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Lovforslag nr. L 125. Fremsat den iS. december 1983 af Rahbak Molier (SF), Marianne
Bentsen-Pedersen (SF), Kirsten Fog Hjort (SF), Kalnas (SF), Bjorn Poulsen (SF) og Ebba Strange (SF)

Forslag

til

Lov om frigerelsesafgift af ejerlejligheder
(Inddragelse af udstykningsgevinster)

§ 1. Denne lov finder anvendelse pa ejer-
lejligheder, der benyttes til beboelse.

Stk. 2. Loven finder dog ikke anvendelse
pd ejerlejligheder, der er beliggende i
moderejendomme med mindre end tre bebo-
elseslejligheder.

§ 2. Afgiftspligten indtreder, nar et leje-
mal, der er indgdet inden ejendommens op-
deling i ejerlejligheder, opsiges.

§ 3. Afgiftspligten péhviler den, der ved
afgiftspligtens indtreden har tinglyst ad-
komst pad ejendommen. Er ejendommen pa
dette tidspunkt afstdet til en anden, pahviler
afgiftspligten dog denne, medmindre hande-
len senere haves.

§ 4. Frigorelsesafgiften beregnes af den
afgiftspligtige ejendoms frigerelsesveaerdi.

Stk. 2. Frigorelsesveerdien udger det belob,
hvormed ejendomsvardien ved den forste
vurdering i henhold til lov om vurdering af
landets faste ejendomme efter afgiftspligtens
indtreden overstiger ejendomsveerdien, regu-
leret i henhold til vurderingslovens § 2 A,
ved den sidste vurdering for dette tidspunkt. -
~ Stk. 3. Hvis anskaffelsessummen omregnet
til kontantvaerdi er hejere end ejendomsvaer-
dien ved den sidste vurdering inden afgifts-
pligtens indtraeden, kan anskaffelsessummen
anvendes i stedet for denne ejendomsverdi.

Stk. 4. Er der mellem de to vurderinger,
henholdsvis mellem anskaffelsestidspunktet
og den forste vurdering efter afgiftspligtens

indtreeden, foretaget forbedringer af den af-
giftspligtige ejendom, nedsettes frigorelses-
veerdien med det belob, der kan dokumente-
res at vere anvendt hertil.

§ 5. Frigerelsesafgiften udger 50 pct. af
frigorelsesveerdien. .

Stk. 2. Afgiftsbelob under 500 kr. opkre-
ves ikke.

§ 6. Afgiften forfalder manedsdagen efter,
at den afgiftspligtige har modtaget meddelel-
se om afgiftens beregning. Betaling senest
méanedsdagen efter forfaldsdagen anses for
rettidig.

§ 7. De for den almindelige indkomstskat
til staten geldende regler finder anvendelse
pé frigorelsesafgiften, for si vidt de er fore-
nelige med bestemmelserne i denne lov.

Stk. 2. Ministeren for skatter og afgifter

+ fastseetter de narmere regler om afgiftens

paligning, beregning og opkravning.

Stk. 3. Afgiften kan inddrives efter de reg-
ler, der gaelder for inddrivelse af personlige
skatter.

§ 8. Frigorelsesafgiften tilfalder primzr-
kommunen, hvori ejendommen er beliggen-
de, og statskassen med halvdelen til hver. '

§ 9. Loven traeder i kraft 1. januar 1984,
Stk. 2. Lov nr. 575 af 25. november 1977
om afgift ved forstegangsoverdragelse af vis-
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se ejerlejligheder, som @ndret ved lov nr. 243 gangsoyerdragelser, der finder sted efter, at
af 4. juni 1982, ophaeves 1. januar 1985. der er indtradt afgiftspligt efter denne lov.
Stk. 3. 1 1984 svares ikke afgift af forste- .
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F.t.l. om frigorelsesafgift af ejerlejligheder

Bemeerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

Siden ejerlejlighedsbegrebet blev introduceret i
Danmark i 1966, er der oprettet mere end 135.000
ejerlejligheder til beboelse. Storstedelen af disse er
opstéet ved opdeling af @ldre udlejningsejendom-
me. Opdelingerne har i de fleste tilfelde givet an-
ledning til endog serdeles store fortjenester.

Adgangen til at opdele #ldre udlejningsejen-
domme blev opheavet i november 1979. Men da
ejerlejlighederne forst kan szlges som ejerboliger
efterhdnden som de oprindelige lejere fraflytter
cjendommen, findes der stadig omkring 50.000
ejerlejligheder, der er opdelt i perioden 1966-79,
men som endnu ikke er solgt som ejerboliger.

Storstedelen af de 50.000 usolgte ejerlejligheder,
der fortsat er udlejede, vil blive solgt i lebet af den
naste halve snes 4r. Formalet med lovforslaget er
at inddrage i det mindste en del af de ofte meget
store fortjenester, der vil blive realiseret i forbin-
delse hermed.

Socialistisk folkeparti fremsatte i folketingsaret
1982-83 forslag om, at fortjeneste indvundet ved
forstegangsoverdragelse af ejerlejligheder skulle
medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige
indkomst, se Folketingstidende 1982-83, forhand-
lingerne sp. 4339 og 6454, samt tilleg A sp. 1997
og tilleg B sp. 2973.

Lovforslaget blev ikke vedtaget. Men i en beret-
ning over forslaget tilsluttede et flertal i folketin-
gets skatte- og afgiftsudvalg sig, at der burde arbej-
des videre pd at tilvejebringe et beslutningsgrund-
lag med henblik p4 en eventuel lovgivning. Flertal-
let pegede pa, at der ber indferes en afgift svaren-
de til den frigorelsesafgift, dér palegges verdistig-
ningen ved landbrugsejendommes overgang fra
land- til byzone.

Forslagsstillerne har derfor udarbejdet dette
forslag til lov om frigerelsesafgift af ejerlejlighe-
der.

Tidligere lovgivning
Tidligere blev fortjeneste ved salg af udstykkede
ejerlejligheder beskattet som almindelig indkomst,

hvis ejendommen var erhvervet som led i den skat-
tepligtiges nering eller i spekulationshensigt. I
andre tilfzelde blev fortjenesten beskattet som sar-
lig indkomst,

Efter gennemforelsen af de nye avancebeskat-
ningsregler i 1982 er beskatningen i spekulations-
tilfelde overfort til beskatning som serlig ind-
komst. Samtidig skete der en meget betydelig lem-
pelse af beskatningen i de tilfzlde, hvor fortjene-
sten beskattes som srlig indkomst. Efter 3 ars
ejertid sker der en nedsattelse af den opgjorte
fortjeneste. Og efter 7 ars ejertid er fortjenesten
helt skattefri.

Det medferer, at fortjeneste indvundet ved salg
af udstykkede ejerlejligheder i de fleste tilfzlde er
helt skattefri.

Forslagsstillerne finder derfor, at det er af afgo-
rende betydning, at der gennemfores en lovaen-
dring, saledes at der sker en beskatning af de me-
get store fortjenester, der i de kommende ar vil
blive realiseret ved salg af de 50.000 ejerlejlighder,
der endnu ikke er solgt som ejerboliger.

Den foresidede ordning

Den foresldede ordning er stort set opbygget pa
samme mdde som den allerede bestdende ordning
om frigerelsesafgift for landbrugsejendomme, der

*inddrages i byzone.

Lejere i ejerlejlighedsejendomme er beskyttet
mod opsigelse efter de almindelige regler i lejelo-
ven. Derudover har lejere i ejerlejlighedsejendom-
me en serlig beskyttelse, idet ejeren ikke kan opsi-
ge lejeren med den begrundelse, at han selv ensker
at benytte lejligheden, safremt lejemalet er indgdet
for ejendommens opdeling i ejerlejligheder (lejelo-
vens § 84, litra d). Denne bestemmelse sikrer, at
ejerlejligheden forst kan szlges som ejerbolig, nar
lejeren opsiger lejemalet.

Der sker derfor en meget betydelig vardistig-
ning i det ojeblik lejemalet opsiges. Det er ganske
almindeli.gt, at ejerlejlighedens veerdi stiger til det
dobbelte i det gjeblik lejemalet opsiges.

Det foreslas derfor, at afgiftspligten indtrader,
nér lejemélet opsiges.
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Ved at velge dette kriterium for afgiftspligtens
indtreeden opnds det, at afgiften forfalder til beta-
ling pa det tidspunkt, hvor fortjenesten kan reali-
seres. Der opstar sdledes ingen likviditetsmassige
problemer for ejeren.

Som grundlag for afgiftens beregning anvendes
den verdistigning, der opstar som felge af opsigel-
sen. :

Den almindelige prisstigning fra kebstidspunk-
tet til salgstidspunktet -indgar derimod ikke i af-
giftsgrundlaget. Denne prisstigning beskattes efter
lovgivningens almindelige regler om beskatning af
fortjeneste indvundet ved salg af fast ejendom.
Medmindre ejendommen er erhvervet som led i
den skattepligtiges neeringsvej, beskattes fortjene-

* . sten enten slet ikke eller — hvis ejeren har ejet ejen-

dommen i mindre end 7 ar — som sarlig indkomst.

Da den prisstigning, der indtraeder i forbindelse
med frigerelsen fra lejemalet, er en ekstraordinar
prisstigning, der ligger ud over den almindelige
prisstigning p& fast ejendom, er det ikke fundet
rimeligt at indremme fradragsret for omkostninger,
der er afholdt i forbindelse med ejendommens
kob, opdeling og salg, ved beregningen af frigerel-
sesafgiften. Det bemarkes i den forbindelse, at der
heller ikke indrommes fradragsret for sadanne
udgifter ved beregning af frigerelsesafgift af land-
brugsejendomme. Derimod vil den betalte frigorel-
sesafgift kunne fradrages ved beregningen af en
eventuel fortjeneste, der i forbindelse med ejerlej-
lighedens afstaelse skal beskattes: som almindelig
indkomst eller serlig indkomst.

Dette svarer til de tilsvarende regler ved afstéel-
se af en landbrugsejendom, der har veeret palagt
frigorelsesafgift.

Da den prisstigning, som afgiften beregnes af,
indtreeder pa et bestemt tidspunkt, er det — som
ved frigerelsesafgiften for landbrugsejendomme —
fundet nedvendigt at beregne afgiften pa grundlag
af forskellen mellem ejendomsverdien ved hen-
holdsvis den ferste vurdering efter afgiftspligtens
indtreeden og den sidste vurdering forud for dette
tidspunkt. For at sikre, at afgiften kan blive bereg-
‘net og opkrevet rimeligt hurtigt efter afgiftsplig-
tens indtraeeden, foreslas -det, at ejerlejligheder
straks optages til omvurdering, nar et lejemdl, der
er indgéet inden moderejendommens opdeling i
ejerlejligheder, opsiges.

Provenumcessige virkninger

Der er ca. 50.000 udstykkede ejerlejligheder, der
endnu ikke er solgt som ejerboliger.

Den gennemsnitlige kontantvaerdi ved 17. alm.
vurdering pr. 1. april 1981 udgjorde godt 100.000
kr. P4 nuvarende tidspunkt udger den gennem-

snitlige kontantveerdi formentlig ca. 120.000 kr.

Den gennemsnitlige verdi som ejerboliger kan
anslés til omkring 260.000 kr.

Det samlede provenu af den foresldede afgift
kan herefter ved en afgiftssats p4 50 pct. beregnes
til ca. 3,5 mia kr. ved det nuveerende prisniveau.
Provenuet vil blive fordelt over den naste halve
snes 4r. :

Bemeerkninger til de enkelte bestemmelser
Til § 1

Erhvervsejendomme og tofamilieshuse kan sta-
dig opdeles i ejerlejligheder. Endvidere adskiller
lejelovgivningens regler om opsigelse og lejefast-
seettelse for disse ejendomstyper sig vasentligt fra
de regler, der gaelder for beboelsesejendomme ved
3 lejligheder og derover.

Det findes derfor naturligt, at disse ejendomme
ikke inddrages under frigerelsesafgiften.

Det bemearkes herved, at de store fortjenester,
der er indvundet ved ejerlejlighedsudstykninger,
nasten udelukkende er opstdet i forbindelse med
opdeling af egentlige udlejningsejendomme til be-
boelse. .

Ejerlejligheder, der bade anvendes til beboelse -
og erhverv, er omfattet af loven.

Til§2

Da lejere af ejerlejligheder har en sarlig beskyt-
telse mod opsigelse, vil ‘det normalt vere lejeren,
der opsiger lejemalet. )

Der indtreeder dog ogsa afglftsp]lgt ‘hvis det er
udlejeren, der opsiger eller haver lejemalet (f.eks.

" pa grund af misligholdelse).

Til§3

Afgiftspligten pahviler den, der ejer ejerlejlighe-
den ved afgiftspligtens indtreeden. Det er uden
betydning om ejerlejligheden har’ skiftet ejer siden
opdelingstidspunktet.

Bestemmelsen svarer i ovrigt til den tilsvarende
bestemmelse i loven om frigerelsesafgift for land-
brugsejendomme (lovens § 1, stk. 4).

Til § 4

Frigorelsesafgiften beregnes af frigorelsesvaerdi-
en, der udger det belgb hvormed ejendomsvardien
ved den forste vurdering efter afgiftspligtens ind-
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treeden overstiger ejendomsverdien ved den sidste
vurdering for dette tidspunkt.

Den sidste vurdering inden afgiftspligtens ind-
treeden kan vare en almindelig vurdering, en ars-
omvurdering eller eventuelt en vurdering i henhold
til vurderingslovens § 4 (vurdering efter ejerens
begering).

Det er den kontante ejendomsvaerdi, der skal
anvendes ved beregningen af frigerelsesvaerdien.

Hvis der har varet foretaget arsregulering siden
den sidste vurdering, anvendes den &rsregulerede
ejendomsveerdi.

Forslagsstillerne agter som opfelgning af dette
" lovforslag at fremszaite forslag til lov om andring
af vurderingsloven, saledes at ejerlejligheden straks
efter afgiftspligtens indtreeden optages til omvurde-
ring.

Ved vurderingen forud for afgiftspligtens ind-
treeden vil ejerlejligheden vaere vurderet som udle-
jet ejerlejlighed. Ved vurderingen efter afgiftsplig-
tens indtreeden vil ejerlejligheden derimod blive
vurderet som ejerbolig. Forskellen mellem de to
ejendomsvaerdier vil siledes svare til den verdi-
stigning, der sker som folge af frigorelsen fra leje-
malet. :

Det er fundet rimeligt at give ejeren adgang til
at anvende anskaffelsessummen i.stedet for ejen-
domsverdien ved den seneste vurdering forud for
afgiftspligtens indtreeden. Det 'vil vaere en fordel
for ejeren, hvis anskaffelsessummen er hgjere end
ejendomsverdien.

Hvis der mellem de to vurderinger eller mellem
anskaffelsestidspunktet og den forste vurdering
efter afgiftspligtens indtreeden er foretaget forbed-
ringer af ejerlejligheden, nedsettes frigorelsesvaer-
dien med det beleb, der er anvendt hertil. Det be-
merkes, at udgifter til forbedringer, der er foreta-
get efter lejemalets opsigelse, ikke kan medregnes,
idet den forste vurdering efter afgiftspligtens ind-
treeden skal foretages efter ejendommens tilstand
pa tidspunktet for lejemélets opsigelse.

Til§ 5

Frigorelsesafgift af landbrugsejendomme bereg-
nes med 40 pct. af de forste 200.000 kr. og 60 pct.
af resten. ‘

Da ejere af udstykkede ejerlejligheder normalt

vil selge de udstykkede ejerlejligheder over en
arrekke, er det ikke fundet hensigtsmassigt at
udforme frigorelsesafgiften for ejerlejligheder som
er progressiv afgift.

Det foreslas derfor, at hele det afgiftspligtige
belob belegges med en afgift pa 50 pet.

Af administrative grunde foreslas det, at op-
krevning af afgiftsbeleb under 500 kr. undlades.
Mindstebelobet beregnes for hver ejerlejlighed for
sig. Hvis der er flere ejere, undlades opkravning
kun, hvis det samlede afgiftsbeleb er mindre end
500 kr.

Til § 6 og 7

Bestemmelsen i § 6 om afgiftens forfaldstids-
punkt svarer til den tilsvarende bestemmelse i lo-
ven om frigerelsesafgift for landbrugsejendomme
(lovens § 5).

Da ejerlejligheden skal optages til omvurdering,
inden afgiften kan beregnes, vil der gi nogen tid,
inden ejeren far meddelelse om afgiftsbelobet. Eje-
ren har sdledes en rimelig tid til at selge ejerlejlig-
heden og derved skaffe midler til betaling af afgif-
ten. :

Til § 8

Provenuet af afgiften foreslds fordelt mellem
kommunen og staten med halvdelen til hver.

Der er herved taget et rimeligt hensyn til, at de
kommuner, hvor der har vearet mange ejerlejlig-
hedsudstykninger, har haft betydelige provenutab
pd grund af udlejningsejendommenes omdannelse
til ejerboliger med deraf felgende skattefradrag.

Til § 9

Loven om afgift ved ferstegangsoverdragelse af
visse ejerlejligheder foreslas ophavet.

Da afgiftspligten efter forslaget indtreder pa et
tidligere tidspunkt end efter den gzldende lov, er
det nedvendigt, at de to love i et stykke tid begge
er geldende. Ellers vil der opstd et hul i beskatnin-
gen. Det foreslds derfor, at de to love galder side-
lobende i en periode pa ét ar, dog saledes, at der
ikke betales afgift af forstegangsoverdragelser, der
finder sted efter, at der er indtradt afgiftspligt efter
de nye bestemmelser.



