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Bemarkninger til haring over forslag til lov om a&ndring af
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommmentarer til udmant-
ningen af dele af den politiske aftale om en kompensation til boligejere for den
udskudte implementering af de nye boligskatteregler.

Nedenfor findes ferst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget og den poli-
tiske aftale, hvorefter falger en raekke mere specifikke bemaerkninger til lov-
forslagets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til bekendtgerelsen

Som det ferste skal EjendomDanmark bemaerke, at det er problematisk, at Skat-
teministeriet sender store og komplekse lovaendringer i haring med meget kort
frist, da dette besveerligger en tilbundsgaende behandling. Dette forhold bety-
der, at Skatteministeriet og Folketinget risikerer at overse uheldige konsekven-
ser af lovudkastet.

Dernaest skal EjendomDanmark helt overordnet bemaerke, at man desveaerre i
hverken lovforslaget eller den politiske aftale for alvor har skabt en tilstraekkelig
daekkende overgangsordning for daekningsafgiften. Der har pa dette omrade
hele tiden manglet en indfasningsordning, og der er pa dette omrade saledes
stadig visse usikkerheder. Med forslaget bliver behovet for en indfasningsord-
ning endnu mere akut pga. den ggede usikkerhed, der fremkommer af nye vur-
deringsprincipper, som endnu ikke er fuldkommen kendte. | den politiske aftale
er naevnt en rackke overordnede principper, men disse er endnu ikke konkreti-
seret. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at der etableres en indfasnings-
ordning, da mange isaer mindre erhvervsdrivende, butikker m.m. ellers vil opleve
skattestigninger, hvilket i den nuvaerende skonomiske situation vil veere meget
problematisk. EiendomDanmark skal derudover ogsa foresla, at man - hvad an-
gar daekningsafgift - etablerer en tilbagebetalingsordning i 2024, s& den dak-
ningsafgift, der er betalt for meget i mellemperioden tilbagebetales her - lige-
som for de andre ejendomsskatter.

Ydermere skal EjendomDanmark understrege, at en retfeerdig og gennemsigtig
beskatning af handelsveerdi for erhvervsejendomme forudsaetter, at der er for-
stdelse for markedet og tilhgrende markedsdata, samt at man fra
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skattemyndighederne side er abne og lyttende i forhold til ejendomsejere i en
kommende deklarationsproces, da ejendomsejerne vil have afgerende og nad-
vendig viden om de enkelte erhvervsejendomme, som vil have stor betydning
for handelsveaerdien.

Slutteligt skal vi udtrykke en sergrelse over, at man politisk har valgt en sa kom-
pliceret kompensationsmodel, der ikke med sikkerhed kompenserer ejendoms-
ejerne krone-til-krone. Ved at forsgge at kombinere et nyt vurderingssystem
med de hidtidige regler, skaber man en ungdig kompleksitet. Det er derfor
EjendomDanmarks vurdering, at den foresldede model ikke i tilstraekkelig grad
skaber den tryghed og gennemsigtighed, der er brug for. Lgsningerne er i ste-
det generaliserede og tager ikke tilstraekkeligt hgjde for alsidighederne i det nu-
vaerende beskatningsgrundlag, hvor flere allerede nu bliver beskattet efter for
hoje vurderinger. Derfor er det ikke indlysende, at kompensationen som beskre-
vet i forslaget reelt vil modsvare den meropkraevning, som udskydelsen kom-
mer til at medfere. Og dette harmonerer ikke med forudsaetningen om en pro-
venuneutral overgang til et nyt ejendomsbeskatningssystem. | EjendomDan-
mark er vi opmaerksomme pa, at denne kommentar er hinsides lovforslaget som
sadan.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele

EjendomDanmark har ikke bemaerkninger til alle forslagets enkeltdele, da den
korte heringsfrist ikke har muliggjort en tilstraekkelig grundig analyse heraf. Vi
skal dog bemaerke nedenstaende forhold:

Lovforslagets indledning
Skatteministeriet beskriver, at lovforslaget ”bl.a. [udmanter] dele af denne af-
tale.

EiendomDanmark vurderer, at denne formulering er uhensigtsmaessig. Ved at
skrive "bl.a.” opstar der for udefrakommende en oplevelse af usikkerhed om det
politiske grundlag for lovforslaget. Det synes saledes at fremstd, at Skattemini-
steriet ikke ekspliciterer hvilke dele af lovforslaget, der udmanter aftalen hhv.
ikke gar. Vi skal derfor foresla, at Skatteministeriet allerede i lovforslagets ind-
ledning tydeligger praecis hvilke dele af forslaget, der baserer hhv. ikke baserer
sig pa det politiske forlig om tryghed i boligbeskatningen.

Nedsaettelse af ejendomsveerdiskattesats fra og med indkomstaret 2021 samt
Nedseaettelse af reguleringsprocenten for grundskatteloftet m.v.
Skatteministeriet foreslar, at ejendomsvaerdiskattesatsen reduceres, og at der
tilsvarende indferes proportionale reduktioner i de saerlige nedslag i ejendoms-
veerdiskatten for pensionister m.fl. Ydermere foreslar Skatteministeriet, at der
laegges et loft over stigninger i beregningsgrundlaget for grundskylden pa 2,8
pct. arligt fra 2022 for ejerboliger og fra 2023 for andre ejendomme.
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EiendomDanmark vurderer, at det er hensigtsmaessigt, at der indfgres tiltag,
der kompenserer ejere af fast ejendom. En nedsaettelse af ejendomsveerdiskat-
tesatsen samt begraensninger pa stigninger i grundskyldspromiller kan vaere ét
middel til at sikre den ngdvendige kompensation. Vi skal dog igen understrege,
at den valgte model synes ungdigt kompliceret og ikke ngdvendigvis reelt kom-
penserer alle bolig- og ejendomsejere.

De nye stigningsbegransningsregler pa 2,8 procent beskytter imidlertid kun
ejendomsejerne, hvis de traeder i kraft senest samme ar, der betales ejendoms-
skat pa baggrund af de nye vurderinger. | lovforslaget fremgar det ikke tydeligt,
hvornar ejerne af de forskellige typer af ejendomme kan forvente at betale skat
pa baggrund af de nye ejendomsvurderinger. EjendomDanmark skal derfor an-
befale, at der udarbejdes en klar skematisk oversigt over, hvornar ejere af hen-
holdsvis ejerboliger og andre ejendomstyper kan forvente at betale ejendoms-
skat pa baggrund af nye vurderinger.

Hvis enkelte ejerboliger kan forvente at betale skat af nye vurderinger for 2022,
vil den valgte model ikke kompensere disse for udskydelsen af det nye system.
Tilsvarende for erhvervsejendomme, hvis nogle ejere skal betale ejendomsskat
af nye vurderinger inden 2023. Dette ber opklares, og i bekraeftende fald skal
EjendomDanmark anbefale, at den lavere stigningstakt pa 2,8 procent traader i
kraft fra det tidligste tidspunkt, hvor de nye vurderinger laegges til grund for
skattebetalingen.

Videreforelse af den midlertidige indefrysningsordning

Skatteministeriet foreslar, at den midlertidige indefrysningsordning for stignin-
ger i den nominelle grundskyld i arene 2018-2020 i forhold til 2017 viderefgres
ind til den forventede indferelse af de nye boligskatteregler i 2024.

EiendomDanmark vurderer, at det er positivt, at muligheden for indefrysning vi-
derefares, men det er samtidig EjendomDanmarks vurdering, at langvarig inde-
frysning for nogle bolig- og ejendomsejere vil medfere en meget stor skatte-
geeld. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at ordningen bliver gjort frivillig -
saledes som det ogsa er forudsat i den politiske aftale - sa tidligt som muligt og
helst allerede fra 2021.

Nye regler for fastsaettelse af beskatningsveaerdier for nye og endrede ejen-
domme

Skatteministeriet foreslar, at der indfgres en overgangsordning for beregning af
skattegrundlaget - skattestopsberegningen - for ejendomme, der er nye eller
andrede i perioden frem til 2024,

EiendomDanmark vurderer, at det er positivt, at man forseger at kompensere
for de potentielt voldsomme konsekvenser som udskydelsen af det nye bolig-
skattesystem kan have for beskatningen af nye og aendrede ejendomme. Det
star dog ikke fuldkommen klart, hvad Skatteministeriet praecist mener med ”en
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forholdsmaessig regulering af ejendomsvaerdien”. EjendomDanmark skal anbe-
fale, at dette ekspliciteres ngjere i lovbemaerkningernes pkt. 2.4.2, saledes at
kommentaren “[d]et foreslas derfor, at reglerne for tilbageregning af ejendoms-
vaerdier og grundveerdier til brug for beregningen af ejendomsveaerdiskat og
grundskyld for nye og aendrede ejendomme a&ndres” uddybes ngjere.

Afskeering af genoptagelse og revision i det gamle vurderingssystem
Skatteministeriet foreslar, at opheeve skatteforvaltningslovens & 35a, stk. 3, 4.
pkt. efter hvilket det har vaeret geeldende, at en klage over en ejendomsvurde-
ring skal veere skattemyndighederne i haende senest 4 maneder efter afsen-
delse af ejendomsvurderingen. Fremover skal fristen sdledes alene veere ”pa tre
maneder regnet fra modtagelsen af den afgarelse, der klages over.”

EiendomDanmark vurderer, at der her er tale om en gnsket styrkelse af borger-
nes retssikkerhed, idet klagefristen ikke laengere kan beregnes fra skattemyn-
dighedernes afsendelse af en vurdering, uanset om borgeren matte have mod-
taget denne vurdering.

Skatteministeriet foreslar endvidere, at bade skattemyndighedernes og ejen-
domsejerne fra den 1. november 2020 ikke laengere skal have mulighed for at
genoptage / anmode om genoptagelse af aeldre vurderinger.

EjendomDanmark vurderer, at det kan vaere yderst uhensigtsmaessigt at lukke
for borgernes adgang til genoptagelse af sager, da man risikerer, at en raekke

ejendomsejere, der har betalt forkert ejendomsskat pga. forkerte vurderinger

for 2020, afskeeres fra at fa lukket deres sager ordentligt. | EjendomDanmark

har vi forstaelse for, at man bade politisk og hos skattemyndigheder gnsker at
lukke et kapitel og komme videre, men vi mener samtidig, at det er retssikker-
hedsmaessigt betaenkeligt - ikke mindst da fristen fra lovforslagets vedtagelse
og frem til den 1. november reelt set ikke er szerlig lang.

Ydermere ma man formode, at dette vil betyde en markant stigning i anmod-
ningerne om genoptagelse af vurderingssager i perioden fra lovforslagets ved-
tagelse og frem til den 1. november, hvilket muligvis vil kunne skabe en uhen-
sigtsmaessig sagspukkel. EjendomDanmark skal derfor anbefale, at man
genovervejer denne del af lovforslaget - evt. ved at skyde ikrafttraedelsesda-
toen.

Slutteligt er det EjendomDanmarks vurdering, at oplysnings- og vejledningsind-
satsen skal vaere betydelig mere omsiggribende end udsendelse af et styresig-
nal og en pressemeddelelse, som Skatteministeriet naevner.

Generel klagevejledning for de viderefarte vurderinger
Skatteministeriet foreslar, at der etableres en saerlig ordning for udsendelse af
klagevejledning over ejendomsvurderinger.
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EiendomDanmark vurderer, at den af Skatteministeriet tiltaenkte ordning, hvor-
efter man forst vil udsende en mere generisk meddelelse med almindelig infor-
mation om vurderingerne (herunder hvor man kan finde disse) samt klagevej-
ledning) og efterfelgende vil udsende en saerskilt meddelelse om, at klagefri-
sten er pabegyndt, umiddelbart synes hensigtsmaessig. EjendomDanmark skal
dog i denne sammenhang understrege det meget vigtige i, at meddelelsen
med den almindelige information om bade vurderinger og klagemuligheder ud-
feerdiges sa paedagogisk og lettilgaengeligt som muligt.

Preecisering af prisniveau ved visse genoptagelser
EjendomDanmark har ingen kommentarer til denne del af lovforslaget.

Justeringer af tilbagebetalingsordningen
Skatteministeriet foreslar, at tilbagebetalingsordningen viderefares til ogsa at
daxekke ejendomsbeskatningen i 2020.

EiendomDanmark vurderer, at det er bade naturligt og positivt, at tilbagebeta-
lingsordningen udvides til at ogsa at gaelde 2020. EjendomDanmark skal dog
papege, at det faktum, at en kompensation vil bortfalde i forbindelse med af-
preovningen af en klage, er en de facto indskraenkning af boligejers klageret.
Dette skyldes ikke mindst, at ejendomsejerne stilles over for valget mellem at
klage og at acceptere et tilboud om kompensation "uden kendskab til den del af
kompensationen, der vedrerer ejendomsvaerdiskatten for 2020”. EjendomDan-
mark skal derfor anbefale, at muligheden for kompensation og muligheden for
klage ikke gores gensidigt udelukkende, og at man helt generelt venter med at
udsende tilboud om kompensation til omfanget af denne (dvs. inklusive 2020-
belgbet) er kendt.

Opheevelse af seerlig bestemmelse om klagefrist

Skatteministeriet foreslar, at ophave bestemmelsen om en fire maneders kla-
gefrist for klageberettigede, som ikke har modtaget den afgerelse, der klages
over”,

EiendomDanmark vurderer, at der er tale om en styrkelse af ejendomsejernes
retssikkerhed, hvilket er positivt.

Justering af afgerelsesgrundlaget ved forudgdende deklaration
Skatteministeriet foreslar, at ”"[s]katteforvaltningens mulighed for at inddrage
oplysninger efter afgerelsesperiodens indtraeden afskaeres, og at der alene skal
kunne traeffes afgerelse pa grundlag af de oplysninger, der foreligger ved afga-
relsesperiodens indtraeden.” Denne skyldes gget digitalisering og behovet for at
“fastlase de oplysninger, der danner grundlag for vurderingen, pa bestemte
tidspunkter.”

EiendomDanmark vurderer, at det af hensyn til den effektive administration af
systemet kan veere ngdvendigt med en sddan fastldsning. Der kan dog
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forekomme sager, hvor en sadan fastlasning er til ugunst for borgerne, hvoref-
ter de af rent formelle drsager ender med et forkert beskatningsgrundlag.
EjendomDanmark kan dog ikke umiddelbart vurdere den konkrete risiko herfor.
Vi skal derfor anbefale, at ordningen evalueres grundigt efter f.eks. to ar for at
undersg@ge, om der kan vaere behov for f.eks. at udvide deklarationsperioden el-
ler skabe en mulighed for borgere at supplere med veaesentlige oplysninger ogsa
i selve afgerelsesperioden.

Overgangsregel vedrarende indsamling af data til brug for vurderingen pr. 1. ja-
nuar 2020

Skatteministeriet foreslar, at vurderingsterminen for 2020 aendres fra den 1. ja-
nuar 2020 til den 31. december 2019.

EiendomDanmark vurderer, at der her umiddelbart er tale om en teknisk over-
gangsregel, der neeppe far starre betydning for ejendommenes ejere. Vi har
derfor som udgangspunkt ingen kommentarer til denne del af forslaget.

| EjendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Skatteministe-
riet til at kvalitetssikre bekendtggrelsen yderligere, og i dette arbejde star
EjendomDanmark naturligvis til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen

Morten Marott Larsen
Underdirekter



