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| forbindelse med de nye ejendomsvurderinger, har
Vurderingsstyrelsen varet ngdsaget til at offentliggere de
forelgbige vurderinger inden 2024, da de danner grundlag

for den forelgbige skat i bade 2024 og 2025. Disse forelabige
vurderinger har givet anledning til stor kritik fra ejendomsejere, da
mange oplever, at deres grundveerdi langt fra afspejler den reelle
markedsveerdi af deres grund og ejendom.

Styrelsen anvender et forsigtighedsprincip, hvor en afvigelse p&
+20% fra markedsveerdien skal justere for usikkerheder. Resights
har medvirket i flere artikler hos bl.a. DR og Finans, da vores
analyse af investeringsejendomme foretaget mellem juli 2023 og
juni 2024 viser, at 12% ligger inden for denne afvigelsesgraense,
mens 70% ligger under graensen og 17% ligger over.

Kun & forelgbige vurderinger afspejler reelle markedsvaerdier,
hvilket skaber usikkerhed for lejere og investorer, da
ejendomsskatten beregnes ud fra de forelgbige vurderinger.
Systemets praecision og palidelighed er derfor steerkt udfordret.

Resights' analyse viser, at de forelgbige vurderinger ofte er for
haje for kontor-, detail- samt industri- og logistikejendomme. Pa
landsplan overstiger grundvaerdierne salgspriserne pa kontor-
og logistikejendomme med 21-22%, mens skeevheden i Region
Hovedstaden er endnu sterre, hvor 31-33% af vurderingerne
ligger over markedsprisen pa bade kontor-, detail- og industri og
logistiksegmentet.

Disse afvigelser viser, at de forelgbige vurderinger primaert
baseres pa boligpriser og matematiske modeller, hvilket ikke
sikrer retvisende markedsvurderinger for erhvervsejendomme.

"De nye erhvervsvurderinger skulle vaere trddt i kraft, for
erhvervsejendomme, i 2022. Men der gér nok mindst endnu et

dr fer de forste endelige vurderinger modtages. Indtil da betaler
alle erhvervsejendomme ejendomsskat pd baggrund af forelgbige
vurderinger. Oprindeligt blev det lovet, at de nye ejendoms-
vurderinger skulle veere mere retvisende og gennemskuelige.
Siden er der gdet mange dr, og succeskriterierne md vi konstatere
har eendret sig. Sdledes har formanden for regeringens
ekspertudvalg Peter Birch Serensen udtalt, at det nye system
virker fordi, at det i gennemsnit anses for at veere rigtigt. Dette har

dog medfart en del kritik, fordi det derved ogsd anerkendes, at
omkring halvdelen af alle vurderinger er dbenlyst misvisende."

“Det er oplagt, at man far en model, som rammer langt fra
virkeligheden, nGr man tager udgangspunkt i handler med
ejerboliger og ikke handler pd erhvervsejendomme. Man burde
ogsd inddrage handler med erhvervsejendomme i grundlaget for
vurderingerne.”

RESIGHTS.DK
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Store konsekvenser ved Beskatningsgrundlaget for deekningsafgiften er sendret markant
ny beregningsmetode v;adf;:le nye forelgbige ef:jendomsvurderinger. Tidligere blev

. . afgiften beregnet som forskellen mellem ejendomsvaerdien
af d&knmgsafglﬂen og grundveerdien fratrukket 50.000 kr., men nu beregnes den
udelukkende p& grundveerdien.
| 2022 fastsatte kommunerne promillesatser, hvorfor der fejlagtigt
er opkraevet langt hgjere skatter end forventet, da de forelgbige
vurderinger blev offentliggjort i 2023.
16.058 ejendomme skal i alt daekke 1,24 mia. kr. i daekningsafgift,
hvilket i gennemsnit betyder en ekstra arlig udgift pa 74.700 kr. pr.
ejendom.

Det nye vurderingssystem opererer med et begreb om “bedst
mulig anvendelse”, hvilket er en hardere vurderingsmetode
end tidligere. Grundveerdien fastsaettes nu efter den dyreste
benyttelsesmulighed. Dette betyder, at hvis en kontorejendom
ligger pa en grund, der ogsa tillader bolig, vil denne ejendom
f& en grundveerdi fra boligbenyttelsen og vil skulle betale
deekningsafgift af dette.

“Min forventning er, at den a&endrede model har haft storre
g, indflydelse end den aendrede daekningsafgiftspromille.
- P Som eksempel pd dette, var det nok en overraskelse for
> Skatteministeriet at der pd Streget overordnet er markant
;\1 faldende ejendomsskatter og seerligt daekningsafgift, mens
) det omvendte gaelder i Gentofte.”

|

L)
Christian Rose Hansen
Ejendomsskatteekspert

KPMG

De nye dakningsafgiftspromiller er sat forkert

Kommunale aendringer i provenu fra daekningsafgift, i procent
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Det lokale erhvervsliv
kan rammes hardt

7 »
Bjarke Roed-Frederiksen

Chefgkonom
EjendomDanmark

Christian Rose Hansen
Ejendomsskatteekspert
KPMG

Christian Gjertsvang
Advokat & Manager
Plesner

FOKUS: FOREL®BIGE EJENDOMSVURDERINGER / 29

Store forskelle i deekningsafgiften rammer virksomheder skaevt.
| Ishgj er afgiften steget 180%, i Brendby 63%, mens Herlev ligger
teettere pé de tilsigtede 37%.

Da afgiften ofte overfgres til lejerne via forbrugsregnskabet

eller lejen, skaber det ulige konkurrencevilkar. Virksomheder

i dyrere kommuner kan betale markant mere for lokaler end i
nabokommuner, hvilket iseer rammer dem med lave profitmarginer
og kan ggre det uholdbart at drive forretning.

For virksomheder med stramme marginer kan hgjere skatter gere
det gkonomisk uholdbart at blive i dyre kommuner, hvilket kan fgre
til fraflytning, butiksded og faerre arbejdspladser.

Kommunerne balancerer mellem at bevare skatteindtaegter

og fastholde erhvervslivet. Hgje-Taastrup kommune har taget
konsekvensen og reguleret provenuet for at sikre en mere
baeredygtig beskatning — et eksempel pa, at kommuner kan justere
afgiften for at styrke deres konkurrenceevne.

“Ejendomsskatterne betales normalt af lejerne, og dermed
rammes det lokale erhvervsliv i de omrdder, hvor skatterne stiger
meget. Nogle steder vil de hgjere skatter ikke kunne valtes over
pd lejerne, og her vil hajere skatter fere til lavere ejendomsveerdier
for ejerne.”

"Det er ikke en overraskelse for mig, at det er Brandby og Ishgj,
der stdr til en markant gget indtaegt. For Brandby og Ishgj er min
forventning, at dette skyldes den nye fortolkning af 'bedst mulig
anvendelse’, som definerer en raekke industriomrdder til kontor og
indkebscentre."

“For erhvervslejemdlene vil konsekvenserne veere store for

bdde udlejere og lejere, alt efter hvordan man har hdndteret
opkreevningen af skatter og afgifter i lejekontrakterne.
Stigningerne vil lzegge et - i hvert fald midlertidigt - tryk pd
markedslejen i de hdrdest ramte kommuner, presse visse lejere
ud over kanten og formentlig medfere en raekke direkte relaterede
opsigelser.”

RESIGHTS.DK
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"I sidste ende betyder det jo at skatterne kommer til at

ramme geografisk skeevt, og der vil veere en tendens til at
investorerne med ejendomme i Region Hovedstaden, kommer
til at betale en hgjere andel af den samlede skat, end de mdske
burde. Det skyldes formentligt nok de hgje ejerboligpriser

i Region Hovedstaden, som mdske kommer til at skubbe

Mikkel Duif beskatningsgrundlaget mere end det bar"
Co-founder & CTO
Resights
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Udlejere ma potentielt

baere tabet af den ekstra
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Store udsving i grundvurderingerne skaber
konkurrenceforvridning - badde mellem kommuner og inden for
samme kommune. En ejendom med en hgjere grundvurdering
end naboejendommen vil have hgjere skatteudgifter, hvilket ger
lejemalet dyrere og mindre attraktivt.

Potentielle lejere kigger pa bruttolejen, og hvis skatten presser
omkostningerne op, vil de valge billigere alternativer. Hvis
markedet ikke accepterer de hgjere lejeomkostninger, kan udlejere
blive tvunget til at saenke lejen for at forblive konkurrencedygtige.

"Efterregulering af skatter med flere drs forsinkelse er ganske
enkelt noget rod. Ofte er det ikke muligt at efteropkreeve hgjere
ejendomsskatter fra lejerne. Og selv i de tilfelde, hvor det er
aftalt, at der md efteropkraeves, kan det vaere umuligt, hvis lejerne
fx er g@et konkurs eller bare ikke er til at finde eller ikke vil betale."

“I markedslejesager er fokus i overensstemmelse hermed rettet
mod bruttolejen, og det er udtryk for tankegangen om at lejeren
har en vis sum allokeret til de samlede lejeudgifter. Traditionelt vil
pludselige stigninger i enkeltudgifter, som eksempelvis en
kommunes beslutning om at pdlaegge daekningsafgift, sdledes
have en umiddelbar negativ effekt for lejeren, men sd snart
lejekontrakten dbner mulighed for markedslejeregulering, vil
udgiften typisk atter helt eller delvist ende pd udlejeren. Enten ved
forhandling pé baggrund af sammenligningslejemdl eller ved
gennemfearelse af en reel markedslejesag efter erhvervslejelovens
bestemmelser. PG den mdde kan man sige, at markedslejen reelt
ikke aendrer sig veesentligt, og det dermed vil vaere udlejeren, der
i det vaesentligste ender med regningen."

RESIGHTS.DK
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Resights' analyse viser, at 70% af de forelgbige vurderinger ligger
under forsigtighedsprincippet pa £20%, hvilket betyder, at mange
erhvervsejendomme er undervurderede. Det skaber gkonomisk
usikkerhed og risiko for uventede skatteopkraevninger.

Ejendomsskatten betales som “aconto”, men en efterregulering kan
ramme ejendomsejere hardt, da ingen har kunnet forberede sig pa
markante stigninger.

Mange lejekontrakter mangler klausuler om historisk ejendomsskat,
hvilket betyder, at udlejere selv ma daekke efterreguleringer — saerligt
ved fraflytning eller konkurs.

For boligudlejningsejendomme forvaerres problemet af reguleringer,
der gar det sveert at efteropkraeve skat ved lave forelgbige
vurderinger. Det rejser spargsmal om, hvorvidt vurderingssystemet
tager tilstraekkeligt hgjde for de juridiske og gkonomiske
konsekvenser.

“Lejeloven indeholder nogle klare og ufravigelige regler, der
fastseetter hvorndr, og ikke mindst for hvilken periode, der skal ske
en regulering (og efterregulering) af lejen som falge af aendrede
skatter og afgifter. Disse regler har man i gvrigt fra politisk side
ikke @nsket at foretage nogle eendringer af i forbindelse med
implementeringen af det nye ejendomsvurderingssystem, og det
medfarer en lang raekke problematikker.

Usikkerheden ved de forelabige ejendomsvurderinger medfarer
desuden, at huslejen i eksempelvis nye ejendomme presses op.

Vi ser allerede nu eksempler pd, at udlejere i lejefastsaettelsen

for nye ejendomme indregner en "buffer" i lejen, der skal
imadekomme en eventuel skattestigning med tilbagevirkende
kraft, som ikke kan opkraeves direkte hos lejerne. Dermed rammer
usikkerheden ogsd lejerne.”

“For boligudleningsejendomme med de strenge regler fastsat i
lejeloven er der saerlige udfordringer. Her kan det seerligt veere et
problem med en for lav vurdering.

For lave vurderinger vil give for lave opkreevninger og yderst
begraenset mulighed for at opkreeve en efterregulering, som forst
kommer flere Gr senere.

For disse ejendomme er der allerede nu et tidspres, for hvis
ejendommen er for lavt vurderet, sé skal den vaere pdklaget og
have afgarelse tids nok til at den regulerede ejendomsskat kan
varsles, inden 31. maj hvorefter muligheden bortfalder.”
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Usikre vurderinger og skatteforhold skaber teven i markedet, haemmer
transaktionsaktiviteten og kan bremse investeringer.

Stigende driftsomkostninger og uforudsigelige skatter kan

presse lejeniveauer, svaekke ejendommes indtjening og reducere
investeringsattraktiviteten. Fortsaetter denne usikkerhed, kan det fore
til lavere efterspgrgsel og nedskrivninger — saerligt i omrader med hgj
skattebelastning.

De forelgbige vurderinger baseres primeert pa tinglyste
ejerbolighandler, hvilket giver et solidt datagrundlag. Men er det den
rette metode for erhvervsejendomme?

Erhvervsejendomme handles ud fra andre parametre end boliger, s
hvis vurderingerne af erhvervsejendomme baseres pa boligmarkedet,
kan dette fare til markante fejlsken og skeevvridning i beskatningen.

En alternativ tilgang kunne vaere en mere ensartet, afkastbaseret
model, der ikke kun ville skabe et mere retvisende vurderingsgrundlag,
men ogsa forenkle klageprocessen og @ge gennemsigtigheden.

“Den nye ejendomsskattelov har allerede pdvirket flere ejendoms-
handler og har en helt generel pdvirkning pd handler.

For det farste skaber den nye model usikkerhed, og det er altid
skadeligt for ejendomshandel.

For det andet skaber den nye model store forandringer pd
ejendommes ejendomsskat, som igen pdvirker vaerdisaetningen.
De store forandringer ger ogsd, at nogle ejendomme stdr til en stor
gevinst, mens andre stdr til et stort tab."

"Det var mdlet at benytte en simpel ejendomsvaerdimodel, da udviklin-
gen af systemet var i gang. Det ville have givet en simpel klagemulig-
hed og gennemsigtighed for ejendomsvaerdien. Men Skatteministeriets
fokus var meget pd grundveerdien, og da grundvaerdiresidualmetoden
blev fravalgt, blev det af Skatteministeriet besluttet at benytte bolig-
modellen. Det er derfor vigtigt, at alle forstdr, at det ikke er en
markedsmodel, der er vedtaget og en vurdering, der afviger markant
fra handelsprisen kan veere korrekt, efter ejendomsvurderingsloven”

"Man skal huske pd, at det ikke er en selvfelge, at fast ejendom hverken
skal vurderes maskinelt eller pd lebende basis, men at det blot er en
konsekvens af den metode vi bruger til at opkraeve ejendomsskatter pg.

Jeg synes, at usikkerhederne omkring det nye ejendoms-
vurderingssystem giver anledning til at udfordre den metode. Andre
lande ger brug af mere simple metoder som f.eks. seneste
handelspris - det er veerd at overveje, om vi overhovedet har brug for
kompleksiteten af det nuvaerende system uagtet de

fordele og ulemper som mdtte falge med. RESIGHTS. DK
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Det nye ejendomsvurderingssystem er tradt i kraft, og de
forelgbige ejendomsvurderinger vil danne grundlag for
ejendomsskatten i 2025. Ifglge Vurderingsstyrelsen er
vurderingerne baseret p& en kombination af manuelle og
maskinelle beregninger, og der er allerede gennemfort en
omfattende kvalitetssikring for at imgdekomme skaevheder. Nar de
endelige vurderinger udsendes, vil ejendomsejere f& mulighed for
at kontrollere data og indsende klager.

For ejendomsejere og udlejere betyder det, at de ber forholde
sig aktivt til vurderingerne og sikre, at deres ejendomsdata er
korrekte. Derudover er det vigtigt at gennemga lejekontrakter for
at vurdere, om eventuelle efterreguleringer kan opkraeves.

“Der er ingen tegn pd, at det politiske system er villige til at lave
et helt nyt vurderingssystem. Den nye model er hjgrnestenen for
erhvervsvurderingerne, og den vil medfere store forandringer.

Ferst og fremmest ber man som ejendomsejer sgrge for, at man
forstdr sin vurdering. Flere r@dgivere tilbyder kurser eller oplaeg,
der kan bidrage hertil.

Derudover bar man fé styr pd sine ejendomsdata, s der
eksempelvis ikke er forskel pd, hvad man mé anvende
ejendommen til og hvad man faktisk har meldt ind, at man
benytter den til.

Vurderingsstyrelsen skal beregne efter lovens definition af bedst
muligt anvendelse, hvorfor dette er centralt.

Kendskabet til den nye metode er nu sé godt, at der kan laves
troveerdige estimater af en forventet retvisende grundveerdi,
efter den nye vurderingslov.”

"Fordi systemet allerede er trddt i kraft og de forelabige vurderinger
fortsat vil veere skattegrundlaget i de kommende dr, er det vigtigt
at du som udlejer kan opkraeve en eventuel restskat.

Da problemstillingen med de forsinkede vurderinger ikke var
indtaenkt i de fleste lejekontrakter, kan det kraeve en gennemgang
af eksisterende lejekontrakter og naturligvis en sikring af nye
lejekontrakter, sdledes at ordlyden hdndterer problemstillingen pd
en hensigtsmaessig mdde."
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Vurdering og beskatning af erhvervsejendomme 2025

| 2025 bliver landets erhvervsejendomme beskattet pa baggrund af forelabige vurderinger,
som det ogsa var tilfeeldet i 2024. De forelgbige vurderinger var ngdvendige for, at
ejendomsskatteomlaegningen kunne traede i kraft den 1. januar 2024. Ejendomsskatten
bliver efterreguleret, nar de endelige vurderinger er sendt ud.

De forelgbige vurderinger er maskinelt beregnede, og der har desveerre veeret flere
eksempler p& skaeve vurderinger. Derfor har Vurderingsstyrelsen, siden de forelgbige
erhvervsvurderinger blev offentliggjort i december 2023, gennemfgrt en omfattende manuel
og maskinel kvalitetssikring af vurderingerne. Hvis man som ejer oplever at have faet en
skaev forelgbig vurdering, vil jeg gerne opfordre til, at man tager fat i Vurderingsstyrelsen,
s& hjeelper vi s& godt og hurtigt som muligt.

Nér vi udsender de endelige erhvervsvurderinger, vil der vaere rettet op pa mange af de
kendte udfordringer fra de forelabige vurderinger. Som ejer far man desuden mulighed for
at kontrollere og rette de data, som ligger til grund for vurderingen, ligesom man kan klage
over den endelige vurdering.

Vurderingsstyrelsen har i 2025 flyttet udsendelsen af ejendomsskattebilletterne til februar
med frist for betaling af farste rate den 1. maj og anden rate til oktober. De tidligere
betalingsfrister lige efter nytar og i sommerferien passede ikke godt ind i virksomhedernes
kalender. Vi arbejder p3 at flytte betalingsfristerne permanent fra 2026.

| &r forventer vi at pdbegynde sagsbehandlingen af de endelige 2021-vurderinger af
erhvervsejendomme. Efter udsendelse af vurderingerne sker der efterregulering af
ejendomsskatten for 2022 og 2023. De endelige 2023-vurderinger forventes sendt ud fra
2026, hvorefter ejendomsskatten for 2024 og 2025 ligeledes bliver efterreguleret.

Folketinget har i 2021 vedtaget en ny vurderingsmetode for erhvervsejendomme.
Bl.a. fordi, at der ikke har vaeret udsendt endelige vurderinger i over 10 ar, er der endvidere
vedtaget en reekke tiltag, der sikrer mod store og bratte stigninger i skatten.

Grundskyldspromillerne i samtlige kommuner er blevet sat ned og der er indfert
stigningsbegraensninger pé grundskyld og deekningsafgift for erhvervsejendomme.

Stigningsbegraensningen udger 4,75 pct. af grundskylden beregnet ud fra den seneste
aktuelle vurdering.

For erhvervsejendomme, der betaler daekningsafgift, er stigningsbegraensning pa 10 pct.
om aret. Denne beregnes ud fra de endelige vurderinger og vil gaelde for beskatningen fra
2022. Dekningsafgiften efterreguleres, nar de endelige vurderinger foreligger.

Anne-Sofie Jensen
Direktar
Vurderingsstyrelsen
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