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SKM2016. 554. SKAT
1. Sammenfatning

Nar der sker @ndring af anvendelsen af en ejendom, som der skal betales ejendomsvardiskat af, skal
SKAT foretage en sakaldt yderligere ansattelse af ejendommens ejendomsverdi pd samme niveau som
2001- og 2002-vurderingen, hvor der tages hensyn til den @ndrede anvendelse. Det gaelder ogsd for
tofamilieshuse og blandet benyttede ejendomme. Der sker f.eks. &ndring af anvendelsen, nér ejeren af en
blandet benyttet ejendom gar fra delvis erhvervsmassig anvendelse over til ren beboelse af ejendommen.

Hvis ejeren har beboet ejendommen bade for og efter den @ndrede anvendelse, gelder det ifelge den
sakaldte "ejerregel" 1 vurderingslovens (VUL) § 33, stk. 15, at den yderligere ansattelse forst fir skatte-
massig virkning for en ny ejer, dvs. ikke for den hidtidige ejer.

Serligt i de tilfeelde, hvor en @&ndret anvendelse medferer en @ndring af fordelingen af ejerboligverdien
efter VUL § 33, stk. 5 eller 6, er det konstateret, at der ikke foreligger en ensartet praksis vedrerende
fortolkningen af "ejerreglen", sammenholdt med reglerne om fordeling af ejerboligvardien.

Derfor udsendes dette styresignal, der fastlaegger, hvordan VUL § 33, stk. 5 og 6, pavirkes af "ejerreglen”
1 VUL § 33, stk. 15. Styresignalet tager hermed stilling til hvor stor en del af ejendomsvardien, der skal
betales ejendomsvardiskat af efter ndringen.

2. Baggrund og problemstilling

Nér en ejendom, som der skal betales ejendomsverdiskat af efter ejendomsvardiskatteloven (EVSL),
har @ndret anvendelse, skal der tages hensyn til @ndringen ved den almindelige vurdering eller ved en
arsomvurdering efter VUL § 3, stk. 1.

Desuden skal der foretages en yderligere ansattelse af ejendomsveardien pd samme niveau som 2001- og
2002-vurderingen efter VUL § 33, stk. 15. Hvis ejeren af ejendommen har beboet ejendommen bédde for
og efter den @ndrede anvendelse mm., har ansettelsen efter VUL § 33, stk. 15, 2. pkt., forst virkning fra
og med &ret efter, at denne ejer har overdraget ejendommen til en ny ejer.

Den yderligere ansattelse af ejendomsvardien pd 2001- eller 2002-niveau udger beregningsgrundlaget
for ejendomsvardiskatten, ndr en af disse ansattelser er lavere end det aktuelle indkomstérs ejendoms-
veerdi.

Det er konstateret, at der foreligger en uensartet praksis med hensyn til, hvordan bestemmelsen i VUL §
33, stk. 15, skal fortolkes 1 de tilfeelde, hvor ejendomme, der er vurderet som sdkaldt blandet benyttede
ejendomme eller som tofamilieshuse, @&ndrer anvendelse. Ved blandet benyttede ejendomme forstas ejen-
domme, der bade tjener til bolig for ejeren og samtidigt anvendes erhvervsmeessigt 1 vasentligt omfang,
dvs. hvor vaerdien af erhvervsdelen udger 25 pct. eller mere.
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Spergsmalet er nermere, hvad der skal betales ejendomsverdiskat af og fra hvornar, nér

1. ejeren af en blandet benyttet ejendom gar over til at bebo ejendommen fuldt ud, eller hvor ejendom-
men gar fra ejerens fulde beboelse til at vaere en blandet benyttet ejendom, og tilsvarende, nér

2. ejeren af et tofamilieshus gér fra at bebo én af de to selvstendige lejligheder i ejendommen til at bebo
hele ejendommen, eller omvendt fra at bebo hele ejendommen til kun at bebo én af lejlighederne.

3. Regelgrundlaget
Efter ejendomsverdiskattelovens (EVSL) § 4 omfatter ejendomsverdiskatten:

1. Ejendomme, som kun indeholder én selvstendig lejlighed.

Tofamiliesejendomme, for hvilke ejendomsvardien efter vurderingslovens § 33, stk. 6, 1. og 2. pkt.,

fordeles pa ejendommens to selvstendige lejligheder.

(...)

(...)

5. Ejendomme, som indeholder en eller to selvstendige lejligheder, og som i vasentligt omfang benyt-
tes erhvervsmassigt, siledes at ejendomsvardien efter vurderingslovens § 33, stk. 5, 1. og 2. pkt.,
fordeles pa den del, der tjener til bolig for ejeren, og pd den ovrige del af ejendommen.

6. (.)
()
1) (...)

W

Efter reglerne 1 EVSL § 4 a, stk. 1, er beregningsgrundlaget for ejendomsverdiskatten den laveste af
folgende verdier:

1. Den ejendomsverdi, der er ansat for den padgaldende ejendom pr. 1. oktober i indkomstaret.
2. Den ejendomsverdi, der er ansat for den pageldende ejendom pr. 1. januar 2001 med tilleeg af 5 pct.
3. Den ejendomsverdi, der er ansat for den pidgaldende ejendom pr. 1. januar 2002.

Ved opgerelsen af beregningsgrundlaget for ejendomsvaerdiskatten medregnes kun den del af ejendoms-
vardien af ejendommen, som er henfort til ejerens lejlighed ved tofamilieshuse eller til ejerens bolig ved
bl.a. blandet benyttede ejendomme, jf. EVSL § 4 a, stk. 4.

Den sédkaldte "ejerboligvaerdi" opstir ved, at SKAT foretager en fordeling af ejendommens verdi pa
henholdsvis boligdelen og den evrige ejendom (dvs. erhvervsdelen) efter VUL § 33, stk. 5, eller pa de to
selvstendige lejligheder i ejendommen efter VUL § 33, stk. 6, nar ejendommen tjener til bolig for ejeren.

Fordelingerne forer ikke til en selvsteendig vurdering (vardiansattelse) af hver del af ejendommen, men
kun til en fastsettelse af, hvordan de enkelte dele efter det indbyrdes forhold indgér i den samlede
ejendoms vaerdi mv., jf. Den juridiske vejledning afsnit H. A. 4.1.

Hvis der sker @ndringer vedrerende ejendommen i form af fx @ndret anvendelse, skal der efter VUL §
33, stk. 15, laves en ny ansattelse af ejendomsvardien 1 2001- og 2002-niveau (sékaldt skattestopsvardi),
hvor der tages hejde for @ndringen:

"Stk. 15. Hvis en ejendom, der er omfattet af ejendomsvardiskattelovens § 4, nr. 1 - 10, har &endret anven-
delse eller planforhold og denne @ndrede anvendelse m.v. ikke er omfattet af 2001-vurderingen, foretages
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ved den almindelige vurdering eller omvurderingen efter § 3 en ansattelse af ejendomsvardien inkl. for-
delinger af denne efter den @&ndrede anvendelse m.v. pd samme niveau som 2001-vurderingen. Hvis
ejeren af ejendommen bade for og efter den @ndrede anvendelse m.v. har beboet ejendommen, har denne
ansattelse dog ferst virkning fra og med éret efter, at denne ejer har overdraget ejendommen til en ny

ejer. (...)"

Efter VUL § 33, stk. 15, 2. pkt., har den nye 2001/2002-ansattelse saledes forst virkning for en ny
ejer. Uden "ejerreglen"” ville den nye ansattelse have virkning allerede éret efter, jf. EVSL § 4 a, stk. 3.

I lovbemarkningerne fra 2002 (L 100, 2001-02) star der vedrerende "ejerreglen", at eksempler pa @ndret
anvendelse er "@ndret anvendelse fra landbrugsejendom til parcelhus eller blandet benyttelse til udeluk-
kende beboelse. I disse tilfelde foreslas, at skatteloftsberegningsgrundlaget for ejendomsvardiskatten
ikke @ndres, s lenge den pigeldende ejer bebor ejendommen, hvis ejeren for og efter den @ndrede
anvendelse beboede ejendommen".

Styresignalet sigter udelukkende til den situation, hvor ejeren af en ejendom andrer det areal, som ejeren
benytter til beboelse. Ved en sddan @ndring skal der ske en ny fordeling af "ejerboligverdien", jf. VUL
§ 33, stk. 5 og 6, saledes at der betales den korrekte ejendomsvardiskat fra det tidspunkt, hvor arealet
@ndres. Den situation ses ikke at veere behandlet uddybende i forarbejderne til § 33, stk. 15, Lov nr. 290
af 15. maj 2002. Folgende fremgér imidlertid af forarbejderne til § 1, nr. 5, 1 samme lov:

"For ejendomme, der ejes 1 sameje, betyder forslaget, at de samme principper anvendes pé grundlaget
for den pagaldende ejendoms samlede ejendomsskattebetaling. Det betyder, at hvis en persons ejerandel
oges eller formindskes, vil ejendomsskattebetalingen som folge heraf ogsd kunne eges henholdsvis
formindskes. Grundlaget for den samlede ejendoms ejendomsvardiskat vil dog ikke kunne overstige
loftet".

4. SKATs opfattelse
4.1. Ejer gér fra blandet benyttet ejendom til fuld beboelse.

Nar en ejer gar fra delvis beboelse af en blandet anvendt ejendom til beboelse af hele ejendommen, skal
der efter VUL § 33, stk. 15, foretages en yderligere ansattelse af ejendomsvaerdien pa 2001/2002-niveau
for hele ejendommen, idet der foreligger @ndret anvendelse, som der skal tages hensyn til ved vardian-
settelsen.

I denne situation har spergsmaélet vaeret, om "ejerreglen"” skal fortolkes sddan, at ejer fortsat kun skal beta-
le ejendomsverdiskat af vaerdien af den hidtidige beboelsesdel ud fra det hidtidige beregningsgrundlag,
som om den pageldende stadig kun bor i denne del af ejendommen, eller af hele ejendommen.

"Ejerreglen" omfatter efter SKATs opfattelse ikke det forhold, at ejer far et yderligere boligareal til
radighed, hvilket skal behandles losrevet fra ejerreglen 1 VUL § 33, stk. 15, og skattemessigt ansattes
(fordeles) efter VUL § 33, stk. 5 og 6.

"Ejerreglen" udskyder saledes ikke beskatningen indtil et ejerskifte af den del af ejendommen, der nu ind-
drages til beboelse. Det betyder, at den hidtidige ejer nu skal betale ejendomsvardiskat af vaerdien af hele
ejendommen og ikke leengere af vaerdien af kun den hidtidige beboelsesdel (fx 60 pct. af ejendommen).
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"Ejerreglen" indebarer imidlertid, at den hidtidige ejer fortsat skal betale ejendomsvardiskat ud fra det
hidtidige skatteloftsberegningsgrundlag for den samlede ejendom, og ikke ud fra den ny vaerdi for hele
ejendommen, der bliver fastsat ved den yderligere ansettelse af skatteloftet efter VUL § 33, stk. 15. Forst
ndr ejendommen skifter over til en ny ejer, skal den pageldende ny ejer betale ejendomsvardiskat af den
ny skatteloftsverdi for den samlede ejendom.

Det er SKATs opfattelse, at der ved fortolkningen af "ejerreglen" sédledes skal skelnes mellem pa den
ene side fordelingen af ejendomsvardien, dvs. hvilken del af ejendommen, der anvendes til henholdsvis
beboelse og erhverv, som det folger af § 33, stk. 5 og 6, og pa den anden side den yderligere ansattelse af
ejendomsverdien 1 2001/2002-niveau for den samlede ejendom. "Ejerreglen" vedrerer kun sidstnevnte.

Det bemerkes, at i tilfeelde af at den aktuelle ejendomsverdi pr. 1. oktober i indkomstéret efter endret
anvendelse skulle blive lavere end den yderligere ansettelse efter VUL § 33, stk. 15, pa 2001/2002-ni-
veauet, vil det vaere denne aktuelle vaerdi, der anvendes som beregningsgrundlag, jf. EVSL § 4 a, stk. 1.

4.2 Ejer gar fra fuld beboelse til blandet benyttelse af ejendommen (VUL § 33, stk. 5)

I den situation, hvor en ejer gér fra fuld beboelse af ejendommen til blandet benyttelse og saledes fremo-
ver kun bebor en del af ejendommen, skal ejer kun betale ejendomsverdiskat af den del af ejendomsvaer-
dien, der svarer til beboelsesdelen, og ud fra det hidtidige beregningsgrundlag for ejendommen. Det er
forudsat, at 2001/2002-vardien er lavere end den aktuelle indkomstveardi, da denne ellers ville veare
beregningsgrundlaget.

4.3 Ejer gar fra beboelse af den ene lejlighed 1 et tofamilieshus til fuld beboelse af ejendommen (VUL §
33, stk. 6)

Der er tale om den situation, hvor ejeren af et tofamilieshus har benyttet den ene lejlighed 1 ejendommen
til egen beboelse og udlejet den anden lejlighed. Ejeren overtager herefter ogsd den anden lejlighed til
beboelse og bebor herefter selv hele ejendommen.

Ejeren har i dette tilfelde hidtil kun skullet betale ejendomsverdiskat af den lejlighed, som han eller hun
selv har beboet, men ikke af den udlejede lejlighed. Ved overgangen til ejers fulde beboelse bliver der
pligt til at betale ejendomsvardiskat af begge lejligheder, men spergsmaélet er fra hvornér.

Da lejlighed nr. 2 skifter anvendelse fra udlejet til ikke-udlejet status, skal det vurderes, om der skal
foretages en yderligere ansattelse efter VUL § 33, stk. 15, af ejendommen pd 2001/2002-niveau ved
den almindelige vurdering eller en omvurdering med deraf folgende konsekvenser for ejendomsvaerdi-
skatten. Det er i den forbindelse en betingelse for foretagelse af den yderligere ansettelse, at den
@ndrede anvendelse m.v. ikke er omfattet af 2001-vurderingen. Séfremt den @ndrede anvendelse m.v.
ikke medforer en veerdiendring, skal der sdledes ikke foretages en yderligere ansattelse.

Ved fortolkningen af ejerreglen skal der efter SKATs opfattelse ogsa her skelnes mellem pa den ene
side den yderligere ansattelse af ejendomsvardien for hele ejendommen pd 2001/2002-niveau og pa den
anden side fordelingen af ejendomsvardien pé de to lejligheder.
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Den yderligere ansattelse af ejendommen pa 2001/2002-niveau, som tager hgjde for den &ndrede anven-
delse 1 form af den ene lejligheds overgang fra udlejet til ikke udlejet status, fir derimod ferst virkning for
en ny ejer.

Det vil sige, at ejerreglen efter SKATs opfattelse heller ikke her bevirker, at ejer fortsat kun skal betale
ejendomsverdiskat af vaerdien af den ene lejlighed, uanset at ejer bade for og efter @ndringen har "beboet
ejendommen" som sadan.

4.4 Ejer gér fra fuld beboelse af ejendommen til beboelse af den ene lejlighed i et tofamilieshus

I den modsatte situation, hvor ejer gir fra fuld beboelse af et tofamilieshus, dvs. af begge lejligheder,
til ejers beboelse af den ene af lejlighederne, fordi ejer nu fx lejer den anden lejlighed ud, gelder det
samme som ovenfor ved blandede ejendomme. Det er den hidtidige ejendomsvardiansattelse, der danner
udgangspunktet for opgerelsen af beregningsgrundlaget, men der skal alene beregnes ejendomsvardiskat
af den del af ejendomsvardien for den samlede ejendom, som kan henferes til den lejlighed, som ejer nu
bebor.

5. Genoptagelse

En eventuel genoptagelse af ejendomsvurderingen som folge af styresignalet vil ikke veare til gunst for
borgerne, hvorfor styresignalet ikke giver anledning til genoptagelse.

6. Gyldighed

Styresignalet har virkning fra offentliggerelsen. Indholdet af styresignalet vil blive indarbejdet i Den
juridiske vejledning 2017-1, afsnit H. A. 5.1. Herefter er styresignalet ophvet.

Skatteministeriet, den 22. december 2016

METTE TRONBORG PETERSEN
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