskatningsgrundlag, der
i henhold til den foreslaede ordlyd skal ansattes og fastsettes i henhold til forslaget
til § 14, skal ansettes og fastsaettes ved beslutninger, der traeffes som en del af
skatteforvaltningens afggrelser om skatteansattelser, eller ved afggrelse om
vardiansattelser, der kan paklages efter reglerne i skatteforvaltningsloven. Det
formodes pé denne baggrund, at hensigten er, at afgerelse om disse
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beskatningsgrundlag skal traeffes som en del af skatteansaettelserne, og at de fastsatte
beskatningsgrundlag derfor skal kunne efterpreves i forbindelse med
klagebehandlingen af skatteansaettelserne og dermed efter reglerne om péklage af
ansatte ejendomsveardiskatter mv. Karakteren af de navnte "ansettelser" og
"fastsettelser" og adgangen til provelse heraf bor dog praeciseres.

De foresldede §§ 15 og 16 regulerer, at ejendomsveerdiskatten opgeres pa
helarsniveau, samt opgerelsen af ejendomsveerdiskatten i tilfaelde, hvor en ejendom
enten ikke har kunnet tjene til bolig for ejeren eller dennes husstand i hele éret, ikke
har veeret anvendt til ejendomsskattepligtige formal hele aret, eller hvor
ejendommen successivt eller samtidig har vaeret ejet af flere ejere.

Det er med § 15, stk. 2, foresléet, at den beregnede ejendomsvardiskat nedsattes
forholdsmaessigt, hvis ejendommen ikke kan tjene til bolig for den skattepligtige eller
dennes husstand i hele indkomstaret, nar dette ikke skyldes forhold opregnet i
forslaget til stk. 5, 1. pkt. Skatteministeriet opfordres til at precisere grundlaget for
denne forholdsmaessige nedsettelse, sédledes som grundlaget for en forholdsmeessig
fordeling er preciseret andre steder i lovforslaget, jf. fx forslaget til § 20, stk. 2.

Det er med § 15, stk. 2 og 3, endvidere foresldet, hvorledes ejendomsveerdiskatten
skal fordeles ved overdragelse af ejendommen mellem ejere. Der er ikke i den
forbindelse sket en &ndring af det forhold, at overtagelsesdagen som udgangspunkt
anses som en ejendomsvaerdiskattepligtig dag for sével szlger som kaber. Der er
dermed ikke foresliet en justering, der ellers ville kunne medfere, at et ejerskifte af
en ejerbolig som udgangspunkt vil have samme betydning for pligten til at svare
ejendomsskat som for pligten til at svare grundskyld. Det bemerkes i den
forbindelse, at det med lovforslagets § 18, stk. 2, er foresléet, at pligten til at svare
grundskyld vil ophgre dagen faor overdragelsesdagen og blive overtaget fra og med
overtagelsesdagen, nar ejerboliger omfattet af § 3, stk. 1, nr. 1-4, overdrages mellem
fysiske personer.

Det er med § 16 foresléet, at for ejendomme, der er ejet af to eller flere fysiske
personer, og for ejendomme omfattet af § 3, stk. 1, nr. 2, pdhviler ejendomsvaerdiskat
ejerne efter de ejerandele, der er registreret i et autoritativt register. Det bor
overvejes om denne bestemmelse ikke mere naturligt herer ssmmen med den
foresldede § 2, eller en sarskilt bestemmelse, der generelt regulerer, at ejeren af en
ejendom er den, der i et autoritativt register er registreret som ejer, jf.
bemaerkningerne til de indledende bestemmelser.

De foresldede §§ 17-19 regulerer, hvorledes grundskylden opggeres, herunder i
tilfeelde af ejerskifte. Det bemeerkes i den forbindelse igen, at det bar overvejes, om
der med fordel kan skabes kongruens pa tvaers af lovforslaget i forhold til, hvornéar
skattepligten overgar ved ejerskifte (se bemarkningerne om lovforslagets § 18, stk. 2
ovenfor).

1§ 18, stk. 3, i lovforslaget er bestemmelsen om ud- og indtraeden af fritagelse for
grundskyld efter reglerne i § 5 og 7. Det folger af § 18, stk. 3, 1. pkt., at dette (altsa
béde ud- og indtraeden) sker med virkning fra ferstkommende 1. januar. Den
tidligere regel i lov om kommunal ejendomsskat var i § 7, stk. 6, hvorefter det skete
ved nastkommende kvartal. Den nye regel indebzrer altsa en betydelig forsinkelse i
forhold til ind- og udtraeden af grundskyldsfritagelse. Det medferer, at 1. januar blive
en enormt vigtig dato, idet der er meget stor forskel pa eksempelvis opher af
grundskyldsfritagelse pr. 3. januar contra ophgr pr. 27. december. I den forste
situation vil ejendommen ferst blive opkraevet grundskyld det naestkommende ar,
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mens ejendommen i den anden situation vil blive palagt grundskyld 4 dage efter
ophgr af grundskyldsfritagelse.

Dette er uhensigtsmeessigt og henset til de relativt store konsekvenser, bar det
overvejes at bibeholde kvartalsreglen, nar pligten til at svare skat af foretagne
vurderinger ophgrer. Danske Advokater bemerker ogsa, at skeeringstidspunktet 1.
januar gér igen i mange af reglerne. Det er uhensigtsmaessigt, at der til et bestemt
skaeringstidspunkt er knyttet mange — i gkonomisk henseende betydelige —
konsekvenser ved at vaere pa den ene eller anden side af skeeringsdatoen. Det kunne
frygtes, at en sddan skaeringsregel vil have en indflydelse pa de handlinger, som
ejendomsejere vil fortage, hvilket ikke vil vaere positivt.

I den foreslaede § 18, stk. 3, 2. pkt., er en s@rregel om ambassade- og
konsulatejendomme. For disse ejendomme galder det helt besynderlige, at hvis en
sddan ejendom skal fritages for grundskyld, skal det ske fra og med 1. januar i det
indevaerende kalenderar — dvs. at ejendomsejer skal have op til et ars betalt
grundskyld retur. Ovenstaende er blot endnu et argument for at bibeholde
kvartalsreglen.

Den tilsvarende regel om ind- og udtraeden af daekningsafgift er i den foreslaede § 21,
stk. 1, som ogsa har 1. januar som skaeringsdato. Reglen er pé tilsvarende vis, séledes
at ind- og udtraeden af dekningsafgiften sker med virkning fra forstkommende 1.
januar. Igen: Der er meget stor gkonomisk forskel pa indtraeden i deekningsafgift den
27. december contra den 3. januar, hvilket ikke er hensigtsmaessigt. I lovforslagets
side 309 er anfort, at reglen blandt andet omfatter den situation, hvor en anvendelse
@&ndres, hvilket nok er den typiske &rsag til ind- og udtraeden. Der synes dog ikke at
vaere taget stilling til det eksempel, hvis en praksis &ndres — altsa hvor en
anvendelse, som en kommune tidligere troede var ikke-daekningsafgiftspligtig, nu
viser sig at vaere deekningsafgiftspligtig. Skatteministeriet opfordres til at redegare
for, hvad der sker i den situation, herunder om det ogsé i den situation vil veere
forstkommende 1. januar, hvor deekningsafgiften har virkning fra.

Som det ogsa er tilfaeldet med grundskyldsfritagelsesbestemmelsen for ambassade-
og konsulatejendomme, er der en tilsvarende bestemmelse i forhold til
daekningsafgift for sédanne ejendomme. Det betyder, at opher af daekningsafgiften
sker fra og med 1. januar i det indevaerende kalenderar — dvs. at ejendomsejer skal
have op til et ars betalt dekningsafgift retur. Dette er ganske ungdvendigt og de
voldsomme konsekvenser kunne vaere delvist elimineret ved at bibeholde
kvartalsreglen samtidigt med at Danmarks forpligtelser efter Wienerkonventionen
blev overholdt.

I § 19 er det foresléet, at for ejendomme, der er ejet af to eller flere fysiske personer,
og for ejendomme omfattet af § 3, stk. 1, nr. 2, pahviler grundskylden ejerne efter de
ejerandele, der er registreret i et autoritativt register. Det bgr - som med den
tilsvarende bestemmelse om ejendomsverdiskatten i lovforslagets § 16 - overvejes,
om denne bestemmelse hgrer mere naturligt sammen med lovforslagets § 4, eller en
serskilt bestemmelse, der regulerer, hvem der i relation til ejendomsskatteloven skal
anses for ejer og med hvilken ejerandel.

I lovforslagets § 20, stk. 1, 1. pkt. er anfort, at beskatningsgrundlaget for offentlig
daekningsafgift efter § 11, er grundveerdien det forudgaende ar. Det er altsd ikke 80 %
af grundverdien, siledes som det er for den almindelige grundskyld, dekningsafgift
(og ogsé ejendomsvardiskatten, hvor det dog er 80 % af ejendomsvardien). Det er
besynderligt, idet de pracise samme argumenter, som er anfert i forhold til de gvrige
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80 %’s beskatningsgrundlag tillige gor sig geeldende for grundveerdiansettelsen for
offentlige ejendomme. Der ses ikke at vaere noget sagligt argument for ikke at
ansatte beskatningsgrundlaget for offentlige ejendomme pa samme méde som de
ovrige beskatningsgrundlag, hvor der sker en reel ansattelse.

Derfor opfordrer vi til, at beskatningsgrundlaget bliver 80 % af grundverdien, ud fra
det forsigtighedsprincip, der er introduceret som et generelt princip foranlediget af,
at der i vurderingsnormen, der er introduceret med ejendomsvurderingsloven, ligger
en naturlig og accepteret usikkerhed pa +/- 20 %, inden for hvilket vurderingerne
kan foretages, uden at disse kan anses for at vere fejlagtige.

I lovforslaget pé side 307 er navnt et eksempel pa en ejendom, som en del af aret
anvendes til daekningsafgiftspligtig anvendelse og en anden del af aret til ikke-
deekningsafgiftspligtig anvendelse. Der er s& henvist til et eksempel med en ejendom,
som 2 maneder om dret anvendes til hotel og den resterende tid anvendes som
kursusvirksomhed. Eksemplet mé altsa forstas siledes, at Skatteministeriet leegger til
grund, at kursusvirksomhed er deekningsafgiftsfritaget anvendelse.

Det er Danske Advokaters opfattelse, at retspraksis ikke er helt sé firkantet, idet ikke
alle former for kursusvirksomhed kan fritages. Blandt andet har Hgjesteret i april
2022 truffet afggrelse om, at en ejendom, hvorfra der blev udbudt yogaundervisning
som led i FOF’s kursusvirksomhed, var anvendt til deekningsafgiftspligtige formal.

Vi opfordrer Skatteministeriet til at praecisere, hvilke former for kursusvirksomhed,
der efter Skatteministeriets opfattelse skal anses for deekningsafgiftsfritaget
anvendelse.

I lovforslagets §§ 28-29 er satserne for henholdsvis grundskyld og deekningsafgift
fastsat.

I § 28 ilovforslaget fremgér satsen for grundskyld for almindelige ejendomme, mens
§ 28, stk. 2, angér grundskyldspromillen for produktionsjord. I § 28, stk. 3, er sa
henvist til promillerne i bilag 1, som er de lofter, der skal gzlde for de enkelte
kommuner i drene 2024-2028, og det er altsa forst efter 2028, at de enkelte
kommuner kan fastsatte en hgjere promille end angivet i bilag 1. Det er ikke helt
tydeligt beskrevet, hvad der skal ske, hvis grundveerdierne i en eller flere kommuner
pludselig falder voldsomt, hvorved det indkomne ejendomsskatteprovenu fra
grundskyld reduceres. Er det i den forbindelse hensigten, at kommunerne bare skal
acceptere at provenuet daler, eller hvad er kommunernes handlemuligheder?

I forhold til satsen for dekningsafgiften fremgar det af § 29, stk. 1, at satsen for
offentlig deekningsafgift fremgar af bilag 2. Problemet er blot, at bilag 2 er tomt.
Kommunerne og ejendomsejerne er siledes pa nuveaerende tidspunkt uvidende om,
hvilke promille, som skal anvendes ved beregning af den offentlige deekningsafgift for
2024. Pa side 85 i lovforslaget er anfort, at der pa den ene side ikke bgr gives
kommunerne ret til ubegreanset at fastsaette promillen. P4 den anden side er det
erkendt, at hvis man bruger de nye satser for grundskyld, vil det skabe en betydelig
omfordeling internt mellem kommunerne.

Det er Danske Advokaters opfattelse, at Skatteministeriet bar melde ud, om satsen
for offentlige ejendomme tilstrabes at blive ansat i et niveau, der sikrer, at
kommunerne ikke oplever et fald i den opkravede offentlige deekningsafgift. Hvis
satsen ansattes i et niveau, der ikke sikrer, at nogle kommuner vil opleve et fald i
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opkreavning af offentlig deekningsafgift, opfordres Skatteministeriet til at oplyse,
hvordan de bergrte kommuner i givet fald kompenseres.

I forhold til den private dekningsafgift fremgar det af lovforslagets § 29, stk. 2, at
satsen maksimalt kan udgare 10 promille, mens det i § 29, stk. 3, 1. pkt., jf. bilag 3, er
angivet loftet for den promille, som de enkelte kommuner kan opkraves i drene
2024-2028. Der ses i bilag 3, at promillerne spander fra 0,8 til 18,0. Med et
maksimalt loft pa 10 promille efter 2028 ma det lavpraktisk betyde, at de kommuner,
som opkraver dekningsafgift med mere end 10 promille i 2028, vil opleve et fald i
provenu i 2029, hvor loftet p& 10 promille traeder i kraft. En kommune som
Fredericia, som i henhold til bilag 3 har et loft p4 18 promille indtil 2028, vil opleve
et fald i det arlige provenu fra den private deekningsafgift pa ca. 45 %, hvis
kommunen i 2029 alene kan opkraeve dekningsafgift med 10 promille.
Skatteministeriet opfordres til at bekraefte ovenstiende og til at oplyse, hvordan
kommuner, hvor promillen er over 10 i bilag 3, pataenkes at blive kompenseret for det
lavere provenu.

§ 31 og § 33 ilovforslaget omfatter selve opkravningen af ejendomsskatter. § 31
regulerer opkravningen for visse ejerboliger, der alene ejes af fysiske personer. § 33
regulerer opkravningen for alle andre ejendomme, herunder for ejerboliger som
omfattet af § 31, der ikke udelukkende er ejet af fysiske personer.

Begge bestemmelser er formuleret ud fra den forudsetning, at en ejendomsvurdering
pr. 1. januar ferst udsendes i februar/marts aret efter. Det betyder alts3, at bade
forskudsopgerelserne for ejere af § 31-ejendomme og 1. rate af ejendomsskatterne for
§ 33-ejendommene vil veere forelgbige, idet vurderingen for det forudgéede ar endnu
ikke forventes at veere udsendt pé tidspunktet for dannelsen af henholdsvis
forskudsopgerelsen og opkraevningen af 1. rate.

Det er foreslaet, at overskriften for afsnittet, der indeholder § 31, skal hedde
"Opkraevning for ejerboliger, der alene er ejet af fysiske personer”. § 31 skal
imidlertid i henhold til stk. 1i den foresldede bestemmelse regulere opkraevningen af
ejendomsvaerdiskat af ejendomme som naevnt i § 3, der alene er ejet af fysiske
personer, men kun grundskyld for ejendomme navnt i § 3, stk. 1, nr. 1-4, og
ubebyggede grunde, jf. ejendomsvurderingslovens § 4, stk. 1, nr. 7 og 8, der alene er
ejet af fysiske personer. I gvrigt, igen med tilfgjelsen, at ejeren er den eller de
personer, der ejer ejendommen i henhold til et autoritativt register, jf. tidligere
bemaerkninger om, at denne regulering med fordel kan fastsettes i en saerskilt
bestemmelse.

§ 31 regulerer saledes ikke opkraevningen af grundskyld for alle de ejendomme, der
med reglerne i ejendomsvurderingsloven er omfattet af kategorien "ejerboliger”. Det
skaber en vis begrebsforvirring, nér henses til ssmmenhangen mellem
ejendomsbeskatningsloven og ejendomsvurderingsloven, at begrebet "ejerboliger”
ikke anvendes konsistent.

Bestemmelsens anvendelsesomride er endvidere begranset af den foreslaede stk. 3,
til hvilken der umiddelbart bgr henvises i stk. 1, fx med tilfejelsen ", jf. dog stk. 3.".

Stk. 3 medferer séledes, at § 31 ikke regulerer opkraevningen for alle fysiske personer,

der ejer ejendomme, som er omfattet af bestemmelsens stk. 1. Det ber i forleengelse
af det ovenfor anfarte overvejes, om der i stk. 3 ber indferes "uanset stk. 1 og 2".
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Det bar i gvrigt overvejes, om det er ngdvendigt i stk. 3 at fastsld, at bestemmelsen
ikke regulerer opkravningen, hvis de af stk. 1 omfattede ejendomme (netop) ikke
alene er ejet af fysiske personer, eller om dette folger direkte af ordlyden af stk. 1. Det
selvstaendige indhold af sidstnavnte pkt. bar i modsat fald uddybes yderligere i
bemarkningerne.

Det er med bestemmelsens stk. 4 foreslaet, at hvis der opkraeves ejendomsvaerdiskat
og grundskyld af ejendomme omfattet af stk. 1, der alene er ejet af fysiske personer,
pé et tidspunkt, hvor en vurdering foretaget det forudgéende indkomstér endnu ikke
er afsendt til ejeren, beregnes ejendomsveerdiskatten efter § 13 og grundskylden efter

§17.

Det kan ogsa i denne sammenhang overvejes, om der ikke allerede med
henvisningen til stk. 1, er taget hgjde for, at bestemmelsen udelukkende regulerer
opkravningen for si vidt angir ejendomme, der alene er ejet af fysiske personer.

Det bar endvidere overvejes, om der ikke er behov for til bestemmelsen at tilfaje ",
eller pa grundlag af forelobige beskatningsgrundlag fastsat efter stk. 6 og 7".

Uden denne sidstnavnte henvisning synes de forelgbige beskatningsgrundlag, der
skal fastsattes i henhold til de som stk. 6 og 7 foresldede bestemmelser ikke at kunne
danne grundlag for opkravningen af forelgbig ejendomsskat.

Det foreslas med stk. 5 fastlagt, at nar det endelige beskatningsgrundlag foreligger og
aflgser det forelgbige beskatningsgrundlag efter stk. 4, opgeres
ejendomsvaerdiskatten endeligt efter § 13 og grundskylden endeligt efter § 17. Opstér
der pa baggrund heraf en difference i forhold til det belgb, der er beregnet efter stk.
4, opkraeves eller udbetales differencebelabet efter kildeskattelovens § 62 A.

Med stk. 6 er det foreslaet, at hvor der er sket nybyggeri, jf.
ejendomsvurderingslovens § 6, stk. 1, nr. 4, ansatter told- og skatteforvaltningen et
forelabigt beskatningsgrundlag for indkomstéret til brug for opkravningen af
ejendomsvaerdiskat frem til tidspunktet for udsendelse af den forste almindelige
vurdering eller omvurdering efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6 efter
endringen. Det forelgbige beskatningsgrundlag efter 1. pkt. fastsaettes med
udgangspunkt i forholdene pé og prisniveauet for ejendommen pr. 1. januar i
forstkommende vurderingsar efter eendringen.

Det bor overvejes, om der, med henblik pa at sikre, at der udelukkende fastsattes et
forelabigt beskatningsgrundlag i tilfzelde, hvor nybyggeriet vil blive omfattet af den
vurdering, der skal danne grundlag for endelig beskatning, skal tilfgjes en henvisning
til ejendomsvurderingslovens § 7, stk. 2.

Det fremgér i gvrigt ikke pd nogen made klart, med hvilken begrundelse der i
henhold til forslaget udelukkende skal fastszttes forelgbige beskatningsgrundlag i
tilfeelde af nybyggeri. Det fremgér herunder ikke klart, med hvilken begrundelse de
gvrige forhold, der skal afspejles af den egentlige vurdering, og som er af betydning
for ejendomsveerdibeskatningen, ikke skal fare til fastsattelse af et forelgbigt
beskatningsgrundlag efter den foresldede bestemmelse. Det fremgér heller ikke klart,
med hvilken begrundelse de forhold, der i mellemperioden har skullet fore til
fastsaettelse af forelobige beskatningsgrundlag af betydning for
ejendomsvaerdibeskatningen, ikke skal fore til fastsettelse af et forelgbigt
beskatningsgrundlag efter den foreslaede bestemmelse.
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Der opfordres til, at det overvejes at andre den foresldede bestemmelse siledes at,
der skal fastseattes forelabige beskatningsgrundlag i alle de tilfaelde, hvor der efter
ejendomsvurderingslovens § 6 ville skulle foretages en omvurdering i et ellers
vurderingsfrit ar, ndr omvurderingsgrunden har betydning for
ejendomsvaerdiansattelsen, fx nar en ejendom er opstéet som en ny selvstendig
ejendom omfattet af § 31, nar nybyggeri er opfart, eller der er sket nedrivning, om-
eller tilbygning i henhold til nedrivnings- eller byggetilladelse.

Det er med den foresldede bestemmelse i stk. 6 foresléet, at det forelobige
beskatningsgrundlag efter 1. pkt. er ikke bindende og kan frit eendres af
ejendomsejeren. Det er efter Danske Advokaters opfattelse af vaesentlig betydning,
idet det hermed sikres, at ejendomsejer ikke opkraeves forelgbig skat pa et grundlag,
der efter ejendomsejers vurdering ikke er retvisende, og som ikke har kunnet
bestrides af ejendomsejeren.

Det er med forslaget til stk. 7 foreslaet, at for ejendomme, der bliver omfattet af
pligten til at betale grundskyld, jf. ejendomsvurderingslovens § 40, stk. 1, nr. 1, i
vurderingsaret for indkomstéaret, ansatter told- og skatteforvaltningen en forelgbig
afgiftspligtig grundverdi for indkomstaret som forelgbigt beskatningsgrundlag for
opkraevningen af grundskyld frem til udsendelse af den forste almindelige vurdering
eller omvurdering efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6 efter ndringen.

Det fremgér ikke pa nogen méde klart, med hvilken begrundelse der i henhold til
forslaget udelukkende skal fastsaettes forelgbige beskatningsgrundlag i tilfeelde, hvor
en ny ejendom er opstéet. Det fremgar herunder ikke klart, med hvilken begrundelse
de gvrige forhold, der i skal afspejles af den egentlige vurdering, og som er af
betydning for beregningen af grundskyld, ikke skal fore til fastsattelse af et forelgbigt
beskatningsgrundlag efter den foreslidede bestemmelse. Det fremgéar heller ikke klart,
med hvilken begrundelse de forhold, der i mellemperioden har skullet fort til
fastsaettelse af forelobige beskatningsgrundlag af betydning for
grundskyldsbeskatningen, ikke skal fare til fastsattelse af et forelgbigt
beskatningsgrundlag efter den foresldede bestemmelse.

Vi opfordrer til, at det overvejes at &ndre den foresldede bestemmelse séledes, der
skal fastsettes forelgbige beskatningsgrundlag i alle de tilfaelde, hvor der efter
ejendomsvurderingslovens § 6 ville skulle foretages en omvurdering i et ellers
vurderingsfrit &r, nér arsagen til omvurderingen har betydning for
grundvaerdiansettelsen, fx nr en ny ejendom skal grundvardiansaettes forste gang,
nir grundarealet af en eksisterende ejendom er &endret med mindst 25 kvm., nar
plangrundlaget er endret.

Det er med den foreslidede bestemmelse i stk. 7 ikke foreslet (som i stk. 6), at det
forelabige beskatningsgrundlag efter 1. pkt. er ikke bindende og kan frit &endres af
ejendomsejeren. Det er efter Danske Advokaters opfattelse en vaesentlig forringelse
af ejendomsejernes retssikkerhed, nar henses til beskrivelsen af grundlaget for
fastsaettelsen af de forelgbige beskatningsgrundlag og det forhold, at de forelgbige
beskatningsgrundlag ikke kan péklages.

Vi opfordrer pa det kraftigste til, at dette genovervejes.

I lovforslagets § 32 er det fastslaet, at nar en fysisk person afgér ved deden, anses
forelabige betalinger af ejendomsvardiskat og af grundskyld af ejendomme, jf. § 31,
stk. 1, som er forfaldet for dedsfaldet, som udgangspunkt for endelige for afdede for
det indkomstér, hvori dedsfaldet har fundet sted, og det indkomstér, der ligger forud
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for det indkomstar, hvori dedsfaldet har fundet sted, sadfremt boet efter afdade er
sluttet ved boudlaeg i medfor af § 18 i lov om skifte af dedsboer. Det er endvidere
fastslet, at hvis der ikke er sket betaling af forelobig ejendomsvaerdiskat og
grundskyld af ejendomme, jf. § 31, stk. 1, finder reglerne om haeftelse m.v. i
dedsboskattelovens § 88, stk. 1-3 og 5, tilsvarende anvendelse. Det er endelig
fastslaet, at for krav vedrerende skyldig ejendomsveerdiskat og grundskyld for
ejendomme, jf. § 31, stk. 1, der alene er ejet af fysiske personer, for indkomstér, der
ligger forud for det indkomstér, jf. dog stk. 1, 2. pkt., hvori dedsfaldet har fundet
sted, finder reglerne om efterbetaling og haftelse m.v. i dedsboskattelovens § 87, stk.
1-3 0g 5, og § 88, stk. 1-3 og 5, tilsvarende anvendelse.

Det fremgéar af bemaerkningerne til lovforslaget, at der er tale om en videreforelse af
hidtil geeldende regler. Der er imidlertid ikke i bemarkningerne indarbejdet en
beskrivelse af betydningen af de foresldede regler i lyset af de samtidig foreslaede nye
regler om forelgbig opkraevning af ejendomsskatter, herunder forelgbig opkraevning
af ejendomsskatter pa forelgbige grundlag.

Skatteministeriet opfordres til at beskrive betydningen af de foresldede regler i
forhold til de forelobige ejendomsskatter. Skatteministeriet opfordres herunder til at
beskrive, hvorvidt der med de foreslaede regler er taget hgjde for de forhold, der har
medfort eendring af reglerne i ejendomsvurderingsloven om
tilbagebetalingsordningen.

Reglerne om opkravning for ejendomme, som ikke er ejerboliger, der alene er ejet af
fysiske personer, er fastlagt i lovforslagets § 33.

Bestemmelsen er foreslaet indsat under overskriften "Opkraevning for andre
ejendomme end ejerboliger, der alene er ejet af fysiske personer". Det bemarkes, at
denne overskrift godt nok er retvisende, men ogsa kan skabe nogen
begrebsforvirring, da der i relation til ejendomsvurderingsloven arbejdes med
begrebet "andre ejendomme" som betegnelse for den gruppe af ejendomme, der ikke
er ejerboliger, der skal vurderes ordinzert i lige ar. Der erindres i den forbindelse ogsa
om bemarkningerne ovenfor, om at begrebet "ejerboliger” i relation til
ejendomsvurderingsloven omfatter flere typer af ejendomme end de ejendomme, for
hvilke der, hvis ejendommen alene er ejet af visse fysiske personer, skal opkraves
skat efter § 31 i lovforslaget.

Det er med forslaget til § 33, stk. 1, foresléet, at grundskyld og deekningsafgift af
andre ejendomme end ejerboliger omfattet af § 31, stk. 1, stiftes den 1. januar i
kalenderaret og opkraves af told- og skatteforvaltningen via skattekontoen, jf.
opkraevningslovens kapitel 5, i to rater med forfald og sidste rettidige betalingsdag
den 1. i de méneder, som told- og skatteforvaltningen har fastsat for betalingen for
det pageldende kalenderar. Falder sidste rettidige betalingsdag pa en banklukkedag,
forleenges fristen til den narmest folgende bankdag.

Denne afgraensning er mindre problematisk end afgreensningen i § 31, stk. 1, i sig
selv, dog forudsat at det i § 31, stk. 1, afspejles, at bestemmelsens anvendelsesomréade
er begraenset af § 31, stk. 3, og at det tydeliggeres, at bestemmelsen ikke omfatter alle
ejerboliger, som begrebet er defineret i ejendomsvurderingsloven.

Det er med forslaget til § 33, stk. 2, foreslaet, at grundskyld og deekningsafgift af
ejendomme omfattet af stk. 1 opkraeves hos den, der pa forfaldstidspunktet er
hovedejer af ejendommen i henhold til et autoritativt register, uanset om
ejendommen ejes af en eller flere juridiske personer, eller om ejendommen ejes af en
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eller flere juridiske personer sammen med en eller flere fysiske personer. Det er ogsa
foreslaet, at for ejendomme omfattet af stk. 1, der ejes af en eller flere fysiske
personer sammen med en eller flere juridiske personer, anses en juridisk person altid
som hovedejer. Betales belgbet ikke af hovedejeren senest den sidste rettidige
betalingsdag, jf. stk. 1, sendes der en rykker til eventuelle andre ejere af ejendommen,
inden belgbet overdrages til inddrivelse. Sker betaling ikke rettidigt, forrentes
belgbet fra forfaldsdagen med en rente i henhold til opkraevningslovens § 16 c for
hver padbegyndt maned, indtil betaling sker. Renten beregnes dagligt og tilskrives
manedligt og er ikke fradragsberettiget.

Det er saledes, igen, i denne bestemmelse defineret, at ejerne af en ejendom
fastleegges ud fra registreringerne i et autoritativt register, og nu ogsa fastsléet, at
hovedejeren af ejendommen fastleegges ud fra disse registreringer. Danske
Advokater mener derfor, at der bar indferes en sarskilt bestemmelse, der definerer,
hvem der er at anse som ejer, herunder del- og hovedejer af en ejendom.

1§ 33, stk. 3, er det fastsliet, at hvis en rate for grundskyld eller deekningsafgift, jf.
stk. 1, til betaling pé et tidspunkt, hvor en vurdering foretaget det forudgdende
kalenderar endnu ikke er offentliggjort, beregnes raten forelgbigt pa grundlag af den
seneste offentliggjorte vurdering, jf. ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6, jf. dog § 78.

Henvisningen til § 78 er en henvisning til den foresldede overgangsregel, hvoraf det
folger, at der frem til udsendelsen af den forste almindelige vurdering eller
omvurdering efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6 ved henvendelse til told- og
skatteforvaltningen kan ske en @&ndring af den forelgbigt beregnede dackningsafgift
efter § 20, s den udger det samme belgb, som er opkravet i dekningsafgift for
kalenderaret 2023.

Den navnte overgangsbestemmelse finder dog i henhold til bestemmelsen ikke
anvendelse for sa vidt angar ejendomme, der bliver dekningsafgiftspligtige pr. 1.
januar 2024 eller senere, idet der for sidanne ejendomme beregnes en forelgbig
deekningsafgift efter § 20 pa grundlag af den senest foretagne fordeling af
ejendommens forskelsveerdi frem til udsendelsen af den forste almindelige vurdering
eller omvurdering efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6.

Der bgr herudover henvises til den foreslaede § 33, stk. 6, der, jf. det nedenfor
anforte, fastleegger det forelgbige beskatningsgrundlag for ejendomme, der i
vurderingsaret bliver omfattet af pligten til at betale grundskyld, og som, jf. ogsa det
nedenfor anferte, bar suppleres med yderligere bestemmelser om forelgbige
beskatningsgrundlag for &ndrede ejendomme.

Det er herudover med § 33, stk. 3, foresléet, at hvis en rate for grundskyld og
deekningsafgift, jf. stk. 1, forfalder pa et tidspunkt, hvor vurderingen foretaget det
forudgéende kalenderar endnu ikke er offentliggjort, kan grundskylden og
daekningsafgiften opkraeves sammen med den folgende rate. Dette medforer, som
anfort i de indledende bemerkninger, at der vil kunne opsta en situation, hvor
vaesentlige udgifter skubbes foran ejendomsejerne.

Med § 33, stk. 4, er det foresléet, at hvis den endelige beregning viser, at der er
opkraevet for meget grundskyld og deekningsafgift, udbetales via skattekontoen, jf.
opkraevningslovens kapitel 5, det overskydende belgb senest ved forfald af 2. rate i
kalenderaret til ejendommens hovedejer. Er vurderingen ikke offentliggjort inden
betalingen af 2. rate i kalenderaret, foretages der en sarskilt tilbagebetaling af for
meget opkravet grundskyld eller deekningsafgift. Tilbagebetalingen sendes til den
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hovedejer, som er blevet opkravet for meget grundskyld og dackningsafgift.
Hovedejeren har ved tilbagebetaling krav pa en rente i henhold til § 34, stk. 3.

Danske Advokater opfordrer til, at betydningen af den foresldede bestemmelse
uddybes narmere i bemaerkningerne til lovforslaget.

Med § 33, stk. 5, er det foreslaet, hvis den endelige beregning viser, at der ved den
forelgbige beregning pa forudgéende beskatningsgrundlag, jf. stk. 3, 1. pkt., er
opkravet for lidt, opkraeves det manglende belgb pa arets 2. rate. Er vurderingen
ikke offentliggjort inden udsendelsen af 2. rate i kalenderéaret, foretages der en
saerskilt opkraevning af for lidt opkraevet grundskyld og dekningsafgift.
Opkraevningen sendes til den hovedejer, som er blevet opkravet for lidt grundskyld
og dekningsafgift. Manglende grundskyld og daekningsafgift opkravet efter 2. pkt.
opkraeves af told- og skatteforvaltningen via skattekontoen, jf. opkravningslovens
kapitel 5, og forfalder til betaling den 1. i den efterfolgende maned efter reguleringen,
og sidste rettidige betalingsdag er den 20. i méneden. Falder sidste rettidige
betalingsdag pa en banklukkedag, forlaenges fristen til den nermest folgende
bankdag.

Betydningen af den foresldede bestemmelse ber uddybes narmere i bemarkningerne
til lovforslaget.

Forslaget til § 33, stk. 6, regulerer de forelgbige beskatningsgrundlag for ejendomme,
der bliver omfattet af pligten til at betale grundskyld, jf. ejendomsvurderingslovens §
40, stk. 1, nr. 1, i varderingséret for kalenderéaret.

Det folger af forslaget, at told- og skatteforvaltningen i sa fald skal fastsaette en
foreleobig afgiftspligtig grundvaerdi for kalenderaret som forelgbigt
beskatningsgrundlag for opkraevningen af grundskyld frem til udsendelse af den
forste almindelige vurdering eller omvurdering efter ejendomsvurderingslovens §§ 5
eller 6 efter eendringen.

Det folger ogsa af forslaget, at hvis en ejendom, for hvilken der er ansat et forelgbigt
beskatningsgrundlag efter 1. pkt., bliver omfattet af pligten til at betale
daekningsafgift efter § 12, anvendes den ovenfor navnte forelgbige grundvaerdi ogsa
som det forelgbige beskatningsgrundlag for opkravningen af dekningsafgift frem til
udsendelse af den forste almindelige vurdering eller omvurdering efter
ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6 efter &ndringen.

Det folger endelig af forslaget, at de forelgbige beskatningsgrundlag efter 1. pkt.
fastseettes med udgangspunkt i forholdene pa og prisniveauet for ejendommen pr. 1.
januar i det forste vurderingsar efter endringen.

Det ber, jf. ogsd bemeerkningerne til forslaget til § 31, stk. 7, overvejes, om denne
foresldede bestemmelse til regulering af, hvornar der skal fastsettes forelobige
beskatningsgrundlag, er fyldestgarende.

Det forekommer logisk at skulle veere saledes, at der ogsa ber ansattes forelgbige
beskatningsgrundlag for ejendomme, der er &endret pa en made, der vil medfere en
omvurdering i henhold til ejendomsvurderingslovens § 6, nar denne omvurdering vil
medfere en &ndring af grundveerdiansattelsen, fx hvor der er sket en vaesentlig
endring af ejendommens areal eller faktiske og/eller lovlige anvendelse og
udnyttelse.
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Der henvises i den forbindelse til bemerkningerne lige nedenfor om, at det
udelukkende er de forelgbige beskatningsgrundlag, der frit skal kunne &ndres af
ejendomsejeren.

Det er er med sidste pkt. i forslaget til en § 33, stk. 6, foreslaet, at forelobige
beskatningsgrundlag efter stk. 6, 1. og 2. pkt., ikke skal veere bindende for
ejendomsejeren.

Denne mulighed vil imidlertid udelukkende veere gaeldende for sa vidt angér nye
ejendomme, ikke for si vidt angér eendrede ejendomme, sa leenge der ikke fastsaettes
forelgbige beskatningsgrundlag for sddanne ejendomme.

Der vil hermed kunne opsta en raekke situationer, hvor ejeren af en eksisterende,
men &ndret ejendom, opkraeves forelgbig skat pa grundlag af den seneste vurdering,
uanset at dette er et dbenbart misvisende grundlag for opkraevning af forelgbig skat.
Det vil fx gore sig gaeldende, hvis der fra den eksisterende ejendom er udstykket 100
nye ejerboligparceller, for hvilke der i gvrigt ogsa vil blive opkravet forelgbig skat, jf.
forslaget til § 31, stk. 7. Det vil ogsé gere sig gaeldende, hvis der fra den eksisterende
ejendom er udstykket en ny ejendom inkl. alle de p& den oprindelige ejendom
beliggende bygninger, selvom der i henhold til § 33, stk. 7, ogsé vil blive fastsat et
forelgbigt grundlag for opkraevning af grundskyld samt, hvis ejendommen anvendes
til deekningsafgiftspligtige formal, deekningsafgift.

De to vigtige bestemmelser i §§ 31 og 33 er meget komplicerede og har tilmed meget
vidtraekkende konsekvenser.

Alligevel er forskellene og sammenhengen i forhold til nye og eendrede ejendomme
ikke udfarligt beskrevet. Herunder er baggrunden for forskellene og sammenhangen
til de hidtil geeldende regler om fastsettelse af og den bindende virkning af forelgbige
beskatningsgrundlag og forelgbig beskatning ikke udferligt beskrevet. Det er
herudover stort set ubeskrevet, hvad det naermere betyder, at f.eks. grundskyld og
deekningsafgift opkraeves via skattekontoen.

Betyder det f.eks. at en ejendomsejer, som ogsé har anden skyld til det offentlige,
alene kan betale sin ejendomsskat i forbindelse med fuld indfrielse af den gvrige
gaeld?

Kan ejendomsejeren valge, at han gnsker at betale ejendomsskatten, selvom der ogsa
er gvrige — eeldre — geldsposter?

Dernést er der modregningsproblematikken, hvor det ikke stér helt klart, hvorledes
det faktum, at staten nu opkrever ejendomsskat pad kommunernes vegne betyder, at
kreditor for den kommunale ejendomsskat skifter fra kommunerne til staten?

Og hvordan er det med modregningsadgangen, nar kravet folger ejendommen, og i
princippet gores gaeldende overfor en anden person, end den der havde ejendommen,
da kravet blev stiftet. I dette tilfzlde falder forudsatningerne og betingelserne for
modregning, som forudsztter, at der er tale om krav stiftet mellem to samme
personer og ikke tre personer eventuelt efter, at der er sket skifte pa en af siderne.

Endelig er der i lovforslagets §8§ 35-43 reglerne om skatterabatordningen for

ejendomsvaerdiskat og grundskyld, mens stigningsbegraensningsreglerne for
grundskyld fremgér af lovforslagets §§ 44-45.
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Mens der ikke er de store overraskelser vedrgrende skatterabatordningen, er
stigningsbegraensningsreglerne vaesentlig anderledes end det tidligere har veeret
kommunikeret. Blandt andet ses det ikke at vaere fastlagt, at den moderniserede
stigningsbegransning udfases over 20 ar, siledes som det tidligere har vaeret meldt
ud. Der ses heller ikke at veere foresldet regler, som medfarer, at det udelukkende er
ejer af ejendommen ved udgangen af 2023, der vil veere beskyttet af reglerne.

I forhold til skatterabatordningen for bade ejendomsvardiskat og grundskyld er det
derimod foreslaet at skulle gaelde, at ejendommen skal veere overtaget senest den 31.
december 2023.

Det gelder tilsvarende for begge rabatordninger, at ejendommen som udgangspunkt
skal vaere omfattet af henholdsvis ejendomsvaerdiskat og grundskyld i indkomstaret
2024, jf. lovforslagets § 36, stk. 1, 3 og § 38, stk. 1, nr. 3.

Det gelder dog tilsyneladende som forudsatning for at erhverve ret til rabat, jf.
forslaget til § 36, stk. 2, at ny- og ombyggeri, der ikke er faerdigmeldt senest den 1.
januar 2024 ikke berettiger til rabat, uanset om det efterfolgende konstateres, at
ejendommen skal vurderes som faerdigbygget og dermed vil blive
ejendomsvaerdibeskattet som feerdigbygget fra og med 1. januar 2024.

Det bar overvejes, om denne foreslaede lgsning er retssikkerhedsmaeessigt forsvarlig,
eller om det bar vare séledes, at en eventuel faerdigvurdering pr. 1. januar 2024 begr
medfore, at der i sa fald tillige beregnes skatterabat for ejendomsveerdiskat.

Kabere har behov for at kunne disponere i tillid til, hvilken beskatning der galder.

Lovforslagets § 36 tager udgangspunkt i, at skatterabatten alene kan opnas, hvis
projektudvikleren, der bygger, rent faktisk bliver feerdig og feerdigmelder inden
udgangen af 2023. Men i byggerier opstar der ofte forsinkelser, og det er kaber ikke
herre over eller skyld i. Kebere, der saledes pa kebstidspunktet ved keb af
projektbyggeri, regnede med at opné skatterabat, vil blive slemt skuffet, hvis
projektudvikleren og hans entreprengr er i forsinkelse og ikke afleverer til tiden.

Da lovforslaget handler om at skabe tryghed, bor det overvejes at eendre det siledes,
at kebsaftaler, der er indgdet inden en given dato, og med aftalt overtagelse senest en
vis periode efter, opnar skatterabat — sidstnaevnte sikrer, at kaber og szlger ikke
spekulerer i at indga aftaler inden skeringsdagen og med mange lange
overtagelsestidspunkter.

Privatpersoner, der bygger nyt hus via typehusfirma, vil st i samme situation, og er
heller ikke herre over, om typehusfirmaet gar konkurs, er i forsinkelse eller der
opstar andre problemer som gor, at keber ikke kan tage huset i brug inden den i
lovforslaget naevnte skaeringsdato.

For ejendomsvardiskat gaelder i gvrigt 2 udtagelser til kravet om, at ejendommen
skal veere omfattet af ejendomsveerdiskat i indkomstaret 2024.

Den farste undtagelse vedrerer den situation, at ejendommen ikke er palagt
ejendomsvaerdiskat i indkomstaret 2024, fordi ejendommen har veret udlejet eller
pa anden made ikke kan tjene som bolig for ejeren, jf. lovforslagets § 37, stk. 2, 1. pkt.

Den anden undtagelse angar en nyopstéet ejendom, som ferste gang pr. 1. januar
2024 skal anses for en ejendom omfattet af lovforslagets § 3, jf. lovforslagets § 37,
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stk. 2, 2. pkt. Pa side 407 i lovforslaget star om stk. 2, 2. pkt., at det kan enten
skyldes, at ejendommen ikke eksisterede for indkomstaret 2023, eller at
ejendommen i indkomstaret 2023 er blevet omkategoriseret efter
ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1. I tilfaelde, hvor eksempelvis en etageejendom,
som anvendes til erhverv, og som derfor er kategoriseret som en erhvervsejendom,
fremover skal anvendes til ejerlejligheder, vil etageejendommen blive
omkategoriseret til at vaere en ejerbolig.

For grundskyld geelder tilsvarende 2 undtagelser til om, at ejendommen skal vaere
omfattet af grundskyld i indkomstéret 2024.

Den farste undtagelse gaelder for en ubebyggede grund, som ferste gang pr. 1. januar
2024 skal anses for en grund, hvorpa der kan opferes en ejendom omfattet af § 3, stk.
1, nr. 1-4 eller skal anses for en grund naevnt i ejendomsvurderingslovens § 4, stk. 1,
nr. 7 og 8.

Den anden undtagelse angar en nyopstéet ejendom, som farste gang pr. 1. januar
2024 skal anses for en ejendom omfattet af lovforslagets § 3, stk. 1, nr. 1-4, jf.
lovforslagets § 39, stk. 2, 2. pkt.

Om de to undtagelsesbestemmelser fremgéar folgende af lovforslaget side 418:

"Den foreslaede bestemmelse i 1. pkt. vil vedrere den situation, hvor en
kaber af en projektbolig eller lignende har overtaget denne ved udgangen
af 2023, men ikke vil skulle betale grundskyld af grundvardien som en
ubebygget grund, hvorpa der kan opferes en ejendom naevnt i lovforslagets
§ 3, stk. 1, nr. 1-4, eller som en ubebygget grund naevnt i
ejendomsvurderingslovens § 4, stk. 1, nr. 7 og 8, fordi ejendommen forst pr.
1. januar 2024 anses for en grund, hvorpa der kan opfores sGdanne
ejendomme.

Forslaget i 1. pkt. vil indebzere, at der for sidanne grunde vil skulle opgores
et forskelsbelob for grundskyld efter den foresldede bestemmelse i stk. 1,
som om den ubebyggede grund er pdlagt grundskyld for indkomstaret
2024 som en ubebygget grund, hvorpa der kan opfoeres en ejendom naevnt 1
lovforslagets § 3, stk. 1, nr. 1-4, eller som en ubebygget grund naevnt i
ejendomsvurderingslovens § 4, stk. 1, nr. 7 og 8. Forslaget vil videre
indebaere, at rabat i grundskyld vil skulle ydes fra og med indkomstdret
2025, fordi vurderingen pr. 1. januar 2024 forst vil have skattemeessig
virkning fra og med den 1. januar 2025, jf. lovforslagets § 17, stk. 2.

Den foresldede bestemmelse i 2. pkt. vil vedrere den situation, hvor en
ejendom forst opstar i 2023, hvorefter der ikke vil skulle betales grundskyld
af grundvardien som en ejendom naevnt i lovforslagets § 3, stk. 1, nr. 1-4,
fordi ejendommen forst anses for en sGdan ejendom pr. 1. januar 2024.

Dette kan enten skyldes, at ejendommen ikke eksisterede for 2023, eller at
ejendommen i 2023 er blevet omkategoriseret efter
ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1. I tilfzelde af omkategorisering vil den
pdgaeldende ejendom som folge af, at det er beskatningsgrundlaget for
grundskyld pr. 1. januar 2023, der vil skulle anvendes for indkomstaret
2024, i stedet beskattes som om, det er en landbrugsejendom, skovejendom,
erhvervsejendom eller en anden ejendom.”
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Danske Advokater anser det som gladeligt, at der med de naevnte bestemmelser er
taget hejde for, at der ogsa skal beregnes skatterabat i de naevnte situationer.

Vi opfordrer imidlertid til, at det beskrives, hvorledes skatterabatten skal beregnes i
de beskrevne situationer. Der skal umiddelbart beregnes bade den grundskyld, der
skulle have vearet betalt af ejendommen pr. 1. januar 2024, hvis de nye
beskatningsregler ikke var tradt i kraft, og den grundskyld, der skal betales af
ejendommen pr. 1. januar 2024 under henvisning til de nye regler. Det bar sikres, at
ejendomsejer far adgang til og adgang til at fa efterprovet begge beregninger, og det
vil umiddelbart udelukkende veare den sidstnavnte beregning, der er tilgaengelig for,
og som kan péklages, af ejendomsejer efter de nu geldende og foresldede regler.

Bade i forhold til ejendomsvaerdiskatten og grundskylden spiller datoerne endvidere
en afggrende betydning, idet ejendommene som hovedregel skal veere palagt
henholdsvis ejendomsvaerdiskat og grundskyld i indkomstéaret 2024. Undtagelserne
forekommer at vaere komplicerede og ungdigt restriktive.

Hvis en ejendomsejer i indkomstéret 2024 f.eks. ikke opfylder kravet om i hele aret
at have udlejet sin ejendom, er konsekvensen umiddelbart, at der slet ikke beregnes
en rabat i ejendomsverdiskatten.

Danske Advokater skal endvidere foresld, at rabatordningen beskrives i en rackke
typesituationer, herunder fx den folgende:

e En ubebygget grund omfattet af ejendomsvurderingslovens § 4, stk. 1, nr. 7
eller 8 er pr. 1. januar 2023 vurderes til 5 mio. kr.

e Ijuni 2023 traeder en ny lokalplan i kraft, som bibeholder anvendelse, men
som vasentligt udvider anvendelses- og byggemulighederne.

¢ Ejendommen — som stadig er omfattet af ejendomsvurderingslovens § 4, stk.
1, nr. 7 eller 8 — vurderes pr. 1. januar 2024 til 50 mio. kr.

Vil denne ejendom kvalificeres til skatterabatordningen pa grundskyld, og hvilke
veerdier laegges til grund ved beregning af forskelsbelgbet?

¢ Ejendommen sammenlagges efterfolgende med naboejendommene, men
bibeholder det oprindelige ejendomsnummer.

Vil ejendomsejeren bibeholde sin skatterabat eller blive omfattet af
stigningsbegransningsreglen, der omfatter ejendomme, der er for store til at blive
kategoriseret som ejendomme omfattet af ejendomsvurderingslovens § 4, stk. 1, nr. 7
eller 8?

I forhold til stigningsbegransningsreglen er der lagt op til, at den folger ejendommen
— dvs. at det for sé vidt er underordnet, hvem der ejer ejendommen. Den er
formuleret som en regel om, at grundskylden maksimalt kan stige med 4,75 % om
ret (3,5 % for almene boliger). P4 den méde minder reglen lidt om de
grundskatteloftsregler, som vi kender fra det nuvarende system.

Der er imidlertid ikke lagt op til nogen reguleringsmekanisme ved blandt andet
@ndringer af ejendommens areal, eendrede planforhold eller udstykning af nye
ejendomme, saledes som vi kender det fra vurderingslovens § 33, stk. 16-19.
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Det betyder altsa, at hvis en lagerejendom i 2025 betaler 100.000 kr. i grundskyld,
men der i lobet af 2024 vedtages en ny lokalplan, som f.eks. giver mulighed for
opferelse 10.000 etagekvadratmeter til beboelse, vil grundskylden i 2026 veere
begrenset til 104.750 kr. Efter de hidtil geeldende regler — og selv med hgjde for de
gamle regler i vurderingslovens § 33, stk. 16-19 — ville en sddan lokalplansandring
have udlest en vasentlig stigning i grundskylden, idet grunden — som folge af ny og
mere indbringende anvendelse og som folge af foragelse af bebyggelsesmulighederne
— vil have en vaesentlig hgjere verdi end tidligere. Dette er der ikke umiddelbart taget
hgjde for i de nu foreslaede regler.

Et andet eksempel kan vere, at ejeren af et gront omrade ("den gronne matrikel"),
som i 2025 betaler 1.000 kr. i ejendomsskat, beslutter sig for at kebe nabomatriklen,
som er udlagt til beboelse med en byggeret pa 5.000 etagekvadratmeter.
Nabomatriklen betaler arligt 500.000 kr. i grundskyld. Ved at arealoverfore
nabomatriklen til "den grenne matrikel", som altsa far et veesentlig foraget i areal og
tilfort en stor byggeret, opnas det umiddelbart, at stigningsbegransningen betyder,
at grundskylden i 2026 maksimalt kan veere 1.047,50 kr.

Et tredje eksempel kunne vaere en almennyttig boligorganisation, der skal foretage
gronne investeringer i en afdeling. Et sddan tiltag vil meget let medfore en
omvurdering af hele ejendommen med risiko for en ny hgj grundvaerdi til folge.
Almennyttige boligforeninger er ofte forpligtet til at foretage sddanne investeringer.
Almennyttige boligforeninger har fiet deres egen stigningsbegransningsprocent.
Denne stigningsbegransningsprocent bliver illusorisk ved en sddan forpligtende
investering, da grundvaerdien herved vil stige veesentlig. Det opfordres til, at dette
regelsamspil afdaekkes neermere.

I ovenstdende eksempler er den manglende regulering selvsagt "sat pa spidsen”, men
eksemplerne illustrerer, at det er nedvendigt, at der vedtages reguleringsmekanismer
ved @&ndrede arealer, &ndrede anvendelse- og udnyttelsesmuligheder og nyopstaede
ejendomme.

Hvis ikke disse reguleringsmekanismer indferes, bedes Skatteministeriet oplyse,
hvordan kommunerne henholdsvis ejendomsejerne vil blive kompenseret for de
voldsomme veerdiforskydninger, som de foreslaede regler i givet fald vil medfere.

Nedenstdende er et eksempel, hvor manglende regulering vil betyde et vaesentlig tab
for ejendomsejeren. Eksemplet tager udgangspunkt i en udlejningsejendom, der i
2023 betalte 500.000 kr. i grundskyld. Efter det nye system ville ejendommen dog
veere palagt en grundskyld pa 2,5 mio. kr., hvilket altsé betyder, at ejendommen i de
folgende ar vil veere underlagt stigningsbegraensningen pa 4,75 promille.

I 2027 opdeles ejendommen i 100 ejerlejligheder. Da man i vurderingsmaessig
henseende anser hver af de 100 ejerligheder for nye ejendomme, vil disse ikke have
en tidligere grundskyld med en stigningsbegraensning. Beskyttelsen mod stigning i
grundskylden vil med andre ord vaere forsvundet. De nye reguleringsmekanismer bgr
ogsa tage hgjde herfor.

I forslaget til § 45, stk. 2, nr. 2, er den procentuelle stigningsbegraensning angivet.
Almene boliger omfattet af lov om almene boliger mv. har, som naevnt, en serlig
begrensning frem til 2040. Almene boliger er i dag organiseret pd mange forskellige
mader juridisk set. Bemarkningerne til § 45 angiver blot, at lov om almene boliger
mv. er styrende for, om man er omfattet af bestemmelsen eller €j. Da der er tale om
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et meget stort og komplekst omrade, ber det praciseres, at organisationsformen er
underordnet og at alle de foreninger mv der i dag behandles som almene boliger er
omfattet af forslaget til § 45, stk. 2, nr. 2.

Det er i § 68 foreslaet, at det, hvor andet ikke er angivet, er told- og
skatteforvaltningen, der treffer afgerelse efter denne lov. Bestemmelse understotter,
jf. ogsé bemaerkningerne ovenfor, at der er behov for entydigt at beskrive, hvilke
afgarelser efter denne lov der skal traeffes af Kommunalbestyrelsen hhv.
Skatteforvaltningen. Det galder sarligt i relation til fritagelser og grundlaget for
fordelinger, jf. seerligt bemaerkningerne til §§ 5-9, 11 og 12 ovenfor.

Der er endvidere, jf. bl.a. bemerkningerne til § 14 ovenfor, behov for udtrykkeligt at
beskrive, hvorvidt fastsaettelser og ansattelser, der foretages i

henhold til denne lov, treeffes af skatteforvaltningen som en del af afggrelserne om
ansattelse af ejendomsvardiskat, grundskyld og deekningsafgift, der foretages med
hjemmel i denne lov, eller af skatteforvaltningen ved separate forvaltningsretlige
afgarelser. Der er herunder behov for specifikt at beskrive, hvilke afggrelser der
foretages i henhold til ejendomsvurderingsloven, og som derfor kan paklages i
vurderingsklagesystemet, og hvilke afggrelser der foretages i henhold til denne lov,
og som derfor kan paklages i henhold til reglerne om péklage af ansattelser af
ejendomsvaerdiskat, grundskyld og dekningsafgift.

Der er i den forbindelse, som ogsa ovenfor naevnt, umiddelbart behov for at beskrive,
hvorledes der treeffes afggrelse om indgangsverdierne ved beregningen af
skatterabatten, nar der indgangsveardien ikke er fastsat ved tidligere afgarelser om
ejendomsvaerdiskat, grundskyld eller deekningsafgift, der har kunnet péklages efter
reglerne i skatteforvaltningsloven hhv. indbringes for domstolene.

Slutteligt fremgar det af lovforslaget, at den tidligere bestemmelse i § 30 ilovom
kommunal ejendomsskat, hvorefter grundskyld og daekningsafgift hverken kan
eftergives eller pd anden méde lempes, hvis der ikke i loven er direkte hjemmel hertil,
fjernes. Det er anfort, at bestemmelsen anses for overfladig, jf. lovforslaget side 154.

Danske Advokater foresldr, at det praeciseres, hvorvidt det efter lovforslaget og
tilhegrende lovgivning vil veere muligt — ud over hvad der folger af
ejendomsskatteloven - at ejendomsskatter (ejendomsvaerdiskat, grundskyld eller
deekningsafgift) kan eftergives eller pa anden made lempes.

Det er i § 53, stk. 4, foresldet, at man skal kunne kontrollere belgbet i forbindelse
med handler. Danske Advokater skal imidlertid opfordre til, at det indefrosne belgb
opkraeves hos salger, nar der sker anmeldelse af kgbers skade, hvilket man benytter
ved indefrysninger i dag, séledes at kaber blot kan afvente at modtage en kvittering
for indfrielse, inden handlen afsluttes.

Det foreslds endvidere, at der indsattes en frist for udstedelse af kvittering for
indfrielsen efter lovforslagets § 62, stk. 2. Eksempelvis, at der udstedes en kvittering
senest 3 hverdage efter indfrielsesbelgbet er modtaget. Dette begrundet i parternes
behov for at fa handlen afsluttet og det forhold, at belgbet hafter uden tinglysning pa
ejendommen.

Afsluttende bemarkninger

Danske Advokater takker igen for muligheden for at afgive heringssvar. Vi star altid
gerne til rAdighed for uddybende spargsmal eller dialog, herunder tilbud om en
droftelse med relevante personer i ressortministeriet af mulige lgsninger for sa vidt
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angar eventuelle regelsammensted mellem specialregler i ny ejendomsskattelov og
de ufravigelige regler om prioritetsordenen i konkursloven, prioritetsstillingen i fast
ejendom og adgang til modregning.

Med venlig hilsen

Susanne Bager Advokat Thomas Booker Advokat Carsten Ceutz
Juridisk konsulent Medlem af bestyrelsen Formand for Danske
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