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Vedr. j.nr. 2022-3265 Dansk Ejendomsmaeglerforenings svar i haring over udkast til forslag til lov om
a&ndring af ejendomsvurderingsloven, skatteforvaltningsloven, lov om kommunal ejendomsskat og
ejendomsvaerdiskatteloven (Forlaengelse af virkningen af ejendomsvurderingen for 2020 af ejerboliger,
forenkling af ejendomsvurderingerne for 2024 og 2025 og udvidelse af antallet af dommere i
Landsskatteretten m.v.)

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) takker for muligheden for i ovenstdende hering at afgive svar.

Forslaget skal sikre starst mulig tryghed ved at forenkle beskatningsgrundlagene og sikre implementeringen af
ejendomsvurderingssystemet, som det blev politisk aftalt tilbage i efteraret 2016.

DE noterer sig, at vedtages naervarende forslag til aendring af ejendomsvurderingsloven, vil dette blive 9.
2&ndringslov  siden vedtagelse af ejendomsvurderingsloven i 2017. Vel at mearke, uden at
ejendomsvurderingslovens helt overordnede formal er madt.

Fsv. ejerboligvurderingerne er der aktuelt udsendt i omegnen af 150.000 af ud af de ca. 1.700.000, der skal
vurderes. Dette er vurderinger pr. 2020 og puljen af de udsendte vurderinger inkluderer hverken
ejerlejligheder, sommerhuse eller byggegrunde. Desuden, efter DE's oplysninger, er ingen ejendomme, der er
nybygget efter 1. oktober 2019, hvor det tidligere ejendomsvurderingssystem ophgrte, endnu vurderet.

De ejerboliger, der ikke har modtaget deres 2020-vurderinger, beskattes alle pa et forelgbigt grundlag pa
fortidens forudseetninger, bade ift. ejendomsvaerdiskat og ejendomsskat (grundskyld). De ejerboliger, der ikke
ndede med ved vurderingen i oktober 2019, beskattes ud fra forelgbige grundlag, som ingen kender
forudsaetningerne for og ingen kan efterprove, for de endelige vurderinger for disse ejerboliger offentliggeres.

Fsv. evrige ejendomme, herunder erhvervsejendomme, er det fastsat ved lov, hvorledes disse patenkes
vurderet. Det var til sammenligning ogsa i 2018 fastsat, hvordan man pdataenkte at vurdere ejerboliger. Saledes
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har det for sa vidt ikke vaeret lovgrundlag, der har manglet, men den felgende implementering, der har givet
anledning til de kontinuerlige sendringer i lovgivningen, herunder den fgrste udskydelse af beskatningsdelen
af ejendomsskattereformen til 2024.

Derfor er det ogsd med en vis skepsis, at DE laeser den forudsatte plan for udsendelsen af seerligt
erhvervsejendomsvurderinger, idet vel ikke engang Skatteministeriet eller Vurderingsstyrelsen har nogen
forudseetninger for pa nuvaerende tidspunkt at planleegge en sadan udsendelse. Ingen kan pa nuveerende
tidspunkt redegegre for, hvordan vurderingerne skal foretages, om det fornadne lovgrundlag er pa plads, og
hvorvidt der kan laegges en tidsplan, der er realisérbar. Dette med indregning af erfaringer fra forlabet pa
omradet for vurdering af ejerboliger og ikke mindst udsendelsen af disse.

Ministeriet anferer, at formalet for lovforslaget er, at “skabe den starst mulige tryghed om ejendomsskatterne
for borgere og virksomheder i de kommende &r”. DE tilslutter sig, at det i den nuveerende situation er
nedvendigt at lempe pa malsatningen om tryghed for boligejerne. Det fglger dog ikke af lovforslagets indhold,
at dette er tryghed i de kommende ar, naermere tryghed i 2027 fsv. boligejerne og med ukendt bagkant for
virksomhederne.

DE skal overordnet tilslutte sig, at der er behov for tiltag pa omradet, herunder seerligt tiltag der hjaelper med
at lafte presset pa Vurderingsstyrelsen og den overordnede tidsplan for udrulning af vurderingssystemet og
beskatningen. Det synes at veere lovforslagets formdl at undgd endnu en udskydelse af den nye
boligbeskatning, og idet det ikke er muligt for DE at ansld omkostningerne for ejerboligejere og ejendomsejere,
boliglejere og erhvervslejere ved en udskydelse, vil DE afholde sig fra at foresla dette.

DE noterer sig, at der igen udarbejdes et lovforslag pa baggrund af en forventning om, hvad der er muligt i
fremtiden, og ikke pa baggrund af de erfaringer, der er gjort indtil videre. Der er ikke indikationer p3, at der
reelt er etableret et vurderingssystem, der vil kunne gennemfare vurderinger fortlebende, hvis ikke engang de
ejendomme, der er vurderet pr. 2020 vil have mulighed for - automatiseret - at fa en 2022-vurdering, frem for
et forelgbigt beskatningsgrundlag. Saledes ma det antages, at der fremadrettet er planlagt manuelle processer
for at fa gennemfert de vurderinger, der forudsaettes i naervaerende lovforslag. Det er ikke befordrende for
tilliden til vurderingssystemet eller den tidsplan, hvorefter ministeriet nu beder bolig- og ejendomsmarkedet
om at disponere.

DE skal i stedet henstille til, at der gennemfgres en politisk evaluering af ejendomsskatteomradet og de i sin
tid indgdede aftaler om vurderingssystemet og boligbeskatningen, ndr et nyt Folketing traeder sammen.

Til dette lovforslag, hvis ministeriet sgger at fremme dette, og alternativt som forelgbigt input til en sddan
politisk evaluering skal DE anfare fglgende bemaerkninger:

Den forelobige beskatning - ejerboliger
DE stetter forslaget om, at 2020-vurderingen udstraekkes til ogsa at veere beskatningsgrundlag i 2023.

Den helt overordnede problematik i disse ar er den overgangsordning, som tilneermelsesvist ingen ved, de er
en del af. Overgangsordningen sikrer, at 2020-vurderingen kan laegges til grund for beskatning i 2021, 2022 og
efter forslaget ogsa 2023 for ejerboliger.

Idet alene 150.000 ejerboliger er vurderet pa nuvaerende tidspunkt, er der sparsomme erfaringer pa omradet,
men den mest vaesentlige, som DE kender til, er efterregulering af ejendomsskat fra kommunernes side med
tilbagevirkende kraft. Saledes vil der, forudsat at tidsplanen for udsendelse af 2020-vurderingen fglges som
den er forudsat, vaere faerre, der risikerer en efterregulering af deres ejendomsskat for 2023, fordi den ikke skal
afvente en 2022-vurdering, der farst forventeligt foreligger i 2025.
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DE kan, ud fra de forhandenvaerende sems princip, endvidere stotte forslaget om, at der i 2024 skal forelgbigt
beskattes iht. forelgbige 2022-vurderinger, dog med fglgende bemarkninger:

- Detskal forinden veere sikret, at bade ejendomsvaerdiskat og ejendomsskat i 2024 opkraeves hos de enkelte
ejerboligejere iht. deres ejertid gennem forskuds-/arsopgerelse. Dette er forudsat i den tidsplan, der er
lagt, men idet det fordrer IT-udvikling pa skatteomradet, haber DE, at ministeriet vil anerkende DE's
forsigtige tvivl pa realiserbarheden, tidsplanen og dermed behov for eksplicit kommunikation om, at dette
er sikret.

Det vil under ingen omstendigheder kunne stgttes, at der i 2024 skal foretages opkraevning af
ejendomsskat direkte fra kommunerne via ejendomsskattebillet, nar det forudseettes, at dette sker pa
forelgbigt grundlag.

Det vil ej heller kunne stgttes, at der sker efterregulering af ejendomsskat, overfor andre end de respektive
ejere iht. deres ejertid. Dette uagtet at ejerboligen matte have skiftet ejer.

Det er utilfredsstillende, ogsa i et markedsperspektiv, at der ikke sikret klarhed om 2022-vurderingen, fer
denne kommer i anvendelse, og dermed at ingen boligkgbere og boligsaelgere har mulighed for at vide,
hvorvidt deres (nye) beskatning i 2024 er korrekt, for den endelige 2022-vurdering er modtaget i 2025. Hvis
man oveni dette skal tale, at risikoen i de forelgbige beskatningsgrundlag er tillagt den til enhver tid
vaerende ejer, sdledes at en boligkegber kan risikere at blive efteropkraevet den ejendomsskat, der skulle
veere betalt af tidligere ejer, eller at en boligsalger kan have betalt for meget, som udbetales til den nye
ejer, sa vil det veere direkte skadeligt for markedet. Det bemaerkes, at det som udgangspunkt ikke er muligt
at regulere dette forhold parterne imellem, idet det vil fordre indsigt i, hvorvidt det konkrete forelgbige
grundlag er korrekt fastsat, hvilket i sagens natur ikke er muligt.

DE kan overordnet statte, at der i 2025 og 2026 beskattes pa baggrund af indekserede vaerdier. Der ma dog
henstilles til, at der etableres en ordning, der sikrer sa hgj differentiering af omrader som muligt, idet det
naeppe kan laegges til grund, at prisudviklingen er ens for en hel kommune.

DE ger opmarksom pa, at forslagets forudsaetning om at fastholde overgangsordningen, hvor forelgbig
beskatning med senere efterregulering flere ar senere, ikke ngdvendigvis pa overordnet synes problematisk,
hvis der alene forventes sma udsving pa den enkelte eksisterende ejendom og dennes grund.

Der er dog grund til at veere saerligt opmarksom pa nicher, herunder pa nyudstykkede grunde, projektboliger
og nybyggeri, hvor mange forventeligt vil skulle vente mange ar pa at kende deres aktuelle beskatning.
Herunder med den risiko, at de skal efteropkraeves, hvad en tidligere ejer, potentielt virksomhed, skulle have
afholdt i sin ejertid. Denne type ejendomme ma forventes at here til dem, der senest og potentielt farst i labet
foraret 2024 kender deres 2020-vurdering, og falgelig, formodentlig vil sta bagerst ift. en udsendelse af 2022-
vurderingen i lgbet af 2025.

Ligeledes ma sidstnaevnte kategori af ejendomme antages at vaere pavirket af den saerlige overgangsordning
for beskatningsgrundlag for grunde efter 1. oktober 2019, der har bevirket at disse beskatningsgrundlag i
betydelig grad adskiller sig fra naboejendommene. Effekterne heraf kendes endnu ikke, idet de aktuelt
beskattes pa forelgbige grundlag, som ingen kender forudsaetningerne for.

Saledes opfordres ministeriet til at sammentaenke dette lovforslag med det lovforslag, der forventeligt snart
skal sendes i haring vedr. selve beskatningen af de beskatningsgrundlag, der nu sgges reguleret.
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Den forelobige beskatning - ovrige ejendomme

DE skal opfordre til, at man skiller boligbeskatningen fra den @vrige lgbende beskatning af ejendom.

Aktuelt star evrige ejendomme, herunder erhvervsejendomme, i ke til at blive vurderet. Ferst nar
ejerboligvurderingerne er udsendt og trygheden for boligejerne er etableret, kan erhvervsejendommene
forventes at blive taget i betragtning. Det er uholdbart for et marked, sa komplekst som markedet for
erhvervsejendom, at udgifter vedr. ejendomme, hvis veerdi males overordnet ud fra deres afkast, ikke er kendt.
Det geelder i seerlig grad den kommunale ejendomsskat og deekningsafgiften.

Farst nar beskatningsgrundlag og beskatning pa ejerboligomradet begynder at felges, vil @vrige ejendomsejere
(og -lejere) kende til deres ejendoms reelle beskatning fra og med 2022 og frem. Hertil kommer den indtil videre
forudsatte efterregulering fra kommunerne samt den haeftelse, der folger af nugaeldende
ejendomsbeskatningslov.

Det har grundlaeggende vaeret en forudsaetning i beskatningsaftalen, at alle ejendommes beskatning skal falges
ad, idet der i 2024 skal udmales grundskyldspromiller pa tvaers i kommunerne. Forudsaetningen herfor har dog
veeret, at man kendte til beskatningsgrundlagene i 2024, hvilket endeligt udelukkes med naerveerende
lovforslag.

Der findes derfor ikke raeson i, at alle ejendomstypers beskatning skal veere afhaengig af hinanden i
implementeringen af boligbeskatningen. Ministeriet bgr etablere en overgangsordning, hvor den tidligere
beskatning af erhvervsejendom, som fungerede til og med 2021, forleenges, indtil der er sikkerhed for, hvornar
endelige beskatningsgrundlag, der ikke fordrer efterfalgende regulering, er tilvejebragt.

Skatterabat - skeeringspunkt

Det forudsaettes iht. naervaerende forslag ikke laengere, at der i 2024 sker udmaling af boligbeskatning pa
baggrund af 2022-vurderingen, men at dette ferst sker, nar 2022-vurderingen reelt foreligger, forventeligt i
2025. Dermed er en evt. skatterabat ej heller givet for den enkelte boligejer, for der sker opgerelse, nar 2022-
vurderingen foreligger i 2025.

Saledes vil DE af hensyn til gennemsigtighed og tryghed for de, der handler bolig i arene op til 2024, foresla, at
der i en ejendomsskattelov vedtages, at en skatterabat udlgses af, at kgbsaftaledato ligger for 2024. Dette er
muligvis i modstrid med, hvad der tidligere er aftalt og forudsat som udslagsgivende for, hvem der kan opna
skatterabat. Ikke desto mindre er det et tiltag, der vil berolige og skabe mest mulig tryghed for nuvaerende og
fremtidige boligejere, herunder i ejerboligprojektmarkedet.

Kebsaftaledatoen indgar som udgangspunkt i skeder, og er derfor en dato, der er let tilgeengelig for
skatteforvaltningen, der til den tid har overtaget den samlede boligbeskatnings beregning og opkraevning.

Et sddan tiltag vil modvirke den uigennemsigtighed, der aktuelt praeger ejerboligvurderings- og
boligskatteomradet.

Kommunikation

DE skal opfordre til, at den aktuelle kommunikationsindsats eges fsv. de generelle forhold pad nuvaerende
tidspunkt. Dette ogsa for de borgere og virksomheder, som man ikke er i kontakt med endnu, idet de forelgbigt
venter pa deres deklarationer og vurderinger. Omradet for boligbeskatning og ejendomsbeskatning i evrigt,
havde im@deset den renskaering af de ujeevne kanter i ejendomsvurderingen og -beskatningen, som usikkerhed
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og praksis gennem drene har medfert, og som skulle vaere gjort op med i 2018 og frem. Den renskaering er ikke
forlgst og har desveerre naeppe udsigt til at blive det.

Det helt overordnede problem med den konstant usikre tidsplan og den forelgbige beskatningsmodel er, at
der ikke er gennemsigtighed for bergrte borgere og virksomheder. Safremt man ikke i selve modellen eller
forlgbet kan etablere den nedvendige gennemsigtighed, ma man sikre tilstraekkelig kommunikation som
kompensation.

DE noterer sig, at det skgnnes muligt at etablere forelgbige beskatningsgrundlag for 2024, dvs. anticiperede
2022-vurderinger, og skal opfordre ministeriet eller Vurderingsstyrelsen til at fremrykke fremsendelsen og/eller
en offentliggerelse af disse, sdledes det ikke farst er ved forskudsopgerelse for 2024, at disse bliver tilgaengelige
for den bergrte boligejer, -szelger eller -kaber.

DE vil med interesse fglge lovforslaget pa dets vej, og foreningen stiller sig gerne til radighed for yderligere
dreftelse eller anden deltagelse, hvis det matte skannes givtigt.

Med venlig hilsen

Simon Bay
Dansk Ejendomsmaeglerforening
sbn@de.dk
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