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Nyt ejendomsvurderingssystem — nye

forelgbige vurderinger

Erhvervs- og udlejningsejendomme

Nye forelgbige 2023 vurderinger er offentliggjort den 11.
december 2023.

Der indfares nye stigningsbegraensningsordninger for
bade grundskyld og deekningsafgift. | 2022 er der
indfert nye satser for deekningsafgift og i 2024
implementeres nye lavere grundskyldspromiller.

Ejerboliger

Nye forelgbige 2022 vurderinger er allerede udsendt

| det nye vurderingssystem implementeres diverse
overgangsordninger, skatterabat (permanent indtil salg,
hvis ejet eller overtaget inden 31. december 2023) og en
fremtidig indefrysnings-ordning (1an).

| 2024 implementeres nye lavere grundskyldspromiller
samt andrede satser og ny progressionsgraense for
ejendomsveerdiskatten.

Staten overtager opkraevninger med

virkning fra 1. januar 2024

Lovaendringen fra juni 2023 omfatter, som det hele
tiden har veeret hensigten, at staten med virkning fra

1. januar 2024 overtager opgaven med at opkraeve

de kommunale ejendomsskatter (grundskyld og
deekningsafgift). Grundskyld for ejerboliger opkraeves i
lighed med ejendomsvaerdiskat via forskudsopgarelsen
for 2024. Selskaber opkraeves via skattekontoen, hvor
forste opkraevning dog er udskudt til den 1. april 2024.

@vrige poster (skorstensfejer, affaldsordninger/
renovation, rottebekeempelse mv.) bliver fremover
samlet benaevnt “Ejendomsbidrag”, hvor opkraevning
ogsa skal overga til staten. Ordningen er ikke tradt

i kraft endnu. Ikrafttraedelsestidspunktet vil blive
fastsat af Skatteministeriet pa et senere tidspunkt, og
opkraevning vil indtil videre fortsat ske fra kommunen.




Ny beskatning af erhvervs- og boligudlejningsejendomme

Aftale om

”A@get tryghed om de nye erhvervsvurderinger”

&ndring den 10. november 2023

Daekningsafgift:

Med den kommende offentliggerelse af de
forelobige 2023 vurderinger stod det klart, at

overgangen til det nye ejendomsvurderingssystem

ville indebaere vaesentlige stigninger og

efterreguleringer for nogle erhvervsejendomme.

Derfor indfares en stigningsbegraensning pa 10 %
p.a. af den nye fuldt indfasede daskningsafgift.

Grundskyld:

Det har veeret hensigten i oprindelig aftaletekst

fra 2017, at stigning i grundskyld ved overgangen
til nyt system skulle indfases gradvist fra 2025.
Stigningsbegraensningen for grundskyld for
erhvervs- og boligudlejningsejendomme,
andelsboliger mv., er nu er fastsat til 4,75 % p.a. af
den nye fuldt indfasede grundskyld.




Ny beskatning af erhvervs- og boligudlejningsejendomme
— hvad sker hvornar?

Erhvervs- og boligudlejningsejendomme - Forelgbige vurderinger
skatter fra 2022 og frem

Vurdering
1. januar 2023

Vurdering
1. marts 2021

Vurdering
1. januar 2022

Deekningsafgift omlaegges i 2022 Forelgbige vurderinger Forelobige vurderinger
og Grundskyld fra 2024 Ejerlejligheder Boliger, der udlejes Erhverv- og boligudlejning

: Er udsendt i efteraret Er offentliggjort
Udsendes i 2025
Sendes | 2023 11. december 2023

Overgangs- NY NY NY
ordning Stignings- Stignings- Stigningsbegraensning
Grundskyld begraensning begraenshing for grundskyld og daekningsafgift

. . Fuldt indfaset
+4,40 % i 2022 Fuldt indfaset ny Fuldt indfaset ny Fuldt indfaset ny daellininglgnsafzsif? 1';)2)9

+2,80 % i 2023 deekningsafgift 1) og grundskyld fra 2025 2) grundskyld fra 2025 2) 2) Erhverv
0g 2024 pr. ar 1) 2) Erhverv

+4,75 % pr. ar +4,75 % pr. ar +10 % pr. ar
Grundskyld +10 % i 2023 Grundskyld Grundskyld Reguleringer
overgangsordning +10 % i 2022 overgangsordning overgangsordning 2022 + 2023

Grundskyld Dakningsafgift Grundskyld

Grundskyld Daekningsafgift

Grundskyld i 2024 Samlet skat 2024
Samlet skat 2022 og 2023
9 3) med de nye regler 3) med de nye regler

Der er seerlige regler for nye og sendrede ejendomme



Ny beskatning af ejerboliger

Aftale om

”Tryghed om boligbeskatningen”
(2017)

Skatterabat:

Fremtidige stigninger (indefrysning):

Ordningen har til formal at sikre, at boligejere ikke Ejer kan veelge at lade stigningerne indefryse
vil skulle betale hgjere samlet ejendomsveaerdiskat (I&n, der betales ved salg) eller at betale
‘ og grundskyld for indkomstaret 2024 ved | stigningerne lebende. Valget foretages via
overgangen til de nye skattesatser og nye - forskudsregistreringen for 2024.
vurderinger, end de ellers vil skulle, hvis
geeldende regler om ejendomsveerdiskattestop
og grundskatteloft viderefores til og med
indkomstaret 2024.




Ny beskatning af ejerboliger
— hvad sker hvornar?

Ejerboliger - Forelgbige vurderinger

skatter fra 2021 og frem

Vurdering
1. januar 2020

De fleste enfamilies-huse er
udsendt, senere udsendes
ejerlejli. / sommerhuse

Vurdering
1. januar 2022

Forelgbige vurderinger 2)

Er udsendt i efteraret 2023

N

Implementering
af skatteomlaegning
udskudt til 2024

Overgangsordning
grundskyld 1)
+2,8 % pr. ar 2021 - 2024

Grundskyld
overgangsordning

Grundskyld og
ejendomsveerdiskat

Boligskat i 2021-23
med de nuvaerende regler

Der er saerlige regler for nye og sendrede ejendomme

NY - del 1
Skatterabat (permanent indtil salg)

Ejet eller overtaget inden
31. december 2023.

Fuldt indfaset ny
grundskyld fra 2025 2)

+4,75 % pr. r

Grundskyld
overgangsordning

Grundskyld og
ejendomsveerdiskat

Grundskyld i 2024
3) med de nye regler

Vurdering
1. januar 2024

Fremtidige vurderinger 2)

Udsendes senere

NY - del 2

Indefrysningsordning (lan)

Lan betales ved
Fremtidige salg eller betales
stigninger lgbende.
Hvis overtaget
efter 1. januar 2024
S REEG S E T betales fuld skat

dvs. stigning nyt
Grundskyld
overgangsordning

system.

Grundskyld og
ejendomsveerdiskat

Boligskat i 2025
og frem




Nye vurderingsnormer og beskatningsgrundlag

Erhvervs- og udlejningsejendomme

¢ | det nye vurderingssystem implementeres helt
nye vurderingsmetoder (vurderingsnormer) og
skattetekniske beskatningsgrundlag.

¢ Med virkning fra vurderingen
2021, beskatning fra 2022 og frem
anseaettes alene en grundveerdi, som udger
beskatningsgrundlag for bade grundskyld og
deekningsafgift.

¢ Der fratraekkes 20 % i beskatningsgrundlag for
grundskyld og daekningsafgift (forsigtighedsnedslag).

Ejerboliger
¢ Ny vurderingsmetode indfgres — primeert for
ejerlejligheder.

¢ Der fratraekkes 20 % i beskatningsgrundlag
for grundskyld og ejendomsvaerdiskat
(forsigtighedsnedslag).




Grundvaerdier for
Ejerlejligheder
(boliger)

Vurderingsnorm
Grundveerdi for
kontor og detail

Grundvaerdier for
Enfamilieshuse

Vurderingsnorm
Grundveerdi for
industri, lager og p-huse

Alternativ omkostningsmodel

Princip for fastsaettelse af ny grundvaerdi tager udgangspunkt i grundveaerdier for
ejerlejligheder (boliger)

Moms fratrackkes

Der skaleres / ganges med faktor 2/3

Ny grundveaerdi = Skatteteknisk beskatningsgrundlag

DKK pr. etage m? byggeret ekskl. moms

Eventuel overskydende byggeret "Bedst mulig anvendelse” tilleegges

Alternativ omkostningsmodel

Princip for fastsaettelse af ny grundvaerdi tager udgangspunkt i grundveaerdier for
enfamilieshuse

Moms fratrackkes

Der skaleres / ganges med faktor 1/2

Ny grundveerdi = Skatteteknisk beskatningsgrundlag

DKK pr. m? grund ekskl. moms
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Ny vurderingsnorm — Ejerlejligheder og

boliger i etagebebyggelse

e Der ansaettes en ejendomsveerdi (alene for ejerboliger) kontantvaerdi i
fri handel inkl. moms

Bygningsveerdien ansaettes ud fra bygningsvaerdien pr. kvadratmeter boligareal for
Ny standardiserede enfamilieshuse, der har samme standardiserede ejendomsveerdi
pr. kvadratmeter boligareal som den standardiserede ejerlejlighed

Der anseaettes en grundvaerdi for hver enkelt ejerlejlighed ved fra en standardiseret
ejendomsveerdi for ejerlejligheden at fratraekke ejerlejlighedens bygningsvaerdi
Grundveerdi for boliger i etagebebyggelse/lejeboliger, veerdiansaettes svarende til
ejerboliger/ejerlejligheder

DKK pr. etagem? byggeret inkl. moms

Eventuel overskydende byggeret "Bedst mulig anvendelse” tilleegges

Grundveerdi
Ny ejerlejlighed og boliger i

etagebebyggelse




Ny vurderingsnormer — enfamilieshuse og

rekreative/grgnne arealer

Grundveerdi
enfamilieshuse

Grundvaerdier for
Enfamilieshuse

Grundveaerdi for
rekreative
og gronne arealer

Grundveerdi i ubebygget stand
”Bedst mulig anvendelse” — husk eventuelle tinglyste servitutter i deklarationsfasen
DKK pr. m? grund inkl. moms

Separat opgjort beskatningsgrundlag, hvor grundvaerdi for enfamilieshuse
skaleres / ganges med faktor 1/10
DKK pr. m? grund inkl. moms




Kontakt Real Estate Tax teamet

Head of Real

Estate Taxes

T: +45 2053 4299

M: heidi.flindt
@pwc.com

Senior Manager,

Business Tax

T. +45 5367 8087

M: ulla.lynge.wille
@pwc.com

Heidi Flindt er leder af PwC'’s afdeling for ejendomsskatter. Heidi
har mange éars erfaring med radgivning om og klager over offentlige
ejendomsvurderinger. Herudover har hun stor erfaring med due
diligence inden for ejendomsskatter, strukturering af offentlige
ejendomsvurderinger samt fordeling af ejendomsskatter i sterre
udviklingsprojekter.

Ulla Lynge Wille har mere end 20 érs erfaring med vurdering af

fast ejendom. Hun har tidligere arbejdet i det davaerende SKAT, i
Advokatbranchen og Skatteankestyrelsen, og har en solid erfaring
med radgivning om og behandling af klagesager over den offentlige
ejendomsvurdering. Herudover har hun stor erfaring med due
diligence inden for ejendomsskatter.

Vi er naturligvis klar til at hjeelpe og radgive jer om, hvordan |

bedst muligt kan verificere de forelgbige vurderinger og hvordan |
forbereder jer til den nye deklarations-procedure (“selvangivelse”) for
ejendomme, herunder relevant dokumentation og den kommende
klageproces.

Kob og salg af virksomheder og ejendomsselskaber, struktur og
omstruktureringer, kompleks skatterddgivning, generationsskifte
og virksomhedsomdannelse

Radgivning om det nye ejendomsvurderingssystem og
forberedelse hertil (deklarationsfasen)

Transaktioner keb/salg af eiendomme og selskaber, due
diligence, estimat over nye ejendomsskatter, NOI pavirkning,
abningsbalancer og refusionsopgerelser

Udviklingsprojekter, ny lokalplan, udstykninger og radgivning og
tinglysning af servitutter og fordeling af skatter

Klager over de offentlige ejendomsvurderinger

Team af kompetente radgivere i Kebenhavn og Arhus

Denne publikation er udarbejdet alene som en generel orientering om forhold, som matte veere af interesse, og ger det ikke ud for professionel radgivning. Du ber ikke disponere pa
baggrund af de oplysninger, der er indeholdt i denne publikation, uden at indhente specifik professionel radgivning. Vi afgiver ingen erklaeringer eller garantier (udtrykkeligt eller
underforstaet) hvad angér ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der findes i publikationen, og, i det omfang loven tillader, accepterer eller patager Price-
waterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, dets aktionaerer, medarbejdere og repreesentanter sig ikke nogen forpligtelse, ansvar eller agtpagivenhedspligt
for eventuelle konsekvenser, som folger af, at du eller andre handler eller undlader at handle i tillid til de oplysninger, der findes i publikationen, eller for eventuelle beslutninger
truffet pa baggrund af publikationen.
© 2023 PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab. Alle rettigheder forbeholdes. | dette dokument refererer “PwC” til PricewaterhouseCoopers Statsau-
toriseret Revisionspartnerselskab, som er et medlemsfirma af PricewaterhouseCoopers International Limited, hvor hver enkelt virksomhed er en saerskilt juridisk enhed.



