&

SKAT

Notat

24. maj 2017
Jnr.: 17-0563876

SKAT Ejendom
Ejendomsvurderingskontoret

BILAG 2—SKAT OG OVERFORSEL AF SOMMERHUSOMRADER TIL BYZONE

I det folgende skitseres hovedprincipperne for, hvordan ejernes ejendomsvurderinger
vil kunne pavirkes, nar et sommerhusomrade, med vedtagelse af en lokalplan,
overfores til byzone.

BAGGRUND OG FORUDSATNING

De vurderings- og beskatningsmeessige konsekvenser beskrives med udgangspunkt i
den nuverende vurderingslov ud fra den forudsetning, at vurderingsloven aktuelt er
ved at blive @ndret frem mod sommeren 2017. Det forventes, at der udarbejdes nye
ejendomsvurderinger for ejerboliger pr. 1. september 2018, hvormed de forestdende
plangndringer vurderingsmaessigt vil skulle hdndteres med udgangspunkt i den nye
vurderingslov.

Regeringen har d. 18. november 2016 indgaet forlig omkring principperne for de nye
ejendomsvurderinger og der er tilsvarende indgaet forlig d. 2. maj 2017 omkring et nyt
boligbeskatningssystem.

Det primeare udestdende ift. grundlaget for den fremtidige ejendomsbeskatning,
relaterer sig derfor til vedtagelsen af den nye Ejendomsvurderingslov L.211, som
forventes 3. behandlet i Folketinget d. 2. juni.

GALDENDE GRUNDLAG FOR EJENDOMSVURDERING OG EJENDOMSBESKATNING

Ved fastsaettelse af grundvaerdier og ejendomsveerdier, skal der tages udgangspunkt i
de offentligretlige rettigheder og byrder', der galder for de enkelte ejendomme pa
vurderingstidspunktet. Dette betyder jf. den nuvarende vurderingslov, at ejendomme
vurderes ud fra det geeldende plangrundlag pr. 1. oktober hvert ar*. Her er lokalplaner
serligt afgerende, fordi de tildeler ejerne nogle udnyttelses- og
anvendelsesmuligheder, som ejerne kan stette ret pa.

I Jf. Vurderingslovens §10 stk. 2 og §11, skal der desuden tages hojde for visse privatretlige
servitutter
2 Det forventes , at ejendomme fra 2018 vurderes ud fra deres planmassige tilstand pr. 1.
septembert.



Af tabellen nedenfor fremgar eksempler pa, hvilke typer af rettigheder, byrder og
bestemmelser, som kan have betydning for ejendomsvurderingerne.

Eksempler pa byrder og rettigheder, Eksempler pa bestemmelser, som er
som vurderingerne skal tage hgjde for | szrligt vaesentlige for vurderingerne
e Lokalplaner e Zonekode
e Kommuneplaner e Anvendelse (generel, specifik,
e Tinglyste deklarationer (primaert konkret)
offentligretlige) e Max. tilladt bebyggelsesprocent
e Bygge-og beskyttelselslinjer e Max. hejde, bredde, dybde mv.
e Bygningsreglementet e Mindste grundsterrelse’

Her er det serligt vaesentligt at vaere opmarksom pa, at grundveerdier og
ejendomsvardier fastsaettes med udgangspunkt i den potentielt skonomisk bedste
anvendelse, som lokalplanen giver mulighed for, jf. Vurderingslovens § 10 og §13.
Dette geelder uanset om ¢jerne af de omfattede ejendomme valger at udnytte de
udnyttelses- og anvendelsesmuligheder, som lokalplanen giver mulighed for. Det er
dermed meget vaesentligt for ejendomsvurderingerne, hvordan kommunerne konkret
udformer de nye lokalplaner, serligt vedrerende de bestemmelser, der fremgar af
tabellen ovenfor.

Hvis de udnyttelses- og anvendelsesmuligheder, der er fastlagt i en ny lokalplan,
samtidig vurderes at udgere en ekonomisk god anvendelse af de omfattede
¢jendomme, sa kan den nye lokalplan umiddelbart forventes at medfere en endret
ejendomsvurdering, som er baseret pa de maksimale udnyttelses- og
anvendelsesmuligheder som lokalplanen tillader®. Dvs. at hvis en lokalplan fx forhejer
en maksimal tilladt bebyggelsesprocent og nedsatter mindste grundsterrelsen som
folge af, at et sommerhusomrade overfores til byzone, sa kan det som hovedregel
forventes at medfere en hgjere ejendomsvurdering (grundverdi og ejendomsveerdi) og
en hgjere ejendomsbeskatning for ejerne.

En hgjere ejendomsvurdering forudsetter dog, at de foregede udnyttelses- og
anvendelsesmuligheder samtidig afspejles 1 det lokale handelsprisniveau, da bade
ejendomsvaerdi og grundveerdi fastlegges ud fra vaerdien i handel og vandel jf.
vurderingslovens §6 og §13 stk.1. Det betyder, at hvis en ny lokalplan forhejer
udnyttelses- og anvendelsesmulighederne for de omfattede ejendomme, sa vil det ikke
automatisk medfere en hojere ejendomsvurdering, hvis det ikke samtidig afspejles
eller forventes afspejlet i det lokale handelsprisniveau.

3 Den mindste grundstorrelse der kraves for at kunne udstykke til selvstendige bebyggelse. En
nedsattelse af mindste grundstorrelsen vil fx isoleret set give mulighed for at flere grundejere vil
kunne udstykke og fraszlge en grund

1 det omfang, der konkret er fastlagt begrensninger for byggemulighederne pa en grund i anden
lovgivning, fx en strandbeskyttelseslinje, skal vurderingerne dog ogsa tage hojde for dette, jf.
tabellen ovenfor.
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Ud fra forslaget til ny Ejendomsvurderingslov vil denne grundleeggende sammenhang
mellem lokalplaner, handelsprisniveau, ejendomsvurderinger og ejendomsbeskatning
ikke blive @&ndret vaesentligt med de nye ¢jendomsvurderinger fra 2018.

SPORGSMAL

Hvis kommuner eller ejendomsejerne har behov for vejledning omkring hvordan en
konkret lokalplan forventes at kunne pavirke ejendomsvurderingerne, bedes de
kontakte SKAT Ejendom.
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