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København, d. 18. november 2010

Bemærkninger til L 65 - Forslag til lov om ændring af lov om kommunal ejendomsskat

Indenrigs- og Sundhedsministeriet har den 17. november 2010 fremsat L 65 om ændring af lov om
kommunal ejendomsskat.

Da vi desværre ikke er omfattet af høringslisten fremsender jeg hermed vores bemærkninger til
lovforslaget til udvalget.

Resume:
Lovforslaget er udformet på baggrund af overvejelser omkring bortfald af fradrag samt tildeling af
nyt fradrag på baggrund af ny byggemodning. Mange grundejere får ved genoptagelse efter
skatteforvaltningslovens regler forhøjet det eksisterende fradrag, som er meddelt på baggrund af
ejendommens oprindelige byggemodning.

Fjernelsen af omberegning ved forhøjelse af fradrag medfører, at grundejere, der ved
vurderingsmyndighederne får medhold i, at det fradrag, der danner grundlag for loftfastsættelsen
skal forhøjes, ikke vil opnå en reduktion i ejendomsskatten, fordi loftet ikke længere skal
omregnes. Lovforslaget indebærer således, at man fastholder grundejerne i en for høj beskatning,
uanset at grundejeren ved vurderingsmyndighederne får medhold i, at det beskatningsgrundlag,
der har dannet grundlag for loftfastsættelsen, har været for højt.

Ovenstående indebærer endvidere en helt uantagelig retsstilling, hvor grundejere med eksakt
samme ejendomsvurdering kommer til at betale forskellig ejendomsskat, afhængig af hvornår et
fradrag er fastsat/korrigeret. Dermed er der tale om en skævvridning af hele vurderingssystemet.

Forslaget må anses for at være i strid med den grundlæggende tanke i dansk ret, at man skal
behandles lige, medmindre væsentlige hensyn taler imod. Dette gælder i særdeles på
skatteområdet, der i retspraksis bliver bedømt med udgangspunkt i et skærpet hjemmelskrav.

Vores høringssvar indeholder forslag til ændring af lovforslaget, hvorved de hensyn der søges
indarbejdet i loven med lovforslaget, forenes med de hensyn, der er til de danske grundejere i
vurderingsretlig og retssikkerhedsmæssig sammenhæng.

Indledende bemærkninger:
Et fradrag for forbedringer udløses af grundforbedringer. I praksis er der tale om, at udgifter til
byggemodning udløser fradrag. Et fradrag er gældende i 30 år fra udførelsen af byggemodningen.
Et fradrag er som udgangspunkt et fast fradrag, men fradraget kan i løbet af den 30-årige periode
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ændres ved genoptagelse, såfremt en grundejer kan dokumentere, at det oprindelige fradrag er
fastsat forkert. Ændringen kan foretages bagudrettet i tre år fra anmodningstidspunktet, men har
ellers kun fremadrettet virkning.

Lovforslaget har således betydning for ejendomme, der er vurderet fra 1970´erne og frem til i dag.
Praksis har været sådan, at den enkelte kommune foretog vurderingsansættelsen, herunder
fastsættelsen af fradraget for forbedringer. SKAT overtog denne opgave fra kommunerne i 2002.
Fradragene før 2002 er fastsat på baggrund af kommunernes skøn. Med 271 kommuner har der -
til trods for fælles retningslinjer - været store udsving i fradragsansættelsen. I nogle kommuner har
der stort set ikke været fastsat fradrag. Samtidig har der de seneste år været en markant udvikling
i praksis om fradrag for forbedringer. Således ændrede en dom i 2009 eksempelvis 46 års fast
praksis på fradragsområdet.

Den varierende og skønsmæssige fastsættelse af fradrag samt udviklingen i praksis har medført, at
rigtig mange grundejere beder vurderingsmyndigheden om genoptagelse af ejendomsvurderingen
med henblik på en forhøjelse af grundejernes oprindelige fradrag, fordi disse er fastsat på et helt
forkert og mangelfuldt skønsgrundlag.

Presset på fradragsområdet har været så markant, at man ved såvel SKAT som
Vurderingsankenævn har oprettet særlige fradragsafdelinger, der beskæftiger sig fuld tid med at
få korrigeret fradragene. Der er i dag cirka 3 års ventetid ved hver instans i fradragssager. Det er
kun SKAT der kender det eksakte antal fradragssager, men jeg kan oplyse, at Rafn & Søn p.t. fører
omkring 6.000 sager om fradrag for forbedringer. Hver sag kan omfatte mange hundrede boliger i
fællesbyggeri og flere hundrede parcelhuse i parcelhusudstykninger. Vi har også en omfattende
portefølje af erhvervsejendomme. Samlet set repræsenterer vi et sekscifret antal husstande og
flere tusinde virksomheder i vores igangværende sager. Og det er blot de grundejere, vi
repræsenterer. Dette understreger, hvor forsømt fradragsansættelsen har været under den gamle
ordning.

Lovforslagets indhold - Ændringen af § 1, stk. 5:
Kort beskrevet kan ændringer i fradraget inddeles i tre kategorier:

 Bortfald af fradrag (udløb af 30-års perioden)
 Nyt fradrag (for ny byggemodning)
 Forhøjelse af eksisterende fradrag (genoptagelse)

Med det påtænkte lovforslag fastholdes omberegningen af loftet ved bortfald, mens
omberegningen udgår ved nyt fradrag eller forhøjelse af eksisterende fradrag.

Ad Bortfald af fradrag
Vi er enige i, at omberegning af loftet ved bortfald af fradrag skal fastholdes, sådan som det er
udtrykt i lovforslagets formulering af § 1, stk. 5. I modsat fald vil fradraget i princippet være
gældende udover 30-årsfristen i vurderingsloven, hvilket ikke er i tråd med vurderingsloven.

Ad Nyt fradrag
Situationen vil forekomme relativt sjældent, fordi man normalt ikke foretager byggemodning mere
end én gang. Vi er imidlertid enige i, at loftansættelsen kan blive for lav i denne situation og kan
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derfor forstå ministeriets ønske om at fjerne adgang til omberegning af loftet i disse tilfælde. Det
havde formentlig været mere formålstjenstligt, om man i vurderingsloven indførte en
bestemmelse om omberegning af grundværdi ved fornyet byggemodning i tråd med allerede
eksisterende omberegningsregler (arealstørrelse, ændret anvendelse m.v.) i vurderingsloven § 33,
stk. 16-18 samtidig med at § 1, stk. 5 blev fastholdt.

Ad Forhøjelse af eksisterende fradrag
Med lovforslaget fjernes omberegning af loftet ved forhøjelse af eksisterende fradrag.

Ministeriet har på side 3, sidste afsnit, anført, at der ved meddelelse af nye fradrag for
forbedringer eller ændringer af eksisterende fradrag for forbedringer, skal anvendes en
omberegningsmetode, som medfører, at grundskatteloftet bliver lavere end formålet med at
skabe et korrekt sammenligningsgrundlag.

På side 4, nederst og side 5, øverst, uddyber ministeriet dette synspunkt, derved, at et nyt fradrag
vil resultere i en påvirkning i opadgående retning af den aktuelle vurdering af grundværdien, men
at dette ikke slår igennem i loftet fordi loftet anvender en allerede ”låst” vurdering jf. § 1, stk. 2,
nr. 1. Man anfører herefter, at loftet ikke påvirkes opad (som den burde), men kun nedad på
grund af omberegningen af fradraget efter § 1, stk. 5 i den nuværende lov. Derved får man en
utilsigtet lav loftsværdi.

Ministeriet sidestiller et nyt fradrag med forhøjelse af eksisterende fradrag, selvom der er en
væsentlig og helt afgørende forskel. Når et nyt fradrag meddeles i forbindelse med en ny
byggemodning, bør der ske en stigning i grundværdien, fordi grunden jo reelt forbedres. Når der
er tale om forhøjelse af et eksisterende fradrag, er den byggemodning, der har udløst fradraget
allerede indregnet i den grundværdi, der danner baggrund for loftfastsættelsen. Når en
byggemodning afsluttes, ansættes en grundværdi med udgangspunkt i grundens nye anvendelse.
Herefter vurderer man, hvor meget fradrag, der skal/kan tildeles i den nye grundværdi. At man
efter 5, 10 eller 20 år får ændret sit fradrag, fordi det har været lavt, medfører således ikke en
stigning i grundværdien, fordi grundværdien i forvejen afspejler grunden med de forbedringer, der
er udført. I øvrigt skal jeg bemærke, at et fradrag er en selvstændig ansættelse, der ikke påvirker
grundværdien. Grundværdien fastsættes efter et prisgennemsnit for tilsvarende grunde.

Fastholdelse i overbeskatning:
Lovforslaget indebærer, at grundejere der gennem tiden har haft et alt for lavt fradrag fastholdes i
overbeskatningen, selv om ansættelserne korrigeres. Lad mig illustrere med et konkret eksempel
fra vor sagsportefølje:

Ejendommen beliggende Mallinggårdsvej 55-71, 8340 Malling ejes af Andelsboligforeningen
Malling Huse. Grunden blev byggemodnet i 1991 og fik af kommunen fastsat et oprindeligt fradrag
på kr. 164.400 med virkning fra 1992.

På vegne af foreningen bad vi i 2007 om genoptagelse af ejendomsvurderingen med henblik på en
forhøjelse af fradraget. Skattemyndighederne har herefter genoptaget fradragsansættelsen fra
2005 og frem.

Ved ankenævnsafgørelse af 14. oktober 2010 (bilag 1) blev det oprindelige fradrag forhøjet til kr.
803.000 med startår 1992 og med virkning fra 2005. Vurderingsmyndighederne har i sagen
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vurderet, at der har været plads til det fulde fradrag, fordi grunden har haft en oprindelig
værdistigning, der kan rumme det fulde fradrag.

Ejendommens værdiansættelse så sådan ud inden forhøjelsen:

Vurdering Grundværdi
(GV)

Fradrag
(FFF)

GV-FFF Beskatningsgrundlag
(skatteloftet)

2001 1.702.495 164.400 1.538.095 1.538.095
2002 1.694.203 164.400 1.529.803 1.529.803
2003 1.913.700 164.400 1.749.300 1.629.200
2004 1.913.700 164.400 1.749.300 1.718.800
2005 3.257.752 164.400 3.093.352 1.799.600

Loftet for ejendommen er jf. principperne i ejendomsskatteloven § 1, stk. 2, fastsat på baggrund af
vurderingen 2002.

Ejendommens værdiansættelse efter fradragsforhøjelse UDEN loftsomberegning:

Vurdering Grundværdi
(GV)

Fradrag
(FFF)

GV-FFF Beskatningsgrundlag
(skatteloftet)

2001 1.702.495 164.400 1.538.095 1.538.095
2002 1.694.203 164.400 1.529.803 1.529.803
2003 1.913.700 164.400 1.749.300 1.629.200
2004 1.913.700 164.400 1.749.300 1.718.800
2005 3.257.752 803.000 2.454.752 1.799.600

Som det fremgår af tabellen ovenfor vil forhøjelsen af det oprindelige fradrag fra 1992 med
virkning fra 2005 ikke have indvirkning på ejendomsskatten, når loftet ikke omberegnes.

Ejendommens værdiansættelse efter fradragsforhøjelse MED loftsomberegning:

Vurdering Grundværdi (GV) Fradrag (FFF) GV-FFF Loft
2001 1.702.495 803.000 899.495 899.495
2002 1.694.203 803.000 891.203 891.203
2003 1.913.700 803.000 1.110.700 949.100
2004 1.913.700 803.000 1.110.700 1.001.300
2005 3.257.752 803.000 2.454.752 1.048.400

Da fradraget først har virkning fra 2005, vil det lavere loft tillige først have virkning fra 2005.
Forskellen på om der omberegnes efter § 1, stk. 5 kan skitseres således:

Vurdering Loft med omberegning Loft uden omberegning
2001 1.538.095 1.538.095
2002 1.529.803 1.529.803
2003 1.629.200 1.629.200
2004 1.718.800 1.718.800
2005 1.048.400 1.799.600
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Følgende kan konkluderes ud fra eksemplet:

 Som det fremgår af bilag 1 har grundejeren dokumenteret, at det oprindeligt fastsatte
fradrag var for lavt. Det skulle have været kr. 803.000 i stedet for kr. 164.400 fra 1992 og
frem, hvilket ved bilag 1 er anerkendt af vurderingsmyndighederne.

 Grundejeren har i mere end 17 år været overbeskattet uden at kunne gøre krav gældende
for disse år.

 Havde fradraget været korrekt fra 1992 og frem ville beskatningsgrundlaget i 2005 have
været kr. 1.048.400, idet det korrekte fradrag ville have været indsat i basisåret 2002, der
er loftfastsættende.

 Var fradraget blevet korrigeret blot to år tidligere ville beskatningsgrundlaget i 2005 have
været kr. 1.048.400, idet det korrekte fradrag ville have været indsat i basisåret 2002, der
er loftfastsættende.

 Lovforslaget indebærer, at grundejeren fastholdes i overbeskatning.

Der er altså tale om en situation, hvor man ikke nok med at man anerkender, at grundejeren er
blevet overbeskattet i en lang årrække, tillige ved manglende omberegning nægter grundejeren
adgang til at få rettet beskatningen fremadrettet i overensstemmelse med de af
vurderingsmyndighederne ansatte værdier.

Der er i sagen ikke tale om, at grundejeren får en fejlagtig lav beskatning. Det eneste
omberegningen sikrer, er, at grundejeren stilles som om fradraget havde været korrekt fra starten.

Tilsvarende viser eksemplet, at det pludselig bliver aktuelt for en grundejers beskatning, hvornår
et fradrag korrigeres, hvilket selvsagt er uacceptabelt. Der er klare regler i skatteforvaltningsloven
om, hvornår man skal reagere som grundejer, hvis man ønsker at få ændret den ansættelse, der
danner grundlag for ejendomsskatten. Heri ligger naturligvis en klar forventning om, at dette også
har betydning for den ejendomsskat der opkræves på baggrund af vurderingen. Det kan med
henvisning til eksemplet ikke være rigtigt, at det skal have en betydning, om der går 15 eller 17 år
før grundejeren opdager fejlen og sikrer en rettelse gennem relevant myndighed.

Hensigten med loftsbestemmelserne, herunder lov om kommunal ejendomsskat § 1, stk. 4, § 1,
stk. 5 samt omberegningsbestemmelserne i vurderingsloven § 33, stk. 13-18 er at stille
grundejeren således, at de tilrettede værdier danner grundlag for loftsberegningen, i det tilfælde,
at værdierne efter loftansættelsen måtte ændre sig på baggrund af nye forhold eller nye
oplysninger.

Skævvridning og forskelsbehandling:
Lovforslaget medfører en skævvridning af vurderingssystemet, ligesom forslaget medfører, at
grundejere med identiske ejendomsvurderinger er underlagt forskellig beskatning.

Problemstillingen kan illustreres med følgende fiktive eksempel:

I 1990 køber A og B to identiske byggegrunde ved siden af hinanden. De byggemodner grundene
sammen og afholder de fradragsberettigede udgifter sammen. Der bliver fastsat et oprindeligt
fradrag på kr. 50.000 pr. grund, som er gældende til 2020. I 1998 finder A ud af, at hans fradrag
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formentligt er for lavt og beder om genoptagelse. Han får rettet fradraget i 1998 til kr. 150.000. I
2001 er grundværdierne kr. 500.000.

Loftet i 2001 bliver sat således (grundværdi-fradrag):

2001 A B
Grundværdi 500.000 500.000

Fradrag 150.000 50.000
Skatteloft 350.000 450.000

I 2002-2004 er grundværdierne steget til kr. 1.000.000. B beder i 2004 om genoptagelse af hans
fradrag, og får et ligesom A forhøjet fradraget til kr. 150.000 med virkning fra 2004. A og B har nu
fuldstændig samme grundværdi og fradrag, og loftsberegningen ville se således ud:

2004 A B
Grundværdi 1.000.000 1.000.000

Fradrag 150.000 150.000
Skatteloft 442.239 568.592

Man skal herefter jf. ejendomsskatteloven § 1, stk. 2, nr. 1 og nr. 2 anvende den laveste af
henholdsvis "grundværdi-fradrag" og "det fremskrevne loft". I dette tilfælde vil det fremskrevne
loft være lavest og danne grundlag for opkrævningen af ejendomsskatten.

Hvis lovforslaget gennemføres vil A og B i ovennævnte situation med fuldstændig samme
ansættelser af grundværdi og fradrag have en forskellig beskatning, idet A skal betale af et loft på
kr. 442.239, mens B skal betale af et loft på kr. 568.592. Den eneste grund til forskellen er, at A var
hurtigere til at få rettet sit fradrag end B.

Med forslaget fjernes omberegningen ved forhøjelse af eksisterende fradrag, og åbner derved op
for, at skatteloftet i sig selv medfører en uantagelig retsstilling, hvor der reelt ikke betales det
samme i ejendomsskat, selvom ansættelserne er identiske. Det strider mod helt grundlæggende
lighedsprincipper, som er en integreret del af dansk ret.

Råjordsproblematik i relation til loftsomberegning ved forhøjelse:
Bemærkningerne til lovforslaget nævner flygtigt, at der i sager om forhøjelse af eksisterende
fradrag kan være råjordsproblematik. Bemærkningerne behandler dog ikke dette punkt yderligere,
idet man alligevel foreslår bestemmelsen afskaffet i forhøjelsessituationen.

Det er fuldstændig korrekt, at der kan være enkelte sager, hvor loftsberegningen kan kompliceres
af råjordsproblemer. Efter vores opfattelse bør lovforslaget sigte mod at løse dette problem. Vi har
jf. nedenfor forslag til ændring af lovforslaget. Heri er der taget højde for råjordsproblematikken.

Timingen i lovforslaget:
Det følger af flere besvarelser fra Skatteministeren til Folketingets Skatteudvalg i 2009/2010-
samlingen, at der er nedsat en arbejdsgruppe mellem Indenrigsministeriet, Skatteministeriet,
Finansministeriet samt KL, der skal gennemgå fradrag for forbedringer, herunder
omberegningsreglerne.
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Samtidig fremgår det af Skatteministerens lovprogram for 2010/2011, at vurderingsloven står
overfor en revision, herunder reglerne om fradrag for forbedringer.

Med øje for de problematikker vi har skitseret ovenfor, havde det måske været formålstjensteligt
om man afventede en afklaring af de igangværende arbejder frem for at hastebehandle et
lovforslag, så bestemmelserne kan få virkning fra 1. januar 2011.

Forslag til ændringer i lovforslaget:
På baggrund af vores bemærkninger skal vi hermed foreslå, at lovforslagets § 1 om bortfald af
fradrag fastholdes, men at der indsættes følgende bestemmelser (i samarbejde med
Skatteministeriet):

Som § 1, stk. 6 i Lov om kommunal ejendomsskat indsættes:

»Stk. 6. For afgiftspligtige grunde som nævnt i stk. 2, hvor der sker en forhøjelse af et
eksisterende fradrag for forbedringer, anvendes grundværdien med det ændrede
fradrag for forbedringer som udgangspunkt for beregningen af det afgiftspligtige
grundlag efter stk. 2, nr. 2. Ved beregningen anvendes jf. vurderingsloven § 33, stk.
19 alene den del af fradraget, der har medført en stigning i grundværdien i det år, der
danner grundlag for beregningen af det afgiftspligtige grundlag. Ved beregningen
fremskrives ansættelsen for det seneste år, hvor grundværdien efter fradrag for
forbedringer og fritagelser for grundskyld, jf. stk. 2, nr. 1, udgjorde den afgiftspligtige
grundværdi til skatteårets niveau, med reguleringsprocenten for de mellemliggende
år jf. stk. 3.«

§ 1, stk. 6 i Lov om kommunal ejendomsskat flyttes til § 1, stk. 7.

Som § 33, stk. 19 i Vurderingsloven indsættes:

”Hvis der sker en forhøjelse af et eksisterende fradrag for forbedringer for en
ejendom jf. § 17, foretages der til brug for beregning i henhold til § 1, stk. 6 i lov om
beskatning til kommunerne af faste ejendomme, en opgørelse af værdistigningen jf. §
18, stk. 1, ved den vurdering, hvor grundværdien efter fradrag for forbedringer og
reduktion for fritagelser for grundskyld jf. § 1, stk. 2, nr. 1 i lov om beskatning af faste
ejendomme til kommunerne udgjorde den afgiftspligtige grundværdi”.

Med disse ændringer sikres de hensyn, der ligger bag ministeriets forslag, idet omberegning
afskæres ved nye fradrag, hvor grundværdien ikke afspejler de forbedringer der er foretaget.
Samtidig sikres, at der ikke ved forhøjelse af eksisterende fradrag kan forekomme situationer, hvor
grundskatteloftet bliver sat for lavt som følge omberegningen, idet omberegningen skal tage
udgangspunkt i en af vurderingsmyndigheden fastsat værdistigning i det år, der er
loftfastsættende.

Herved sikres samtidig, at de grundejere, der har haft et for lavt fradrag, får indrettet deres loft
således, at fradraget får samme virkning loftmæssigt, som grundforbedringen har haft på
grundværdien.
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Ændringerne vil for så vidt angår § 1, stk. 6 blive inkorporeret i KMD-systemet, hvorved
beregningen vil ske automatisk. Der vil således ikke være administrative byrder forbundet med
ændringen for kommunerne.

Vurderingsmyndighederne vil blive pålagt at opgøre værdistigningen i basisåret. I praksis vil dette
ikke give anledning til en forhøjet administrativ byrde, idet vurderingsmyndighederne i forvejen
skal opgøre værdistigningen i fradragssager, da værdistigningen er en øvre begrænsning for
fradraget.

Med venlig hilsen

Christian Gommesen-Byrjalsen
Jurist, Rafn & Søn
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