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Nye regler for vurdering og
beskatning af
erhvervsejendomme

4. november 2020

Skatteministeriet vil med et nyt lovforslag afskaffe ejendomsvurderingerne for
erhvervsejendomme og omlegge deekningsafgiften til en ekstra grundskyld.

Skatteministeriet lzegger i et nyt lovudkast op til, at deekningsafgiften skal omlaegges, sa den
beregnes af grundvaerdien. Samtidig sendres fastsattelsen af grundvaerdier for erhvervsejendomme
dog, sa den fremover skal tage udgangspunkt i grundvaerdierne for beboelsesejendomme. Ogsa
grundskylden vil derfor blive pdvirket.

Grundskyld og deekningsafgift

Ejere af erhvervsejendomme pdlaegges i dag en grundskyld (ejendomsskat) baseret pa grundvaerdien
eller en beregnet skattestopsvaerdi. Desuden kan visse erhvervsejendomme palaegges kommunal
daekningsafgift til deekning af kommunernes udgifter til veje og brandvaesen mv. | kommuner med
daekningsafgift opkraeves afgiften af ejendomme, der anvendes til "kontor, forretning, hotel, fabrik,
veerksted og lignende gjemed”.
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Dakningsafgiften kan for disse ejendomme udggre op til 10 promille af forskelsvaerdien.
Forskelsvaerdien opggres som forskellen mellem ejendomsveerdien og grundvaerdien, som fastsat
ved den offentlige ejendomsvurdering, og vil typisk afspejle vaerdien af bygningerne.

Nye vurderingsregler

For at muligggre opkraevningen af deekningsafgift, skal der efter ejendomsvurderingsloven fastsattes
en gjendomsveerdi for deekningsafgiftspligtige ejendomme, ligesom der skal fastsaettes
ejendomsvaerdier for andelsboliger og blandede ejendomme med ejerboligfordeling. Desuden skal der
fastsaettes en grundvaerdi for alle ejendomme, som skal afspejle vaerdien af grunden i ubebygget
stand.

Vedtages det nye lovforslag, skal der dog ikke lzengere fastszettes nogen ejendomsveerdier for
erhvervsejendomme, herunder andelsboliger. Det skal sikre, at vurderingsmyndighederne fremover
kan undga at vurdere landets erhvervsejendomme, da det giver anledning til stadige udfordringer i det
nye ejendomsvurderingssystem. Det vil dog fortsat blive muligt mod betaling af et gebyr at anmode
om en ejendomsvurdering for en konkret ejendom, hvor der er behov for det til gennemfgrelse af
generationsskifter mv.

Med de foresldede regler skal grundvaerdien for erhvervsejendomme desuden fastsaettes med
udgangspunkt i grundvaerdien for ejerboliger i samme omrade. Herefter foretages der et nedslag for
at justere for ejendommens karakter, anvendelse og moms. Der gives dog ikke noget nedslag i
grundvaerdien for boligudlejningsejendomme, som vil blive fastsat efter samme principper som
ejerlejligheder.

D=kningsafgiften bliver en ekstra grundskyld

Uden ejendomsveaerdier for deekningsafgiftspligtige ejendomme vil det ikke laengere vaere muligt at
beregne den forskelsvaerdi, som i dag ligger til grund for opkraevningen af dekningsafgift. Med
lovudkastet foreslas det derfor, at deekningsafgiften fremover skal beregnes af de nye grundveerdier.
Dermed bliver daekningsafgiften reelt en ekstra grundskyld. Som fglge af @ndringen vil der dog i Ipbet
af 2021 blive fastsat nye skattesatser, sadan at kommunernes provenu fra deekningsafgiften som
udgangspunkt holdes uzendret.

Fortsat usikkerhed

Afskaffelsen af ejendomsvurderingerne for erhvervsejendomme og sammenkadningen mellem
grundvaerdierne for erhvervsejendomme og ejerboliger skal afhjzelpe nogle af problemerne i det nye
vurderingssystem. Det er dog langt fra sikkert, at ssmmenkaedningen mellem vurderingen af
erhvervsejendomme og ejerboliger vil Igse de nuvaerende udfordringer. Ifplge et ministersvar fra
september forventer Skatteministeriet sdledes, at kun ca. 71% af de nye vurderinger for
enfamiliehuse vil ligge inden for +/- 20% af handelsprisen. Denne treefsikkerhed, som kun er en smule
bedre end traefsikkerheden efter de fastfrosne ejendomsvurderinger fra 2011, vil formentlig vaere
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mindre for grundvaerdierne end for ejendomsveerdierne.

Det kan da ogsa synes paradoksalt, at Skatteministeriet nu helt opgiver at udarbejde nye retvisende
vurderinger af erhvervsejendomme, samtidig med at der er foresldet en ny lagerbeskatning af
erhvervsejendomme, som forudsaetter, at der ved udgangen af hvert indkomstar skal fastsaettes
preecise dagsveerdier for udlejningsejendommene, som kan danne grundlag for beskatningen af
mellemliggende veerdistigninger.

Peter Nordentoft skriver hver tirsdag i Morgenavisen Jyllands-Posten om aktuelle skattespgrgsmdl af
betydning for erhvervsejendomsmarkedet.
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