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Lovforslag nr. L 221. Fremsat den 24. marts 1987 af Thoft (SF), Ole Henriksen (8F), Lenger (SF), Ruth
) Olsen (SF) og Ebba Strange (SF)

Forslag

Lov om @ndring af lov om vurdering af landets faste
ejendomme og lov om péligningen af indkomst- og
formueskat til staten (ligningsloven)
(Omvurdering af ejerlejligheder, der frigeres fra lejeméal)

§1

I lov om vurdering af landets faste ejen-
domme, jf. lovbekendtgerelse nr. 437 af 14.
august 1984, foretages folgende @ndringer:

1. I § 2, stk. 3, endres »§ 4 og § 4 A« til:
»§ 2,stk. 5,§ 4 og § 4 A«.

2. I § 2 indsattes efter stk. 4 som nyt styk-
ke:

»Stk. 5. Hvert &r pr. 31. december optages
ejerlejligheder, der siden ejerlejlighedens sid-
ste vurdering er blevet frigjort fra lejemal
indgaet inden ejerlejlighedsopdelingen, til
omvurdering. Bestemmelsen finder ikke an-
vendelse péd ejerlejligheder, der udelukkende
anvendes til andet end beboelse.«-

Stk. 5 bliver herefter stk. 6.

3.1 § 2, stk. 5, der bliver stk. 6, @ndres
»stk. 2, nr. 1-9 og nr. 11« til: »stk. 2, nr. 1-9
og nr. 11, eller stk. 5«.

4. 1 § 3 indsattes efter stk. 1 som nyt styk-
ke:

»Stk. 2. Ved vurderinger efter § 2, stk. 5,
leegges ejendommens tilstand pd vurderings-
tidspunktet til grund ved ansattelsen. Anseat-
telsen foretages pa grundlag af prisforholde-
ne pr. senest forudgdende 1. januar.«

Lovforslag. Folketingsaret 1986~-87

‘

5.1 § 40, stk. 1 og 2, eendres »§§ 4 og 4 A«
til: »§ 2, stk. 5, § 4 og § 4 A« (3 steder).

6. 1 § 42, stk. 2, ®ndres »§§ 4 og 4 A« til:
»§ 2, stk. 5, § 4 0g § 4 A«.

7.1 § 47 indsazttes efter stk. 1 som nyt styk-
ke:

»Stk. 2. Ejere af ejerlejligheder har pligt til
uden opfordring at underrette vurderings-
myndighederne om opsigelse og opheavelse
af lejemal, safremt opsigelsen eller ophavel-
sen bevirker, at ejerlejligheden skal optages
til omvurdering efter § 2, stk. 5. Underretnin-
gen skal gives inden arets udgang eller senest
6 uger efter lejers eller udlejers afgivelse af
meddelelse om opsigelse eller ophavelse. af
lejemalet.«

§2

I lov om péligningen af indkomst- og for-
mueskat til staten (ligningsloven), jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 659 af 22. september 1986,
som senest &ndret ved lov nr. 767 af 12. no-
vember 1986, foretages folgende @ndring:

I § 15 G indsettes efter stk. 6 som nyt

" stykke:

»Stk. 7. For ejerlejligheder, der ved den
seneste vurdering forud for det forudgaende
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indkomstar er ansat under hensyntagen til §3

lejemdl indgdet inden ejerlejlighedsopdelin- Stk. 1. Loven treeder i kraft dagen efter
igen, forhajes lejevardien for det forudgien- bekendtgerelsen i Lovtidende.

de indkomstér med 100 pct. inden anvendel- Stk. 2. § 2 har virkning fra og med ind-

sen af reglerne i stk. 3-6.« komstaret 1988.
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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemaerkninger

Formélet med lovforslaget er at sikre, at leje-
verdien for ejerlejligheder, der overgar fra lejebo-
ligstatus til ejerbolig, hurtigst muligt beregnes pa
grundlag af ejerlejlighedens verdi som ejerbolig.

Geeldende regler

Lejere, der bor i en udlejningsejendom, der op-
deles i ejerlejligheder, er efter lejeloven beskyttet
mod opsigelse. Det medferer, at ejerlejlighederne
forst kan s®lges som ejerboliger, efterhdnden som
lejerne fraflytter ejendommen. Derfor vurderes
udlejede ejerboliger kun til det halve af ejerlejlig-
hedens veerdi som ejerbolig.

Det medfoerer, at den forste kober af en ejerlej-
lighed kun fir beregnet lejeverdi af det halve af
ejerlejlighedens vaerdi.

Skent overgangen til ejerbolig medferer en var-
distigning pa 100 pct., skal der efter geeldende reg-
ler ikke foretages omvurdering af ejerlejligheden i
den anledning.

Til sammenligning kan nzvnes, at der ved de
arlige &rsomvurderinger foretages omvurdering af
alle ejendomme, der er forbedret for mere end 5
pct. af ejendommens vardi (og mindst for 25.000
kr.). '

Forst ved naste almindelige vurdering vil ejer-
lejligheden blive vurderet til verdien som ejerbo-
lig. Der foretages almindelig vurdering hvert fjerde
ar. Der gar yderligere et ar fra vurderingen, til den
nye vurdering far virkning for lejevardiberegnin-
gen. '

Koberen af en ejerlejlighed, der hidtil har veret
udlejet, betaler siledes kun skat af den halve leje-
veerdi i en periode pa op til 5 ar.

Hermed er fordelene for keberen dog ikke slut.
Efter geeldende regler er den arlige stigning i leje-
verdien begrenset til hegjst 20 pct. (dog mindst
3.500 kr.).

Det betyder, at lejeveerdien forst flere ar senere
kommer op pé det fulde belab.

De gzldende regler medferer siledes, at to na-
boer, der bor i fuldstendig ens lejligheder i samme

’

ejendom, i en periode pd op til 8-12 &r kan fa
beregnet vidt forskellige belob i lejeveerdi. Det kan
tilfajes, at da der ved handel med ejerboliger forst
og fremmest legges vaegt pa de arlige udgifter i det
forste ar efter kobet, vil skattefordelene i stort om-
fang blive kapitaliseret af selgeren (udstykkeren).

To eksempler

I bilag 1 er vist et eksempel pd lejevaerdibereg-
ningen for to ejerlejlighedsejere, der bor i to fuld-
steendig ens lejligheder i samme ejendom.

Ejerlejlighederne er pd 85 m2 De er beliggende
i Tarnby og er opfort i 1955. Der er altsd tale om
lejligheder af ganske almindelig sterrelse, standard
og beliggenhed.

A har kebt sin ejerlejlighed for flere ar siden.
Den bliver derfor ved 18. alm. vurdering pr. 1.
januar 1986 vurderet til 650.000 kr., svarende til
ejerlejlighedens veerdi som ejerbolig.

B keber nabolejligheden, der hidtil har vearet
udlejet, i januar 1986. Denne lejlighed bliver der-
for ved 18. alm. vurdering pr. 1. januar 1986 kun
vurderet til 325.000 kr., svarende til lejlighedens
markedsverdi som lejebolig. Forst ved 19. alm.
vurdering i 1990 bliver lejligheden vurderet til var-
dien som ejerbolig. B fir derfor i &rene 1986-90
kun beregnet halv lejevardi.

Derefter aftrappes Bs skattefordel over en 4-arig
periode (1991-94).

Forst i 1994 (8 Ar efter kabet af ejerlejligheden)
kommer B til at betale samme lejevaerdiskat som
naboen.

I disse 8 ar opnar B en samlet skattefordel pi
godt 27.000 kr. Opgjort i 1986-priser udger den
samlede skattebesparelse godt 24.000 kr.

I bilag 2 er vist et andet eksempel. Det drejer
sig om en 165 m? stor ejerlejlighed pd Frederiks-
berg. Altsd en vasentlig storre og mere attraktiv
ejerlejlighed. .

Monstret er det samme som i det forste eksem-
pel. Den samlede skattebesparelse udger godt
42.000 kr. (1986-priser).

Man skal legge merke til, at mens Frederiks-
berg-lejlighedens ejendomsveerdi kun er ca. 50 pct.
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hojere end Térnbylejlighedens ejendomsverdi, si
er skattebesparelsen ikke mindre end 75 pct. stor-
re. Altsd relativt en vasentlig storre skattebesparel-
se pa den store dyre lejlighed.

Arsagen hertil er den lengere aftrapningsperio-
de efter ejerlejlighedens vurdering som ejerbolig.
For den dyre ejerlejlighed er den arlige stigning i
lejeveerdien beregnet til 20 pct. For den billige
ejerlejlighed forhejes lejeveerdien hvert &r med
3.500 kr., hvilket i alle arene er mere end 20 pct.
Skattebesparelsen i aftrapningsperioden bliver der-
for kun ca. 13.000 kr. for den billige ejerlejlighed
mod ca. 34.000 kr. for den dyre ejerlejlighed.

Der er i eksemplerne regnet med en arlig stig-
ning i ejendomsveardien pa 5 pct. Det er urealistisk
lavt.

I de sidste 5 ar er priserne (og dermed ejen-
domsveardierne) for ejerlejligheder steget med gen-
nemsnitlig ca. 15 pct. arligt. En prisstigning af
denne storrelse giver en aftrapningsperiode pa ca.
16 &r. Det vil medfere langt storre skattébegunsti-
gelse end i de viste eksempler, hvor aftrapningspe-
rioden kun udger 4-5 ar.

Lovforslagets indhold

Det foreslds, at der indsezttes en bestemmelse i
vurderingsloven om omvurdering af ejerlejligheder,
der frigores for lejemal indgdet inden ejerlejlig-
hedsopdelingen.

Efter lovforslaget skal der hvert ar pr. 31. de-
cember foretages omvurdering af ejerlejligheder,
der siden sidste vurdering er blevet frigjort for
lejemal.

Vurderingen foretages efter vurderingslovens
sedvanlige regler. Dog skal vurderingen foretages
i prisniveauet pr. senest forudgiende 1. januar.
Derved sikres det, at lejeveerdien i det folgende ar
beregnes efter samme prisniveau som for andre
ejendomme.

Lovforslaget indeholder endvidere en @ndring
af ligningsloven. Efter ligningslovens § 15 G, stk.
3, kan den arlige stigning i lejeveerdien hejst udge-
re 20 pct. (dog mindst 3.500 kr.). '

Det foreslas, at lejeveerdien for det forudgiende
ar skal forhgjes med 100 pct., inden begransnings-
reglen anvendes, hvis stigningen i lejeveerdien skyl-
des, at ejerlejligheden er overgdet fra lejeboligsta-
tus til ejerbolig. Derved sikres det, at der bortses
fra den del af stigningen i lejeveerdien, der alene
skyldes overgangen til ejerbolig.

Lovforslaget vil sikre, at kebere af ejerlejlighe-
der, der hidtil har veret udlejet, efter hajst 1 ars

forleb fir beregnet lejevaerdien efter samme regler
som alle andre ejerlejlighedsejere. :

Lovforslaget skennes at give et arligt merpro-
venu pad gennemsnitligt ca. 60 mill. kr. arligt. Pro-
venuet vil variere noget over den 4-arige vurde-
ringsperiode. Provenuet vil veere mindst i begyn-
delsen af vurderingsperioden og sterst i slutningen
af vurderingsperioden.

Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Tii§ 1, nr2

Ejerlejligheder, der frigares for lejemal, foreslds
optaget til omvurdering pr. 31. december. Det er
fundet mest hensigtsmessigt at foretage alle arets
omvurderinger én gang arligt. Datoen den 31. de-
cember er valgt, fordi lejeveerdien beregnes pa
grundlag af den senest forud for indkomstaret an-
satte ejendomsvaerdi. Hvis omvurderingen forst
blev foretaget pr. 1. januar, der er den sedvanlige
omvurderingstermin, ville der kunne ga op til 2 ar
fra overgangen til ejerbolig, til lejeveerdien blev
beregnet efter veerdien som ejerbolig.

Frigorelsen fra lejemal vil kunne ske ved opsi-
gelse eller ophavelse. Ejerlejligheden anses for
frigjort fra lejemalet pd det tidspunkt, hvor lejeren
eller udlejeren har givet meddelelse om opsigelse
eller ophavelse af lejemélet efter de bestemmelser,
der geelder i henhold til lejelovgivningen.

Til§ 1 nr.1og3

Der er tale om konsekvensandringer.

Til§ 1 nr4

Det foreslas, at anszttelsen skal foretages pa
grundlag af prisforholdene pr. senest forudgiende
1. januar. Det svarer til geeldende regler for andre
vurderinger (§ 4 og § 4 A), der foretages uden for
den normale vurderingstermin (1. januar).

Hvert &r pr. 1. januar foretages der maskinelt
en arsregulering af alle ejendomme, der ikke er
undergivet veesentlige forandringer siden sidste
vurdering., Der foretages dog ikke arsregulering i
ar, hvor der foretages almindelig vurdering. Ejer-
lejligheder, der pi grund af frigerelse fra lejemal
er optaget til vurdering pr. 31. december, vil skulle
medtages ved arsreguleringen den felgende dag (1.
januar).

Til§ 1, nr 5

Det drejer sig om udsendelse af meddelelse til
ejeren om resultatet af vurderingen og om optagel-
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se pa vurderingsfortegnelsen. Der foreslds anvendt
samme fremgangsméde som for vurderinger efter §
4 og § 4 A, der ligeledes foretages uden for de
sedvanlige vurderingsterminer.

Til§ 1, nr. 6

Der foreslas fastsat en klagefrist pa 4 uger lige-
som for vurderinger efter § 4 og § 4 A.

Til§ 1, nr. 7

For at sikre, at vurderingsmyndighederne far
meddelelse herom, nir et lejemal vedrerende en
ejerlejlighed opsiges eller ophaves, foreslds det, at
ejeren pdlegges en pligt til at underrette vurde-
ringsmyndighederne. Tilsidesettelse af underret-

ningspligten foreslds sanktioneret med bede eller
hafte.

Til § 2

Ligningslovens.§ 15 G, stk. 3~6, begranser den
arlige stigning i lejevaerdien til 20 pct. Stigningen
kan dog altid udgere 3.500 kr. (for skattepligtige,
der er fyldt 67 ar, samt visse andre dog kun 1.000
kr.). . '
Det foreslas, at lejeverdien for det forudgaende
indkomstar ved denne beregning forhejes med 100
pct., hvis lejeveerdien i dette &r er fastsat pd grund-
lag af ejerlejlighedens veerdi som lejebolig. Derved
opnés det, at de to lejevaerdier, der sammenlignes,
begge er beregnet pa grundlag af ejerlejlighedens
veerdi som ejerbolig. ’
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Bilag 1

Sammenligning af lejeveerdi for to identiske ejerlejligheder

Ejerlejlighederne er beliggende i Tarnby og har et etageareal pd 85 m2 De er opfert 1955
og har indlagt fjernvarme.

Ejendomsveerdi pr. 1. januar Lejeveerdi
Ar Forskel
Lejl. A Lejl. B Lejl. A Lejl. B

1985............. 620.000 310.000

1986 ............. 650.000 325.000 15.500 7.750 7.750
1987 .cooen .. " 682.000 341.000 16.250 8.125 8.125
1988 ....oettl 716.000 358.000 17.050 8.525 8.525
1989 ...ttt 752.000 376.000 17.900 8.950 8.950
1990............. 790.000 - 790.000 18.800 9.400 9.400
1991 ......olt 830.000 830.000 19.750 12.900 6.850
1992 ...t 871.000 871.000 20.750 16.400 4.350
1993 ...ttt 915.000 915.000 21.775 19.900 1.875
1994 ............. 960.000 960.000 22.875 22.875 0
Forskel i alt......ooiii it i e i e 55.825
Samlet skattebesparelse (50 PCL.) . ..vuurirnin i 27.913

Noter:
Der er regnet med en arlig stigning i ejendomsveardien pa 5 pct.

Lejlighed A har i flere ar veeret anvendt som ejerbolig. Den er derfor i hele perioden
vurderet som ejerbolig.

Lejlighed B overgar til ejerbolig i januar 1986. Den bliver derfor ved 18. alm. vurdering pr.
1. januar 1986 vurderet som lejebolig. Forst ved 19. alm. vurdering pr. 1. januar 1990 bliver
denne ejerlejlighed vurderet som ejerbolig.

Lejeveerdien beregnes som 2,5 pct. af ejendomsvardien det forudgiende Ar.

For ejerlejlighed B beregnes kun halv lejeveerdi i perioden 1986-90. 1 4rene 1991-93 stiger
lejeverdien med 3.500 kr. arligt. Forst i 1994 kommer ejerlejlighed B op pa samme lejevardi
som ejerlejlighed A.

I den yderste kolonne til hajre er ar for &r anfert forskellen mellem lejevaerdien for de to
ejerlejligheder. Den samlede forskel over de 8 &r udger godt 55.000 kr. Ved en marginalskat
pa 50 pct. svarer det til en samlet skattebesparelse pa godt 27.000 kr.

Beregnet i 1986-prisniveau udger den samlede skattebesparelse godt 24.000 kr.
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Bilag 2

Sammenligning af lejeveerdi for to identiske ejerlejligheder

Ejerlejlighederne er beliggende pa Frederiksberg og har et etageareal pd 165 m2 De er
opfert 1935 og forsynet med elevator, fjernvarme og to toiletter.

)

Ejendomsverdi pr. 1. januar Lejevaerdi ’
Ar Forskel
Lejl. A Lejl. B Lejl. A Lejl. B

1985 ... ...ttt 952.000 310.000 :

1986...... S 1.000.000 500.000 23.800 11.900 11.900
1987 ...covinet. 1.050.000 525.000 - - 25.000 12.500 12.500
1988 ...coininatt. 1.102.000 551.000 26.250 13.125 13.125
1989 ..ot - 1.158.000 579.000 27.550 13.775. 13.775
1990 ...t 1.216.000 1.216.000 28.950 14.475 14.475
1991 .oiinent. 1.276.000 1.276.000 30.400 17.975 12.425
1992 ...iiillll. 1.340.000 1.340.000 31.900 21.570 10.330
1993 ...t 1.407.000 1.407.000 33.500 25.884 7.616
1994 .......... ... 1.477.0600 1.477.000 35.175 31.061 4.114
1995............. 1.551.000 1.551.000 36.934 36.934 0
Forskel i alt.. ..o i e e et ieaeaas e ' 100.260
Samlet skattebesparelse (50 PCL.) .. ovvvrtenn it e i 50.130

Noter ‘
Der er regnet med en 4rlig stigning i ejendomsveerdien pd 5 pct. Lejlighed A har i flere ar
vaeret anvendt som ejerbolig. Den er derfor i hele perioden vurderet som ejerbolig.

Lejlighed B overgér til ejerbolig i januar 1986. Den bliver derfor ved 18. alm. vurdering pr.
1. januar 1986 vurderet som lejebolig. Forst ved 19. alm. vurdering pr. 1. januar 1990 bliver
denne ejerlejlighed vurderet som ejerbolig.

Lejeveerdien beregnes som 2,5 pct. af ejendomsveerdien det forudgende ar.

For ejerlejlighed B beregnes kun halv lejeveerdi i perioden 1986-90. T 1991 stiger lejevaerdi-
en med 3.500 kr. I drene 1982-94 stiger lejeveerdien med 20 pct. arligt. Forst i 1995 kommer
ejerlejlighed B op pa samme lejevardi som ejerlejlighed A.

1 den yderste kolonne til hgjre er ar for ar anfort forskellen mellem lejeveerdien for de to
ejerlejligheder. Den samlede forskel over de 9 &r udger godt 100.000 kr. Ved en marginalskat
pé 50 pct. svarer det til en samlet skattebesparelse pa godt 50.000 kr.

Beregnet i 1986-prisniveau udger den samlede skattebesparelse godt 42.000 kr.
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Bilag 3

Uddrag af vurderingsloven og ligningsloven

Vurderingslovens § 3

§ 3. Ved de almindelige vurderinger og
arsomvurderingerne er vurderingsterminen 1.
januar i det ar, hvori vurderingen skal foreta-
ges, sdledes at det med de af bestemmelserne
i§ 12 og § 14, stk. 3, felgende modifikationer
er ejendommens tilstand pr. pageldende 1.
januar, der skal legges til grund ved ansat-
telsen. Ved de almindelige vurderinger og
arsomvurderingerne skal ansettelsen endvi-
dere foretages pa grundlag af prisforholdene
pé samme tidspunkt.

Vurderingslovens § 42, stk. 2

Stk. 2. Ved de almindelige vurderinger og
arsomvurderingerne skal klage veere indgivet
senest den 15. oktober i vurderingsaret. Ved
de i medfer af §§ 4 og 4 A foretagne vurde-
ringer er klagefristen 4 uger fra datoen for
meddelelsen om resultatet af vurderingen.
Ved vurderingsridets afgerelse i medfor af §
33 A er klagefristen 4 uger fra datoen for
meddelelsen om afgerelsen.

Vurderingslovens § 47

§ 47. Offentlige myndigheder, pengeinsti-
tutter, assuranceselskaber samt dige- og pum-
pelag og deslige institutioner er pd begering
forpligtet til uden betaling at meddele vurde-
ringsmyndighederne de oplysninger, der kan
tjene dem til vejledning ved udferelsen af
deres hverv. Det samme gelder oplysninger
til Landsskatteretten. Vegrer nogen sig ved
at meddele de begarede oplysninger, afgor
ministeren for skatter og afgifter, hvorvidt
han er pligtig dertil, og kan om fornedent
fremtvinge oplysningernes meddelelse ved
péleg af daglige beder.

Ligningslovens § 15 G

§ 15 G. Lejevaerdien beregnes som 2,5 pct.
af den del af det efter §§ 15 B til 15 F op-
gjorte beregningsgrundlag, der ikke oversti-
ger et grundbelob pa 1.200.000 kr., og 7,5

pct. af resten. Grundbelobet reguleres efter
personskattelovens § 20.

Stk. 2. Er den skattepligtige eller den med
denne samlevende @gtefxlle inden udgangen
af kalenderédret fyldt 67 ar, nedsattes de i
stk. 1 naevnte 2,5 pet. til 1,2 pct. Det samme
gelder for en efterlevende gtefxlle, som
ikke opfylder aldersbetingelsen, hvis denne
efter den anden agtefalles ded bliver boen-
de i en ejendom, som har tilhert en af @gte-
feellerne og fer dedsfaldet omfattedes af dis-
se beregningsregler pad grund af den afdede
xgtefeelles alder. Bestemmelsen i 2. pkt. gzl-
der dog ikke, safremt den efterlevende ®gte-
felle har indgdet nyt egteskab inden kalen-
derarets begyndelse.

Stk. 3. Hvis lejevaerdien for skattepligtige
omfattet af stk. 1 er steget med mere end
3.500 kr. i forhold til lejeveerdien for det for-
udgdende indkomstdr, nedsettes lejeveerdien
med det overskydende belgb. Nedsxttelse
kan dog hgjst ske til et belgb svarende til
lejeveerdien for det forudgiende indkomstar
forhajet med 20 pct.

Stk. 4. Hvis lejeveerdien for skattepligtige
omfattet af stk. 2 er steget med mere end
1.000 kr. i forhold til lejeveerdien for det for-
udgéende indkomstér, nedsattes lejeverdien
med det overskydende beleb. Nedsettelse
kan dog hgjst ske til et belgb svarende til
lejeveerdien for det forudgdende indkomstar
forhejet med 20 pct. og nedsat med 2.500 kr.

Stk. 5. Stk. 4 finder tilsvarende anvendelse
for skattepligtige,

1) der inden udgangen af kalenderaret er
fyldt 60 ar, og som modtager eller far for-
skud pa fertidspension eller modtager in-
validitetsydelse med bistands- eller pleje-
tilleg, jf. lov om social pension,

2) der modtager efterlon, jf. lov om arbejds-
formidling og arbejdsleshedsforsikring,

3) hvis samlevende @gtefelle opfylder betin-
gelserne i 1) eller 2). Det samme galder
efterlevende agtefeller, der opfylder de i
stk. 2, 2. og 3. pkt., nevnte betingelser.
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Stk. 6. Ministeren for skatter og afgifter 2) Ejendomme, for hvilke lejeverdien ned-

kan fastsette narmere regler om beregningen settes eller forhajes efter § 15 H.

af den lejeveerdi for indkomstaret og for det 3) Ejendomme, som den skattepligtige ikke
forudgiende indkomstir, der skal legges til har ejet i hele indkomstiret og hele det
grund efter stk. 3, for felgende ejendomme: forudgéende indkomstar, eller som ikke i
1) Ejendomme, hvis beregningsgrundlag skal hele denne periode har tjent til bolig for

opgeares efter § 15 B, stk. 3, eller § 15 C. den skattepligtige.



