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Horingssvar over forslag til lov om @ndring af ejendomsskatteloven,
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love

Skatteministeriet har den 9. oktober 2026 sendt udkast til forslag til lov om a&ndring af
ejendomsskatteloven, ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love i hering. Den 3. november
2026 har ministeriet efterfolgende udsendt en supplerende hering med yderligere elementer til
lovforslaget.

Lovforslaget, herunder de supplerende elementer til lovforslaget, har veeret behandlet i Foreningen af
Danske Skatteadvokaters bestyrelse, der fungerer som Danske Advokaters skattefagudvalg. Vi takker
for muligheden for at komme med bemaerkninger. Gennemgangen af lovforslaget har givet anledning til
folgende bemaerkninger.

Danske Advokater mener:

o At lovforslaget bidrager til yderligere kompleksitet i ejendomsskattereglerne.

e At kompensationsordningen er positiv, men ber sikre skatteyderne klageadgang.

e At de @ndrede regler om prisindeksering ber gelde fra de forste bererte vurderinger.

e At overferslen af efterregulering til Skatteforvaltningen rejser veesentlige
retssikkerhedsmaessige og praktiske betenkeligheder.

e At modellen for skattefritagelse ved ekspropriation ber @ndres, sé fritagelsen i hejere
grad afspejler den veerdimassige betydning af det areal, som eksproprieres.

e At uhensigtsmassigheder ved dekningsafgiften ber handteres i beregningsgrundlaget,
og at fritagelsesreglerne ber praciseres.

Generelle bemarkninger

Der er siden vedtagelsen af ejendomsvurderingsloven og ejendomsskatteloven gennemfort et betydeligt
antal justeringer og @ndringer af de oprindelige hovedlove. Regelgrundlaget har efterhdnden udviklet
sig til et komplekst regelseet, hvor hovedreglerne er modificeret af s mange undtagelser og sarregler, at
det flere steder kan vare vanskeligt at identificere forholdet mellem hovedregel og undtagelse. Det
foreliggende lovforslag bidrager efter Danske Advokaters opfattelse yderligere til denne kompleksitet.
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Det udsendte lovforslag indeholder grundlaeggende fem hovedelementer:

e Indforelse af en kompensationsordning for de tilleeg og renter, som boligejere er blevet
opkravet pé deres arsopgerelser som folge af Vurderingsstyrelsens sene udsendelse af de
endelige ejendomsvurderinger.

e /Endring af reglerne om prisindeksering af ejerlejligheder pa regionalt niveau.

e Overforelse til Skatteforvaltningen af kommunernes opgave med efterregulering af grundskyld
og dekningsafgift for skattedrene 2023 og tidligere.

e Indforelse af regler om, at kommunalbestyrelserne skal fritage ejendomme for ejendomsskat i
tilfeelde af ekspropriation.

o Indferelse af mulighed for, at kommunalbestyrelserne i visse tilfzelde kan fritage ejendomme
helt eller delvist for dekningsafgift.

I lyset af den betydelige omtale af ejendomsskatteomradet, herunder skatteministerens udmeldinger om
indferelse af regler om fritagelse for ejendomsskat for fellesarealer samt Vurderingsstyrelsens
udmelding om, at de egenhandigt — og stik imod lovforarbejdere mv. — har besluttet at @ndre AOM-
modellen for erhvervsejendomme i segment 4, finder Danske Advokater det beklageligt, at disse
problemstillinger ikke ogsa er adresseret i det foreliggende lovforslag.

Bemaerkninger til de enkelte elementer
1. Kompensationsordningen

Efter Danske Advokaters opfattelse ville den mest narliggende losning vaere, at der ikke beregnes renter
og tilleeg af geeld, som alene er opstéet som folge af myndighedernes forsinkede udsendelse af
ejendomsvurderinger.

Nar dette er sagt, er det positivt, at der foreslas indfert en kompensationsordning for de ejendomsejere,
som er blevet opkreaevet tilleeg og renter af gaeld, der er opstaet som folge af forsinkelser med
udsendelsen af ejendomsvurderingerne.

Danske Advokater finder imidlertid begrundelsen for ikke at indfere regler om partshering og
klageadgang utilstraekkelig. Det forhold, at kompensationen beregnes pa baggrund af
Skatteforvaltningens eksisterende oplysninger om restskat, der er opstaet ved efterregulering af
ejendomsskatter, indeberer ikke i sig selv, at beregningen med sikkerhed vil veere fejlfti.

Efter Danske Advokaters opfattelse ber en skatteyder derfor have mulighed for at klage, hvis
skatteyderen mener, at der er fejl i beregningen af kompensationsbelgbet eller grundlaget herfor.

Det forekommer i den forbindelse retssikkerhedsmeessigt betaenkeligt, at lovforslaget etablerer en
asymmetri, hvor Skatteforvaltningen efter lovforslagets side 25 n kan kraeve kompensation tilbagebetalt,
hvis der foreligger en dbenbar fejl ved opgerelsen af kompensationsbelebet, mens skatteyderen ikke
tillegges en tilsvarende mulighed for at fa provet en fejlagtig opgerelse til egen ugunst.
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Hvis en skatteyder eksempelvis mener at vere berettiget til en kompensation pé 500 kr., men alene
modtager 50 kr., ber skatteyderen have adgang til at f& dette provet.

Lovforslaget forholder sig endvidere til den situation, hvor en ejendomsejer har modtaget kompensation
og efterfolgende, eksempelvis som falge af en klagesag, far nedsat ejendomsvurderingen. Dette méa
antages at vaere den hyppigst forekommende reguleringssituation.

Danske Advokater savner imidlertid en beskrivelse af retsstillingen i den modsatte situation, hvor
Vurderingsstyrelsen efterfolgende @ndrer en vurdering til ugunst for ejendomsejeren, eksempelvis i
forbindelse med genoptagelse eller revision. Det ber fremga klart af lovforslaget, hvilke konsekvenser
en sadan efterfolgende @ndring har for kompensationen.

2. Prisindeksering af ejerlejligheder

Danske Advokater kan tilslutte sig den foreslaede lasning pa problemet med et utilstreekkeligt
datagrundlag.

Efter Danske Advokaters opfattelse ber lgsningen imidlertid gives virkning allerede for de forste
vurderinger, der skal indekseres. Herved sikres en ensartet og retvisende behandling af de vurderinger,
som pavirkes af det manglende datagrundlag.

3. Overforelse af efterreguleringen fra kommunerne til Skatteforvaltningen

Danske Advokater finder anledning til at rejse en raekke principielle og praktiske betenkeligheder ved
den foreslaede overforelse af opgaven med efterregulering af grundskyld og deekningsafgift for
skattedrene 2023 og tidligere fra kommunerne til Skatteforvaltningen.

Tidspunktet for overforelse af opgaven

Nar opgaver overfores fra kommunerne til staten, er der risiko for tab af den specialiserede viden og
erfaring, som er opbygget hos de kommunale medarbejdere, der i dag administrerer omrédet.
Medarbejdere kan eksempelvis vaelge at sege andet arbejde i perioden mellem beslutningen om
overfarelse og statens faktiske overtagelse af opgaven.

Hvis Skatteforvaltningen endnu ikke er operationelt klar til at overtage opgaven, forekommer det derfor
efter Danske Advokaters opfattelse uhensigtsmassigt allerede nu at gennemfore en lovgivningsmeessig
overforsel.

Samspillet mellem gamle materielle regler og Skattekontoen
Danske Advokater er endvidere betenkelig ved den foreslaede konstruktion, hvorefter de materielle

regler fortsat skal folge de tidligere kommunale regler, mens opkreevning og tilbagebetaling skal ske via
den statslige Skattekonto.
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Efter forslaget skal Skatteforvaltningen séledes beregne grundskyld og deekningsafgift for 2023 og
tidligere efter den tidligere lov om kommunal ejendomsskat, mens selve efteropkravningen eller
tilbagebetalingen skal ske via Skattekontoen efter opkravningslovens kapitel 5.

Herved finder saldoprincippet samtidig anvendelse. Det fremgar af lovbemerkningerne, at det tidligst
registrerede krav betales forst. Har en ejer eksempelvis et @ldre ubetalt momskrav pa Skattekontoen, vil
en efterfelgende betaling derfor forst kunne blive anvendt til deekning af momskravet og forst derefter
til efteropkraevningen af grundskyld eller deekningsafgift.

Efter Danske Advokaters opfattelse er dette problematisk, fordi den direkte sammenhang mellem en
betaling og det konkrete ejendomsskattekrav derved brydes.

En virksomhed kan eksempelvis som falge af en endelig ejendomsvurdering blive efteropkravet 2 mio.
kr. 1 dekningsafgift vedrerende 2022-2023 og enske at indbetale netop dette beleb. Hvis virksomheden
samtidig har et zeldre krav registreret pa Skattekontoen, kan betalingen efter saldoprincippet imidlertid
blive anvendt pa dette ®ldre krav forst.

Problemstillingen er navnlig relevant i ejendomstransaktioner, hvor selger og keber har aftalt, hvem der
okonomisk skal bare efterreguleringer vedrerende tidligere ejerperioder. En indbetaling pé
Skattekontoen er efter den foresldede ordning ikke nedvendigvis ensbetydende med, at den konkrete
efterregulering af ejendomsskatten er betalt.

Danske Advokater opfordrer derfor til, at der i det videre lovgivningsarbejde tages udtrykkelig stilling
til denne problemstilling.

Bemyndigelsesbestemmelsens reekkevidde

Danske Advokater bemarker endvidere, at den foreslaede § 84, stk. 3, giver ministeren adgang til at
fastseette naermere regler om efteropkraevning og tilbagebetaling.

Bemyndigelsen omfatter efter bemerkningerne blandt andet:

o stiftelsestidspunkt,

o forfaldstidspunkt,

e sidste rettidige betalingstidspunkt,
e Dbetalingsfrist,

o forzldelse og

e processuelle regler.

Der er efter Danske Advokaters opfattelse ikke alene tale om administrative eller tekniske spergsmal.

Nar ordningen vedrerer krav for skattearet 2023 og tidligere, er navnlig kravets stiftelse, forfald og
foraeldelse centrale spergsmal for borgeres og virksomheders retsstilling.
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Danske Advokater finder det derfor betenkeligt, at den foreslaede bemyndigelse er s bredt formuleret,
og anbefaler, at de vaesentligste elementer af retsstillingen fastlegges direkte i loven.

Administrative konsekvenser

Endelig bemarker Danske Advokater, at det i de almindelige bemerkninger anfores, at forslaget ikke
har administrative konsekvenser for borgerne.

Samtidig fremgér det af bemarkningerne til den konkrete ordning, at anvendelsen af Skattekontoen 1
visse tilfeelde vil medfere en mere kompleks borgerrejse, at der ma forventes en betydelig
vejledningsopgave, og at der mé forventes et gget behov for manuel handtering.

Disse udsagn forekommer vanskelige at forene.

Danske Advokater opfordrer derfor Skatteministeriet til nermere at redegere for grundlaget for
konklusionen om, at ordningen ikke har administrative konsekvenser for borgerne, nar bemaerkningerne
til ordningen samtidig beskriver en mere kompleks borgerrejse.

4. Fritagelse ved ekspropriation

Danske Advokater er enige 1, at problemstillingen ber loses, séledes at en ejendomsejer ikke skal betale
ejendomsskat af arealer, som reelt er blevet eksproprieret.

Efter lovforslaget leegges der op til en ordning, som kommunerne selv skal administrere, og hvor
fritagelsen skal opgeres forholdsmassigt pa grundlag af antallet af kvadratmeter, der eksproprieres.

Danske Advokater finder imidlertid, at en rent arealmassig fordeling ikke i tilstreekkelig grad tager
hgjde for vardien af det eksproprierede areal.

Der kan eksempelvis vaere tale om ekspropriation af saerligt vaerdifulde dele af en ejendom, herunder
arealer med byggeret eller placeret inden for byggefelter. Hvis fritagelsen alene beregnes som den
eksproprierede andel af ejendommens samlede areal, forudseattes det reelt, at alle kvadratmeter har
samme verdi. Dette vil ikke nadvendigvis afspejle den verdimassige betydning af det eksproprierede
areal.

Danske Advokater finder derfor, at modellen ber @ndres, saledes at fritagelsen i hgjere grad afspejler
den vaerdimessige betydning af det areal, som eksproprieres. En sddan @ndret model vil givetvis kraeve,
at Vurderingsstyrelsen inddrages i forbindelse med fastleeggelsen af vaerdien af de eksproprierede
arealer.

5. Kommunal fritagelse for dzekningsafgift

Danske Advokater finder anledning til at fremhave tre overordnede problemstillinger ved den
foresldede adgang til helt eller delvist at fritage ejendomme for deekningsafgift.

Fritagelse korrigerer for et problem, der bor handteres i selve beregningsgrundlaget
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Lovforslaget anerkender, at overgangen fra forskelsveerdi til grundvaerdi kan fore til utilsigtede og
uforholdsmeessige resultater for bestemte typer ejendomme.

Nar sddanne uhensigtsmassigheder kan identificeres pa forhdnd og felger direkte af den generelle
metode for opgerelsen af dekningsafgiftsgrundlaget, forekommer det efter Danske Advokaters
opfattelse mindre hensigtsmessigt at afhjelpe problemerne gennem en efterfelgende individuel
fritagelsesadgang.

Det ber derfor overvejes, om de identificerede situationer i stedet kan handteres direkte gennem reglerne
om opgerelsen af den deekningsafgiftspligtige grundvaerdi. Det gelder navnlig tilfelde, hvor
beregningsgrundlaget omfatter grundarealer eller vaerdier, som ikke har en reel ssmmenhang med den
deekningsafgiftspligtige anvendelse.

En sadan lesning vil i hgjere grad sikre, at den materielt korrekte deekningsafgift beregnes fra
begyndelsen, frem for at en i udgangspunktet urimelig afgiftsberegning efterfolgende skal korrigeres
gennem en fritagelse. En regulering direkte i beregningsgrundlaget vil samtidig give et mere ensartet
resultat pa tveers af kommunerne og mindske betydningen af forskelle i kommunernes fortolkning og
anvendelse af fritagelsesbestemmelsen.

Kriteriet "urimelig" er for upreecist

Den foresléede fritagelsesadgang er knyttet til, om det pa grund af "ejendommens forhold eller
udformning" findes urimeligt at paleegge dekningsafgift.

Efter Danske Advokaters opfattelse er denne betingelse meget bredt formuleret. Det fremgar ikke med
tilstreekkelig klarhed, hvorndr en dekningsafgift gér fra at vaere hgj til at veere "urimelig" i
bestemmelsens forstand.

Der savnes navnlig objektive kriterier for vurderingen af:

e hvor stor en skaevhed der skal veere mellem den deekningsafgiftspligtige anvendelse og det
anvendte beregningsgrundlag,

e hvilken betydning forholdet mellem grundarealet og det dekningsafgiftspligtige bygningsareal
skal tillaegges,

e hvilken betydning det skal have, at ejendommen er omfattet af indfasningsreglerne for
dekningsafgift,

o hvilken betydning det skal have, at dele af grundvaerdien kan henferes til ikke-
deekningsafgiftspligtige aktiviteter, og

e cfter hvilke principper storrelsen af en delvis fritagelse skal beregnes.

Bestemmelsen ber derfor efter Danske Advokaters opfattelse suppleres med klarere materielle kriterier
for bade adgangen til fritagelse og fastsattelsen af fritagelsens storrelse.

Kommunernes okonomiske incitament
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Endelig bemerker Danske Advokater, at det ikke fremgér klart, om kommuner, der anvender
fritagelsesbestemmelsen, vil blive kompenseret af staten for det tab af ejendomsskatteprovenu, som en
hel eller delvis fritagelse medforer.

Dette spergsmal har veesentlig betydning for bestemmelsens praktiske anvendelse. Hvis den enkelte
kommune selv skal bare provenutabet ved at meddele fritagelse, kan kommunens gkonomiske interesse
potentielt fa betydning for anvendelsen af en bestemmelse, hvis formal netop er at korrigere urimelige
resultater af de almindelige regler.

Danske Advokater anbefaler derfor, at lovforslaget udtrykkeligt forholder sig til de gkonomiske
konsekvenser for kommunerne og til, om og i givet fald hvordan kommunerne kompenseres for
provenutabet ved anvendelsen af fritagelsesbestemmelsen.

Afsluttende bemaerkninger
Danske Advokater star gerne til rddighed for uddybende spergsmal eller dialog.

Med venlig hilsen

Susanne Bager Thomas Booker Bent Ramskov
Juridisk konsulent Advokat Advokat
Danske Advokater

sub@danskeadvokater.dk
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