Manglende ejendomsvaer-
dier til beskatningsformal
for landbrugs- og skov-
ejendomme samt er-

hvervsejendomme

Folketinget har vedtaget regler (L177)
til alternativer til anvendelse af ejen-
domsvaerdier til beskatningsformal for
landbrugs- og skovejendomme samt er-
hvervsejendomme. Endvidere er der
sket en udvidelse af typen af ejen-
domme hvor der er mulighed for at ind-
hente en ejendomsvurdering hos Vur-
deringsstyrelsen til brug for bo- og ga-
veafgiftsberegning i familiehandler mv.
samt indfert et retskrav pa anvendelse
en sadan vurdering

Ved indfgrelsen af ejendomsvurderingsloven pr.
1. januar 2018 blev ansattelse af lebende ejen-
domsveerdier for landbrugs- og skovejendomme
samt visse erhvervsejendomme afskaffet. Bag-
grunden for afskaffelsen var, at den samlede
ejendomsveerdi ikke dannede grundlag for ejen-
domsbeskatningen for disse ejendomme.

Afskaffelsen af lgbende ansattelse af ejendoms-
vaerdier for landbrugs- og skovejendomme samt
erhvervsejendomme havde imidlertid en raekke
afledte konsekvenser i skattelovgivningen. Det
skyldes, at den samlede ejendomsvaerdi eller en
fordeling heraf for bl.a. ejendomme med blandet
anvendelse bliver anvendt til beskatningsformal
flere steder i skattelovgivningen.

Dette vedrgrer f.eks. tilfaeelde, hvor fordelingen af
ejendomsveaerdien har veeret anvendt til at af-
grense den del af en ejendom, som anvendes til
erhvervsmaessige formal. Ejendomsveerdien an-
vendes eksempelvis ogsa til en fordeling af fradrag
for driftsomkostninger, driftsudgifter og ejen-
domsskatter efter ligningslovens regler for den del
af en ejendom, der anvendes til erhvervsmaessige
formal.
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| forleengelse af afskaffelsen af lgbende ansaet-
telse af ejendomsvaerdier vedtog Folketinget der-
for i 2021 - som en midlertidig ordning - at ejen-
domsveerdien i de viderefgrte vurderinger fra det
gamle vurderingssystem fortsat kunne anvendes
til beskatningsformal de steder i skattelovgivnin-
gen, hvor en fordeling af ejendomsvaerdien an-
vendes til beskatningsformal.

Permanente alternativer

Der er nu vedtaget permanente alternativer til an-
vendelse af lebende ansatte ejendomsvaerdier og
fordeling heraf, hvad angar de regler i skattelov-
givningen, hvor ejendomsvaerdien bliver anvendt
til beskatningsformal for landbrugs- og skovejen-
domme samt erhvervsejendomme.

Det har ikke vaeret muligt at indfere et samlet al-
ternativ. Der er saledes afhaengigt af reglernes an-
vendelsesomrade indfart forskellige alternativer
til anvendelsen af ejendomsvaerdier, herunder
fordeling heraf. Nedenfor gennemgas nogle af de
vaesentligste vedtagne andringer.

Mindre udlejningsejendomme med tre til seks
boligenheder mv.

For lejligheder i mindre udlejningsejendomme
med tre til seks boligenheder samt ejendomme,
der bebos af bofaellesskaber, er det vedtaget, at
der gives fradrag for driftsudgifter for etagearea-
let, der anvendes erhvervsmaessigt.

Det vil vaere en betingelse, at mere end 75 % af
etagearealet vil skulle anvendes til boligformal,
forend en ejer af en mindre udlejningsejendom
med tre til seks boligenheder, hvor ejeren bebor
én af lejlighederne, kan blive ejendomsvaerdibe-
skattet fremfor at blive lejevaerdibeskattet efter
statsskattelovens regler.

Der er indfgrt en overgangsordning for nuvaerende
ejere af en lejlighed i en mindre udlejningsejen-
dom, der efter gaeldende regler har valgt ejen-
domsvaerdibeskatning, og hvor mindre end 25 % af
den samlede ejendomsveerdi for udlejningsejen-
dommen er benyttet til andre formal end boligfor-
mal. Hvis mere end 25 % af det samlede etage-
areal for udlejningsejendommen anvendes til an-
dre formal end boligformal, vil nuvaerende ejere
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saledes fortsat vaere omfattet af ejendomsvaerdi-
beskatning.

Overdragelse af ejendom med succession

Nar det efter kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, eller
dadsboskattelovens § 29 skal opgeres, om den er-
hvervsmaessige del af ejendommen udger mere
end halvdelen af ejendommen - hvorved der kan
succederes i hele ejendomsavancen - er den ejen-
domsvaerdimaessige fordeling mellem erhverv og
beboelse hidtil blevet lagt til grund. Men med af-
skaffelsen af de lgbende ansaettelser af ejen-
domsveerdier for erhvervsejendomme m.v. er det
ikke laengere muligt at anvende den ejendoms-
vaerdimaessige fordeling som grundlag for opgarel-
sen af, hvor stor en del af ejendommen der er er-
hvervsmaessig henholdsvis beboelse.

| stedet for at anvende ejendomsvaerdien er det
vedtaget at anvende parternes aftalte overdragel-
sessum, herunder fordeling mellem beboelse og
erhvervsdel.

Skattestyrelsen vil som hidtil kunne efterprave
fordelingen pa aktiver efter ejendomsavancebe-
skatningsloven henholdsvis afskrivningsloven. Er
der tale om overdragelse af ejendomme, hvor der
ikke er foretaget en sadan fordeling, vil fordelin-
gen mellem ejerboligens vaerdi og ejendommens
samlede vaerdi kunne findes ved at saette den an-
satte ejendomsveaerdi af ejerboligen i forhold til
ejendommens samlede vaerdi, der eventuelt er
ansat efter ejendomsvurderingslovens § 11, eller
alternativt ejendommens vaerdi, som den indgar i
den aftalte overdragelsessum, safremt den er ud-
tryk for handelsvaerdien af ejendommen.

Blandet benyttede ejendomme i forhold til
virksomhedsordningen mv.

| forhold til gaeldende regler i virksomhedsskatte-
loven indskydes en ejendom i virksomhedsordnin-
gen pa baggrund af anskaffelsessummen eller
ejendomsveaerdien - med handelsvaerdien som al-
ternativ ved manglende ejendomsvaerdi - mens
det beror pa en konkret vurdering, hvor stor en
del af ejendommen der anvendes til erhvervs-
maessige formal og dermed indgar i virksomheds-
ordningen. Den konkrete vurdering af fordelingen
af ejendommens anvendelse til boligformal og er-
hvervsmaessige formal foretages bl.a. under hen-
syn til den vardimaessige fordeling af
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ejendommen efter ejendomsvurderingslovens
regler eller den fordeling, der er foretaget i hen-
hold til afskrivningslovens regler, ved overdra-
gelse af aktiver omfattet af afskrivningsloven.

Efter ligningslovens § 14 gives der for visse ejen-
domme, bl.a. enfamiliehuse, fradrag for ejen-
domsskatter i de tilfaelde, hvor ejendommen har
veeret anvendt erhvervsmaessigt, medmindre der
er tale om en uvaesentlig erhvervsmaessig benyt-
telse. Efter praksis er der tale om uvaesentlig er-
hvervsmaessig benyttelse, hvis den erhvervsmaes-
sige benyttelse udger mindre end 10 % af ejen-
dommens samlede ejendomsvaerdi.

Efter ligningslovens § 15 K gives der fradrag for
driftsudgifter for ejendomme, som indeholder en
eller to selvstandige boligenheder, der bade be-
nyttes til boligformal og erhvervsmaessige formal,
hvis ejendommen i vaesentligt omfang benyttes
erhvervsmaessigt. Efter praksis er der tale om vae-
sentlig erhvervsmaessig benyttelse, hvis mindst 25
% af ejendommens samlede ejendomsvaerdi an-
vendes erhvervsmaessigt.

Som folge af at der ikke laengere lgbende fastsaet-
tes en samlet ejendomsvaerdi for ejendomme, der
anvendes til boligformal og erhvervsmaessige for-
mal, og der heller ikke laengere vil blive foretaget
en fordeling af ejendomsvaerdien herpa, vil ind-
regning af ejendom i virksomhedsordningen frem-
over vaere forbundet med en stadig starre usikker-
hed.

Det er derfor vedtaget, at der i virksomhedsskat-
telovens § 1, stk. 3, indfgres en ny supplerende
skematisk metode til brug for beregning af, med
hvilken andel en ejendom, der kun anvendes til
boligformal og erhvervsmaessige formal, indgar i
virksomhedsordningen, og at der i ligningslovens §
14, stk. 3, og § 15 K, stk. 6, indfgres en ny supple-
rende skematisk metode til brug for beregning af,
hvornar en ejendom anses for erhvervsmaessigt
benyttet i vaesentligt eller uvaesentligt omfang.

Anvendelsesomradet for den nye supplerende ske-
matiske metode er afgraenset til at gaelde for de
tilfeelde, hvor en ejendom kun anvendes til bolig-
formal og erhvervsmaessige formal.

| avrige tilfaelde vil der fortsat skulle foretages en
konkret vurdering efter de gaeldende regler i
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virksomhedsskattelovens § 1, stk. 3, 2. pkt. samt
ligningslovens § 14, stk. 3, og § 15 K, stk. 6, hvoraf
der folger en vaesentlighedsvurdering af den er-
hvervsmaessige benyttelse af en ejendom, der tje-
ner til bolig for ejeren og anvendes erhvervsmaes-
sigt. Sadanne tilfeelde kan forekomme, hvor en
del af ejendommen, ud over at tjene til bolig for
ejeren og anvendes af denne erhvervsmaessigt,
ogsa benyttes til aktiviteter, som ikke anses for at
vaere erhvervsmaessige, f.eks. hobbyvirksomhed.

Med den vedtagne nye supplerende skematiske
metode vurderes den erhvervsmaessige benyttelse
af en ejendom i henhold til den fordeling, som kea-
ber af ejendommen har aftalt med salger. | til-
faelde af, at denne fordeling ikke findes eller ikke
laengere kan anses for retvisende, fastlaegges den
erhvervsmaessige benyttelse af en ejendom i for-
hold til den del af ejendommen, der anvendes til
boligformal, pa baggrund af ejendomsvaerdien for
den sidstnaevnte del af ejendommen. Det er et
krav, at den del af ejendommen, der anvendes til
boligformal, udger mindre end 75 % af ejendom-
mens kontante anskaffelsessum, i forhold til virk-
somhedsskattelovens regler om virksomhedsord-
ningen og ligningslovens § 15 K, stk. 6.

| forhold til ligningslovens § 14, stk. 3, vurderes en
ejendom i forhold til den del, der ikke anvendes
til boligformal, safremt ejendomsvaerdien for den
del af ejendommen, der ikke anvendes til bolig-
formal, udger mindre end 10 % af ejendommens
kontante anskaffelsessum.

Ejendommens anskaffelsessum, der indgar i den
nye supplerende skematiske metode, indekseres
pa baggrund af indekseringsmekanismerne i ejen-
domsvurderingslovens regler, saledes at den la-
bende prisudvikling, der er pa boligmarkedet, og
som i praksis afspejles i ejendomsvaerdien for den
del af ejendommen, der anvendes til boligformal,
ogsa indarbejdes i ejendommens anskaffelsessum.

Der er ogsa vedtaget en ny skematisk metode, for
sa vidt angar vaerdien, med hvilken en ejendom
indgar pa indskudskontoen under virksomhedsord-
ningen. En ejendom skal indgd pa indskudskon-
toen pa baggrund af den kontante anskaffelses-
sum eller en ansat ejendomsvaerdi efter ejen-
domsvurderingslovens § 11, begge med tillaeg af
anskaffelsessum for ombygning, forbedringer m.v.
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Ogsa her skal indeksering efter ejendomsvurde-
ringslovens regler anvendes med henblik pa at
sikre, at veerdierne afspejler handelsvaerdien af
ejendommen med nogen usikkerhed. Denne nye
skematiske metode fjerner saledes usikkerheden
om indregning af ejendom i virksomhedsordningen
til handelsvaerdien eller en evt. historisk anskaf-
felsessum, nar der ikke laengere lgbende fastsaet-
tes en samlet ejendomsvaerdi for ejendomme, der
anvendes til boligformal og erhvervsmaessige for-
mal.

Den nye supplerende skematiske metode har virk-
ning for indkomstar, der pabegyndes den 1. januar
2026 eller senere.

Der er dog indfgrt en overgangsregel for skatte-
pligtige, der enten anvender virksomhedsordnin-
gen eller kapitalafkastordningen pa tidspunktet,
hvor den nye supplerende skematiske metode har
virkning fra. Formalet med overgangsordningen er
at sikre, at skattepligtige ikke skal genberegne
fordelingen mellem den del af en ejendom, der
anvendes af ejeren til boligformal og erhvervs-
maessige formal, efter den nye supplerende ske-
matiske metode som folge af dens indfarelse.

Skattepligtige skal fgrst anvende reglerne om den
nye supplerende skematiske metode fra det tids-
punkt, hvor de a&ndrer den faktiske anvendelse af
ejendommen og derved andrer i fordelingen mel-
lem de dele af ejendommen, der anvendes til bo-
ligformal og erhvervsmaessige formal. Derudover
skal skattepligtige ogsa anvende reglerne om den
nye supplerende skematiske metode, hvis de har
fravalgt enten virksomhedsordningen eller kapi-
talafkastordningen for et indkomstar og senere til-
vaelger en af ordningerne.

Fordeling af afskrivningsgrundlag pa bygninger
Anvendes kun en del af en bygning til formal, der
berettiger til afskrivning, finder reglerne i afskriv-
ningslovens § 19 anvendelse. Det fglger af afskriv-
ningslovens § 19, stk. 1, at der kun kan afskrives
pa den del af anskaffelsessummen, der forholds-
maessigt svarer til den afskrivningsberettigede
bygningsdels etageareal. Det fremgar videre af af-
skrivningslovens § 19, stk. 5, at den del af bygnin-
gens samlede anskaffelsessum, der kan henfgres
til bolig, og som er fastsat pa baggrund af salger
og kebers fordeling af den samlede
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anskaffelsessum efter afskrivningslovens § 45,
ikke indgar i den del af anskaffelsessummen, der
berettiger til afskrivning efter afskrivningslovens
§ 19, stk. 1. Det fglger videre af afskrivningslovens
§ 19, stk. 5, at i andre tilfaelde indgar den del, der
efter en ejerboligfordeling pa ejendommen kan
henfgres til ejerboligen, ikke i anskaffelsessum-
men.

Nar der ikke laengere fastsattes en ejendoms-
vaerdi for erhvervsejendomme, er det indfert, at
i de tilfeelde, hvor der ikke foreligger en fordeling
af den samlede anskaffelsessum foretaget af par-
terne, da finder en nye regel anvendelse til forde-
ling af anskaffelsessummen pa den del af en byg-
ning, der anvendes til boligformal, og den del der
anvendes erhvervsmaessigt, og som er afskriv-
ningsberettiget efter afskrivningsloven. Den nye
regel er udtryk for en konkret vurdering og tager
udgangspunkt i tilgaengelige og objektive oplys-
ninger, f.eks. ejerboligens ejendomsvaerdi og
grundveerdi.

Eksempelvis vil 1 mio. kr. ikke indga i afskrivnings-
grundlaget for en bygning med en anskaffelsessum
pa 4 mio. kr. pa en ejendom, hvor ejendomsvaer-
dien for ejerboligdelen af ejendommen er fastsat
til 1,5 mio. kr., mens grundvaerdien er 0,5 mio.
kr., hvorved det konkret vurderes, at ejerboligde-
len af bygningen er 1 mio. kr. vaerd. | det tilfeelde
vil afskrivningsgrundlaget for den erhvervsmaes-
sigt benyttede del af ejendommen vare 3 mio.
kr., som der vil kunne afskrives pa efter afskriv-
ningsloven.

Den nye regel har virkning for bygninger, der an-
skaffes den 1. januar 2026 eller senere.

Skattepligt ved salg af blandet benyttede ejen-
domme

Det fremgar af ejendomsavancebeskatningslovens
§ 9, at den del af fortjenesten der vedragrer ejer-
boligen ved salg af blandet benyttet ejendomme,
under visse betingelser er skattefri.

For sa vidt angar blandet benyttede ejendomme
er ejendomsavancebeskatningsloven andret, sa-
ledes at det fremover ved bedgmmelsen af, om en
ejendom, der bade benyttes til boligformal og er-
hvervsmaessige formal, er omfattet af ejendoms-
avancebeskatningslovens § 9, vaere afggrende, om
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ejendommen pa afstaelsestidspunktet er katego-
riseret som en erhvervsejendom efter ejendoms-
vurderingsloven. Hvis ejendommen er kategorise-
ret som ejendomsejendom efter ejendomsvurde-
ringsloven, vil den del af fortjenesten, som ved-
rgrer ejerboligen, ikke skulle medregnes, hvis av-
rige betingelser herfor er opfyldt. Det vil saledes
fremadrettet ikke skulle vurderes, om der er tale
om ejendom, der i vaesentligt omfang benyttes er-
hvervsmaessigt pa baggrund af ejendomsvaerdien,
men i stedet vil det vaere ejendommens kategori-
sering som erhvervsejendom efter ejendomsvur-
deringsloven, der vil vaere afggrende.

Blandet benyttede ejendomme, som fremadrettet
er kategoriseret som en ejerbolig efter ejendoms-
vurderingsloven, vil omvendt ikke vaere omfattet
af ejendomsavancebeskatningsloven § 9. Disse
ejendomme vil i stedet vaere omfattet af den sa-
kaldte parcelhusregel i ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8, hvorefter fortjenesten af hele
ejendommen under visse betingelser er skattefri.

Henset til, at der imidlertid kan veere tilfaelde,
hvor det ikke er en fordel at vaere omfattet af
ejendomsavancebeskatningslovens § 8, er der i
den forbindelse ogsa vedtaget en overgangsord-
ning for ejendomme omfattet af ejendomsvurde-
ringslovens § 35, stk. 1, som pa afstaelsestids-
punktet anses som en ejerbolig efter ejendoms-
vurderingsloven.

Overgangsordningen har til formal at sikre, at eje-
ren ved henvendelse til Skattestyrelsen fortsat
kan vaelge, at fortjenesten af afstaelsen af ejen-
dommen skal behandles efter ejendomsavancebe-
skatningslovens § 9, i stedet for efter ejendoms-
avancebeskatningslovens § 8.

Det kan f.eks. vaere i tilfeelde, hvor betingelserne
for skattefrihed efter ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8 ikke opfyldes, fordi der kan ud-
stykkes til selvstaendig bebyggelse, men hvor be-
tingelserne for skattefrihed efter ejendomsavan-
cebeskatningslovens § 9 opfyldes, fordi udstyk-
ningsmuligheden ikke knytter sig til ejerboligen
med tilhgrende grund og have, men til den gvrige
del af ejendommen.

Det kan f.eks. ogsa veere tilfaeldet, hvor der er tab
pa den erhvervsmaessige del. Overgangsordningen
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indebaerer, at det er en forudsaetning for, at eje-
ren fortsat kan vaelge, at fortjenesten af afstael-
sen af ejendommen skal behandles efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 9, at der ikke er
foretaget omvurdering efter ejendomsvurderings-
lovens regler som falge af andringer, der er sket
pa ejerens foranledning.

Udvidelse af typen af ejendomme og indfe-
relse af retskrav pa anvendelse af indhen-
tet ejendomsvurdering fra skatteforvaltnin-
gen til brug for bo- og gaveafgiftsberegning
i familiehandler mv.

Efter ejendomsvurderingslovens § 11 er der mulig-
hed for, at visse ejendomme kan fa ansat en ejen-
domsveerdi, hvis dette er ngdvendigt for ansaet-
telse af bo- eller gaveafgift. Baggrunden er, at der
i visse situationer kan vaere beskatningsmaessigt
behov for at ansaette ejendomsvaerdier af ejen-
domme, der ikke lgbende far ansat ejendomsvaer-
dier. Dette kan bl.a. veere tilfaldet ved familie-
overdragelser, skifte af dgdsboer, overdragelse af
aktier i et selskab, der direkte eller indirekte ejer
ejendommen, og lignende tilfaelde, hvor der skal
betales bo- eller gaveafgift efter boafgiftsloven.

Anseaettelse af ejendomsvaerdier efter ejendoms-
vurderingslovens § 11 knytter sig til det nye ejen-
domsvurderingssystem, og der kan derfor fagrst an-
modes om en ansaettelse af en eksisterende ejen-
dom efter ejendomsvurderingslovens § 11, nar der
foreligger en vurdering af ejendommen pr. 1.
marts 2021 eller senere.

Udvidelse af typen af ejendomme

Det er vedtaget at udvide de typer af ejendomme,
som vil vaere omfattet af muligheden for at fa en
ad hoc ansattelse af ejendomsvaerdien efter
ejendomsvurderingslovens § 11.

Ogsa for andre ejendomme end landbrugs-, skov-
og erhvervsejendomme vil der undertiden kunne
vaere beskatningsmaessigt behov for en ansat
ejendomsvaerdi. Det gaelder bl.a. sakaldt »blan-
dede ejendomme« omfattet af ejendomsvurde-
ringslovens § 10, nr. 7, der bade benyttes til bolig
og til erhvervsmaessige formal, og ejendomme
ejet af det offentlige omfattet af ejendomsvurde-
ringslovens § 10, nr. 6. Sadanne ejendomme - sa-
vel som de @vrige ejendomskategorier omfattet af
ejendomsvurderingslovens § 10 - kan f.eks. indga
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i en familiehandel eller en virksomhedsoverdra-
gelse, hvor der findes et beskatningsmaessigt be-
grundet behov for en ansat ejendomsveerdi.

Det er derfor vedtaget, at ejendomme omfattet
af ejendomsvurderingslovens § 10 til visse formal
skal kunne fa ansat en ad hoc ejendomsvaerdi ef-
ter reglerne i ejendomsvurderingslovens § 11.

Retskrav

Det er desuden vedtaget at indfgre et retskrav pa
at anvende en ad hoc indhentet ejendomsvurde-
ring hos Vurderingsstyrelsen til brug for bo- og ga-
veafgiftsberegning i familiehandler.

Der er indfart et retskrav pa, at en fast ejendom
i en familieoverdragelse i relation til bo- og gave-
afgiftsberegning kan vaelges vaerdiansat svarende
til ejendomsvaerdien ansat efter reglerne i ejen-
domsvurderingslovens § 11. Bestemmelsen inde-
barer, at fast ejendom i forbindelse med bo- eller
gaveafgiftsberegning kan valges vaerdiansat sva-
rende til ejendomsvaerdien ansat efter reglerne i
ejendomsvurderingslovens § 11.

Samtidig er det vedtaget at forlaenge § 11-ansaet-
telsens gyldighed til 2 ar, efter den er meddelt,
hvis ikke der siden ansattelsen er indtradt begi-
venheder, der opfylder betingelserne for omvur-
dering, det vil sige vaesentlige andringer af ejen-
dommen.
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