Retsinformation
Udskriftsdato: 14. december 2025

AFG nr 9495 af 09/06/2020 (Gzldende)

Udenlandsk ejendom - ikke nedsattelse af ejendomsvaerdiskat

Ministerium: Skatteministeriet Journalnummer:; 20-0588877



Udenlandsk ejendom - ikke nedsattelse af ejendomsvardiskat

Sperger ejer en ferieejendom 1 Italien. Italien havde, som flere andre lande under pandemien
COVID-19, indfert indrejseforbud for turister. I Danmark var der ikke et udrejseforbud, men Udenrigsmi-
nisteriet frarddede alle ikke-nedvendige rejser til Italien. Som folge heraf kunne sperger ikke anvende
sin ejendom i Italien. Sperger onskede derfor sin ejendomsverdiskat nedsat. Ejendomsvardiskatten er
en radighedsbeskatning og kan alene nedsattes, safremt ejendommen ikke kunne tjene til bolig for
ejeren. Bestemmelsen og den eksisterende praksis medferte, at det var forhold ved ejendommen, der
kunne begrunde en nedsattelse af ejendomsvardiskatten. Ejendommen skulle saledes vere ubeboelig, for
der kunne ske nedsattelse efter bestemmelsen. Det var ejendommen ikke. Skatteradet kunne derfor ikke
bekrefte, at ejendomsvardiskat ikke kunne opkraves for perioder med indrejseforbud for turister. Skat-
terddet kunne heller ikke bekraefte, at ejendomsverdiskat ikke kunne opkraves for perioder, hvor alle
ikke-nedvendige rejser frarades af Udenrigsministeriet.

Skatteradsmade 9. juni 2020 - SKM2020. 271. SR

Spergsmal
1. Kan det bekraftes, at ejendomsvardiskat ikke kan opkraves for perioder med indrejseforbud for
turister?

2. Kan det bekreftes, at ejendomsvardiskat ikke kan opkraves for perioder, hvor alle ikke-nedvendige
rejser frarddes af Udenrigsministeriet?

Svar
1. Negj
2. Negj

Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger ejer en ferieejendom 1 Italien, i Umbria-regionen i den midterste del af landet. Italien har, som
flere andre lande under pandemien COVID-19, indfert indrejseforbud for turister. Det er som folge heraf
ulovligt for turister at tilgd landet. Det er indtil videre geeldende indtil 3. maj 2020.

Om rejsevejledningerne fremgar folgende af Udenrigsministeriets hjemmeside:

"Din rejse, din beslutning

Rejsevejledningerne er vejledende. Det er altid din egen beslutning og dit ansvar,
hvor du vil rejse hen."
Under sporgsmal og svar fremgar:

"Hvad er en ikke-ngdvendig rejse?

En ikke-nedvendig rejse er fx den almindelige turistrejse. Altsa, en ferie til et land, hvor du ikke har
nogen former for forudgéende kendskab eller lokalt netvaerk. Der kan vere forskellige arsager til, at du
vurderer, at din rejse er nedvendig. Det kan vare et presserende familiebesog eller et vigtigt mede, som
ikke kan aflyses eller afholdes et andet sted. Hvis du velger at rejse til et land eller omrade, hvor vi
frardder ikke-nedvendige rejser, er det vigtigt du sikrer dig, at din forsikring dekker."

Afrejsevejledningen til Italien fremgér folgende:
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"P& grund af risikoen for smitte med coronavirus/COVID-19 frardder Udenrigsministeriet 1 gjeblikket alle
ikke-nedvendige rejser til udlandet, herunder til Italien, og opfordrer danske rejsende, der befinder sig ude
1 verden til at tage hjem, sa snart det er muligt og 1 taet dialog med deres rejsebureau, flyselskab eller
forsikringsselskab. Med de mange restriktioner, som indferes bade 1 Danmark og 1 udlandet, kan det vise
sig sveert at finde hjemrejsemuligheder i den kommende tid.

Opfordringen gelder ikke, for danskere, der er fastboende i Italien. Har man sin hverdag i Italien, er

radet at folge de italienske myndigheders anvisninger samt holde sig informeret via nyhedsmedierne og

nedenstaende informationskanaler:

— Italiens sundhedsministerium.

— Den italienske Beredskabsstyrelse.

— WHO'’s anbefalinger vedrerende forebyggelse af COVID-19.

— Italienske myndigheders hotline for spergsmal vedrerende coronavirus: 1500. De enkelte regioner
henviser endvidere til serlige hotline-numre."

I Danmark er der ikke et decideret udrejseforbud, men Udenrigsministeriet frardder alle ikke-nedvendige
rejser til Italien og frarader alle rejser til dele af Italien.

Af Udenrigsministeriets hjemmeside fremgér folgende:

"Udenrigsministeriet har 1 dag besluttet at forlenge perioden, hvor vi frardder alle ikke-nedvendige rejser
til hele verden frem til og med 10. maj. Det gor vi som en del af regeringens samlede indsats for at
begranse spredningen af COVID-19. Bade for at undga at danske rejsende tager smitten med hjem til
Danmark og for at undgé, at danske rejsende medbringer smitten til andre lande. Samtidig er der 1 mange
lande indfert strenge rejserestriktioner, og mange fly- og andre transportforbindelser er indstillet. Det gor
det vanskeligt at vere rejsende, og det kan gore det svert at komme hjem igen til Danmark".

Sperger betaler ejendomsverdiskat som folge af delejerskabet af boligen i Italien. Siden marts maned har
det ikke vaeret muligt for sperger at tilgd sin bolig

Spergers opfattelse og begrundelse

Ejendomsverdibeskatning forudsetter, at ejeren har radighed over ejendommen til beboelse jf. ejendoms-
vaerdiskatteloven § 11, stk. 1, 2. pkt.

Fra forarbejderne uddybes det:

"Har ejendommen ikke vaeret i den skattepligtiges besiddelse eller radighed i hele det pageldende
indkomstér, nedsettes den beregnede ejendomsverdiskat forholdsmassigt."

Fra SKM2019. 279. LSR kan det udledes:

"Pligten til at betale ejendomsvardiskat er knyttet til, at ejendommen kan tjene til beboelse for eje-
ren. Landsskatteretten finder, at en ejendom ikke kan anses for at std til rddighed for ejeren og saledes
tjene til beboelse, hvis den ikke lovligt kan anvendes hertil."

Det afgerende 1 sagen er altsd som udgangspunkt, hvornér en bolig lovligt - efter lokale retsregler - kan
anvendes som bolig for ejeren.

Brud pé et indrejseforbud vil i sagens natur vare i strid med lokal lovgivning. Allerede henset hertil
er det vores opfattelse, at sporger ikke skal betale ejendomsverdiskat for den periode, hvor Italien har
indrejseforbud for turister. Ejendommen er séledes ikke til radighed, og sperger kan folgelig ikke gore
brug af sin rdderet. Det onskes bekraeftet.
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Opstér den situation, at Italien opheaver (turist)indrejseforbuddet, mens Udenrigsministeriet fortsat frara-
der alle ikke-nedvendige rejser (herunder ferier), er det stadig vores opfattelse, at ejendommen reelt ikke
kan tjene som (ferie)bolig.

Det folger bl.a. af LSRM 1982,23 LSR, hvor en vandskade havde bevirket, at en familie matte flytte fra
boligen pa grund af gennemgribende reparationer, der ikke skyldtes egne forhold. I sagen har boligen
formentlig vere fysisk mulig at bebo, men yderst besvarlig. Skulle boligen bebos, kunne man forestille
sig, at flere beboere skulle dele varelse i perioder, at mebler skulle flyttes rundt, at der skulle ske
lobende koordinering med héndvearkere osv. Ganske fornuftigt ansd Landsskatteretten ejendommen for
ubeboelig. Der ses flere lignende eksempler fra praksis.

Tilsvarende er gaeldende, nar Udenrigsministeriet frardder alle ikke-nedvendige rejser. Vi henser bl.a. til

— At rejser imod Udenrigsministeriets anbefalinger kan blive anset som et brud pa en ansettelseskon-
trakt, fx hvis der opstar sygdom eller en person strander et sted, som Udenrigsministeriet havde
frarddet alle ikke nedvendige rejser til

— At afholdelse af ferie - ifelge Udenrigsministeriets vejledning - ikke kan anses som en "nedvendig"
rejse, og at man ved udrejse alligevel direkte gér imod den danske stats anbefalinger

— At man ved udrejse i det konkrete tilfeelde ligeledes gér imod opfordringen om at udvise samfundssind
og blive hjemme for at begrense smitterisikoen.

Ud fra ovenstdende argumentation mener vi ligeledes, at sporger ikke skal betale ejendomsvardiskat for
den periode, hvor Udenrigsministeriet frardder alle ikke-nedvendige rejser. Ejendommen i Italien ma i
denne situation reelt anses for ikke at vere til rddighed. Det onskes bekraeftet.

Representantens bemerkninger af 7. maj 2020 til Skattestyrelsens indstilling og begrundelse:

Bemarkninger til indstilling

Pé vegne af sporger har vi folgende bemarkninger til Skattestyrelsens indstilling af 29. april 2020.
Faktiske forhold

Indledningsvist skal det bemerkes, at vi er enige med Skattestyrelsen i, at ejendomsverdiskatten er
en radighedsbeskatning, og at det afgerende er, om ejendommen kan tjene til bolig for ejeren eller
dennes husstand. Tjene som bolig vil sige, at det er muligt at tilga eller udleje boligen. Skattestyrelsen
argumenterer ogsa for, at der blot kan ivaerksattes en renovering.

Uden at kommentere narmere pa Skattestyrelsens juridiske vurdering henledes opmarksomheden pa
de faktiske restriktioner i Italien som ogsa fremhevet i den oprindelige anmodning. Heraf fremgar, at
det hverken er lovligt at tilgd sommerhuse eller at arbejde i/pa dem. Det fremgar, at det er forbudt at
"flytte" sig til et andet hus end ens primere bolig under nedlukningen af Italien. Yderligere har alle ikke
essentielle erhverv varet lukket ned i Italien. Allerede henset hertil ber svaret pa spergsmél 1 besvares
bekraeftende.

Naermere om udlejningsmuligheden

Udover ovenstdende som medferer, at det er ulovligt for Italienere at tilgd ejendommen, vil der ogsa
- 1 tilfeelde af en gradvis dbning for Italienere, men med lukkede graenser - vere sterke argumenter
for, at udlejning ikke er mulig. Vi henser til, at ejeren ikke har kunne forberede sig pd en pandemi
som COVID-19 og ikke tidsmessigt havde mulighed for at tilga ejendommen inden nedlukningen af
landet. Ejendommen er derfor ikke udlejningsklar, henset til:

P at den ikke er ryddet behorigt for personlige ejendele
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P at der er ikke afleveret en negle til et udlejningsfirma
P at tyverialarmen er ikke indstillet korrekt osv.
Det anerkendes, at udlejning normalt er en mulighed, men for nerverende er det ikke tilfeldet.

Naermere om hjemlen

Skattestyrelsen gennemgér forarbejder og praksis og kan ikke finde en bekraftelse pd problemstillingen
og afviser derfor, at der kan gives nedslag 1 ejendomsvardiskatten. Men det er misforstaet. Et af forméle-
ne med bindende svar er netop, at spergsmal, der ikke kan bekraftes 1 praksis eller i forarbejderne, kan
blive vurderet. Ud fra Skattestyrelsens praemis ville svaret pa de fleste bindende svar blot vaere "nej"
henset til manglende konkret hjemmel. Skattestyrelsen anferer:

"Ndr ejendommen er omfattet af ejendomsveerdiskattelovens § 4, som det er tilfeeldet i denne sag (modsat
SKM2019. 279LSR), findes der som udgangspunkt ikke nogen anden hjemmel end ubeboelighed til at
nedscette ejendomsveerdiskatten.”

Vi anmoder om, at der tages konkret stilling til, om det har varet hensigten med lovgivningen, at en
ejendomsejer skal beskattes, nar vedkommende ikke lovligt kan tilga sin ejendom. Vi henleder opmaerk-
somheden pa, at der netop fremgar af loven, at det ikke er tilfeldet.

Neaermere om praksis

Skattestyrelsen argumenterer for, at det udelukkende er en ejendoms fysiske rammer, der kan bevirke,
at der kan opnds nedslag 1 ejendomsvardiskatten: "Det er sdledes forhold ved ejendommen, der ifolge
bestemmelsen begrunder nedscettelsen af ejendomsveerdiskatten."

Det er tilfeldigvis ogsé tilfeldet for meget af den (begraensede) praksis, som findes. For det forste kan
man som na&vnt ikke udlede, at praksis er en "positivliste" over, hvad der er tilladt inden for reglerne. I
sa fald ville nye regler altid skulle tolkes meget restriktivt, da der endnu ikke er praksis pad omradet. For
det andet sd det er korrekt i SKM2019. 279. LSR, at der pagik en renovering, men afgerende for
adgangen til boligen var imidlertid, at ejendommen var inspiceret og godkendt efter lokale regler. Fokus
for Landsskatteretten er lovligheden:

"Landsskatteretten finder, at en ejendom ikke kan anses for at sta til radighed for ejeren og saledes tjene
til beboelse, hvis den ikke lovligt kan anvendes hertil."

Vi mener derfor, at ejendommen er ubeboelig, s leenge der ikke lovligt er adgang til boligen. I dette
tilfeelde er der netop hverken adgang for udenlandske turister, ligesom italienerne samtidigt ikke lovligt
har kunnet forlade deres primare hjem til fordel for f.eks. ophold i en lejet sommerbolig. Konkret kan
ingen personer derfor lovligt opholde sig i ejendommen, hvorfor denne, jf. ovenstidende afgerelse fra
Landsskatteretten, folgelig ikke kan vare genstand for en rddighedsbeskatning. Der er tale om udefra
kommende forhold, hvorpé ejer ingen indflydelse har haft.

Med henvisning til Skattestyrelsens modsatningsvise anvendelse af ministersvar til Folketingets Skatte-
udvalg pa spergsmdl 101 (gengivet 1 TfS 200,403), bemarkes det, at netop de to krav, som der leegges
serlig vaegt pa 1 begrundelsen for at undtage for betaling af ejendomsverdiskat, begge er opfyldte. Der
anfores folgende som begrundelse for, at sperger fortsat skal betale ejendomsvardiskat af boligen 1
[talien:

"I modscetning til ministerens svar pd sporgsmal 101, star ejendommen i ncerveerende sag til radighed i
form af, at ejendommen kan udlejes til personer, der opholder sig i Italien under indrejseforbuddet(Vores
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fremhcevning). I ministersvaret fremgar det klart, at det er begge betingelser, der skal veere opfyldt -
bdade at boligdelen ikke har kunnet anvendes og at ejendommen heller ikke har kunnet udlejes(Vores
fremhcevning)."

Med henvisning til ovenstaende faktiske forhold omkring nedlukningen af Italien og Skattestyrelsens
opfattelse sdvel krav om manglende lovlig anvendelse til beboelse og krav om manglende mulighed
for udlejning, som begge er opfyldt, skal der efter vores vurdering ikke betales ejendomsvardiskat for
boligen, hvorfor spergsmal 1 skal besvares bekraftende.

Naermere om spgrgsmal 2

Skattestyrelsen fremlaegger en raeekke mere eller mindre ikke-juridiske argumenter i sin afvisning af
sporgsmal 2, herunder

> At der ogsa betales ejendomsverdiskat i Danmark, nar vejret er dérligt
» At ejendomme i udlandet er forbundet med storre rejseusikkerhed end i Danmark
> At rejser til lande med et forudgaende kendskab ikke betragtes som en ferierejse.

Vi er ikke enige 1, at disse argumenter skal vere afgerende for nervaerende sag. Vi mener, at sdfremt
der fx opstir borgerkrig i et land, og rejser dertil derfor frarades, vil ejendomme beliggende der vere
ubeboelige.

Vi henviser til vores argumenter i anmodningen om ansvarlighed ift. sin arbejdsgiver, samfundssind mv.
Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekreaftet, ejendomsvardiskat ikke kan opkraves for perioder med indrejseforbud for turister.
Begrundelse

Det folger af ejendomsverdiskattelovens § 4 stk. 1, nr. 11, at der skal betales ejendomsvardiskat af
en ejendom beliggende i udlandet, hvis ejendommen svarer til en dansk ejendom, der er omfattet af
ejendomsverdiskatteloven.

Ejendommen i narvarende sag vil vaere omfattet af ejendomsvardiskattelovens § 4, stk. 1, nr. 1, jf. § 4
stk. 1, nr. 11.

Ejendomsverdiskatten er en radighedsbeskatning. Det er sdledes underordnet om ejeren ger brug af sin
radighed eller ej, da udgangspunktet er, at der skal betales ejendomsvardiskat af ejendommen alligevel.

Dog skal der ikke betales ejendomsverdiskat i tilfeelde, hvor ejendommen ikke kan tjene til beboelse for
ejeren, jf. ejendomsvardiskattelovens § 11.

Det folger af ejendomsvardiskattelovens § 11, stk. 1, 2. pkt. at:

"Hvis ejendommen ikke kan tjene til bolig for den skattepligtige eller dennes husstand i hele indkomstaret,
nedscettes den beregnede ejendomsveerdiskat forholdsmeessigt, jf. dog stk. 2, 2. pkt"

Det kan enten vare som folge af, at ejendommen er ubeboelig eller som folge af, at ejendommen er
nybygget og ikke er ferdiggjort, jf. Den juridiske vejledning afsnit C. H. 3.5.4.

Det fremgér af forarbejderne, at efter indflytning kan boligen "ikke tjene til bolig" 1 felgende situation:
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" Efter forslaget skal ejendommen kunne tjene til bolig for ejeren, for at der kan beregnes ejendomsveerdi-
skat. Det folger af forslaget til 2. pkt. i § 11, hvorefter ejendomsveerdiskatten nedscettes forholdsmecessigt,
i det omfang ejendommen ikke kan tjene til bolig for ejeren. Dvs. at der ikke skal betales ejendomsveerdi-
skat for en periode, hvor ejendommen er ubeboelig." (Skattestyrelsens understregning)

Lovgiver har sdledes i forarbejderne tydeliggjort, at "ejendommen ikke kan tjene til bolig", nér det er
et forhold vedr. selve ejendommen (ubeboelighed), der begrunder den manglende benyttelse af ejendom-
men.

Det fremgar af praksis, at efter indflytning betragtes boligen alene som ubeboelig, hvis fx huset er styrtet
sammen pa grund af stormvejr, eller en vandskade har gjort hele boligen ubeboelig. Vandskade i1 enkelte
rum er som udgangspunkt ikke nok til at betragte boligen som ubeboelig og heller ikke nok til at nedsatte
ejendomsverdiskatten forholdsmaessigt, jf. Den juridiske vejledning afsnit C. H. 3.5.4.

Det betyder, at ejeren skal betale ejendomsvaerdiskat, medmindre der er indtruffet en skade pa hele
boligen, som ger den ubeboelig, og hvor drsagen hertil ikke skyldes ejerens forhold.

Ejeren skal kunne dokumentere, at ejendommen er fraflyttet midlertidigt, fordi den er ubeboelig, fx ved
hjelp af forsikringsdokumenter.

Ejendomsverdiskatten bliver nedsat forholdsmassigt, 1 det omfang ejendommen_ikke kan tjene til bolig
for ejeren, jf. ejendomsverdiskattelovens § 11. Det er sdledes forhold ved ejendommen, der ifelge
bestemmelsen begrunder nedsettelsen af ejendomsvardiskatten.

Derfor er situationen i denne sag ikke sammenlignelig med hverken SKM2019. 279LSR eller LSRM
1982,23. I de n@vnte sager er det forhold ved ejendommen, der medforer, at der ikke palaegges ejendoms-
vaerdiskat.

I SKM2019. 279LSR kunne ejendommen ikke anvendes til fritidshus for ejeren, for ejendommen var
ombygget fra kontor til bolig og den havde skiftet status fra erhvervsejendom til boligejendom.

Sa lenge ejendommen er en erhvervsejendom falder den udenfor de ejendomme, som kan palegges
ejendomsverdiskat 1 henhold til ejendomsvardiskattelovens § 4. Derfor skulle der ikke betales ejendoms-
vaerdiskat af ejendommen, da ejendommen pé grund af sin karakter, ikke var omfattet af regelsattet indtil
ejendommen var ombygget.

I LSRM 1982, 23 LSR, var ejendommen ramt af en vandskade, som gjorde ejendommen ubeboe-
lig. Vandskaden havde bevirket, at familien métte flytte fra boligen 1 106 dage pd grund af gennemgriben-
de reparationer, og hvor arsagen til boligens tilstand efter det oplyste ikke skyldtes klagerens forhold.

Néar ejendommen er omfattet af ejendomsverdiskattelovens § 4, som det er tilfeldet 1 denne sag (modsat
SKM?2019. 279LSR), findes der som udgangspunkt ikke nogen anden hjemmel end ubeboelighed til at
nedsatte ejendomsvardiskatten.

Der ses ikke i praksis tidligere at vaere givet nedslag 1 ejendomsvardiskatten efter ejendomsvardiskattelo-
vens § 11, stk. 1, 2 pkt., med den begrundelse, at andre juridiske retsregler effektivt forhindrer ejeren
i at benytte ejendommen. Der ses saledes ikke at vere praksis for, at eksempelvis manglende visum,
ejerens afsoning af feengselsstraf eller indrejseforbud i (borger)krigsramte lande, har medfort nedsattelse
af ejendomsverdiskat efter ejendomsverdiskattelovens § 11, stk. 1, 2. pkt.

Der er séledes efter Skattestyrelsens opfattelse hverken i praksis eller i ejendomsverdiskattelovens ordlyd
og forarbejder, hjemmel til at nedsette ejendomsvardiskatten 1 perioden med indrejseforbuddet til Italien.
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Praksis for nedsattelse af ejendomsvardiskatten pad grund af ubeboelighed knytter sig til, at selve ejen-
dommen er ubeboelig. Ejendommen i nerverende sag er beboelig.

Selvom ejeren i en periode er afskdret fra at rejse til Italien, har ejeren fortsat fuld rédighed over
ejendommen, og kan disponere over denne og indga aftaler om eksempelvis udlejning af ejendommen.

Ejeren kan ogsa disponere over ejendommen i form af aftaler om ombygning, renovering og istandsattel-
se af denne, hvilket typisk vil finde sted i perioder udenfor hgjsesonen, hvor ejendommen star tom.

Da ejendomsvardiskatten er en rddighedsbeskatning, vil denne rddighed efter Skattestyrelsens opfattelse
veare tilstreekkelig til at opretholde ejendomsvardiskatten, jf. ministerens svar til Folketingets Skatteud-
valg pa spergsmaél 101, gengivet i TfS 2000,403, modsatningsvist.

I spergsmalet blev spurgt ind til, om der skal betales ejendomsvardiskat, hvor en ejendom er palagt
statslige, amtskommunale og kommunale indskrenkninger, der medferer, at ejendommens boligdel ikke
har kunnet anvendes og heller ikke udlejes.

Af svaret fremgér, at Skatteministeriets departement svarede advokat Bo Lindgren, at sddanne indskraenk-
ninger efter departementets opfattelse kunne have en sddan karakter, at boligen ikke kan anses for at st til
ejerens radighed, hvorfor der saledes ikke skal betales ejendomsvardiskat.

I modsa&tning til ministerens svar pa spergsmél 101, stdr ejendommen 1 narvarende sag til radighed 1
form af, at ejendommen kan udlejes til personer, der opholder sig i Italien under indrejseforbuddet. I
ministersvaret fremgér det klart, at det er begge betingelser, der skal vare opfyldt - bade at boligdelen
ikke har kunnet anvendes og at ejendommen heller ikke har kunnet udlejes.

Af svaret fremgar ogsa, at der efter ejendomsverdiskattelovens § 1 betales ejendomsverdiskat af bolig-
vardien af egen ejendom. Ejendomsvardiskatten nedsattes dog forholdsmaessigt, hvis ejendommen ikke
star til ejerens radighed. Det folger af ejendomsvardiskattelovens § 11. Med andre ord forudsatter
ejendomsverdiskatten altsd, at man har rddighed over ejendommen. Hvis man i det relevante indkomstér
slet ikke har haft radighed over ejendommen, nedsettes ejendomsvardiskatten saledes til O kr.

I tilfeelde hvor ejendomsverdiskatten nedsattes pa grund af manglende rddighed, er det fordi ejendom-
men udlejes, og ejeren derfor ikke samtidig selv kan anvende ejendommen. Rédigheden over ejendom-
men er derfor effektivt afskaret. I forhold til udlejningssituationen, er der imidlertid ikke tale om, at
ejendommen 1 perioden, hvor den udlejes, ikke beskattes.

Ved manglende radighed pa grund af udlejning beskattes ejendommen séledes enten efter statsskattelo-
vens regler om objektiv leje (udlejning i en periode over 12 mdr.) eller efter ligningslovens § 15 O (ved
udlejning 1 en del af indkomstaret). Der er sdledes ikke tale om, at ejeren af ejendommen slipper for
beskatning, men beskatningen foretages efter andre regelset.

Ved lengerevarende udlejning omfattes ejendommen ikke af ejendomsverdiskatteloven efter denne lovs

§1.

Ved udlejning en del af indkomstaret efter regnskabsmassig metode 1 ligningslovens § 15 O, stk. 2, ned-
settes ejendomsvardiskatten i den periode, ejendommen er udlejet, mens der betales ejendomsvardiskat 1
resten af aret, uanset om ejendommen star tom eller anvendes af ejeren, jf. SKM 2007.396. LSR.

Der er 1 begge tilfelde en lejeindtegt pa ejendommen, som beskattes 1 stedet for ejendomsvardibeskat-
ningen.
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Ejendommen i narvarende sag udlejes ikke, og der kan derfor heller ikke ske nedsattelse af ejendoms-
veerdiskatten af den grund. Derimod star ejendommen tom, og der skal som folge heraf betales ejendoms-
veerdiskat.

Skattestyrelsens bemeerkninger til repraesentantens hgringssvar:

Det vil efter Skattestyrelsens opfattelse vaere en vesentlig udvidelse og nyfortolkning af ejendomsvaerdi-
skattelovens § 11 at lade nedsettelsen af ejendomsvardiskatten efter denne bestemmelse blive udvidet til
ogsa at omfatte forhold, der ikke er begrundet i selve ejendommen, men derimod af ejerens mulighed for
at benytte ejendommen.

Praksis om ubeboelighed stammer fra lejeverdireglerne, og har altid varet begrundet i forhold ved
ejendommen. Reglerne har dog i en periode fra 1998-2002 veret endnu strammere, da der i denne periode
heller ikke var mulighed for nedsattelse pa grund af ubeboelighed eller ind- og udflytning.

I forhold til sommerhuse findes der i ejendomsvardiskattelovens § 11 ogsa en regel om indflytning. Eje-
ren af en helarsejendom kan udsatte tidspunktet, hvor ejendommen omfattes af ejendomsvaerdiskattereg-
lerne fra overtagelsesdagen, til det tidspunkt, hvor han flytter ind i ejendommen, hvis dette tidspunkt
ligger senere end overtagelsesdagen.

For sommerhuse er dette ikke en mulighed. Ind- og udflytningsreglerne er sdledes mere restriktive
vedr. sommerhuse. Af lovbemarkningerne til ejendomsvardiskattelovens § 11 fremgar, at ved sommer-
huse, hvor sasonen ikke varer hele aret, er det fundet uhensigtsmaessigt at legge vaegt pd ind- og
udflytning. Her opretholdes de gamle regler, der leegger veegt pa overtagelsestidspunktet. Den gvrige del
af ejendomsvardiskattelovens § 11 er sdledes mere restriktiv for sommerhuse end for helarsbeboelse, idet
forstnevnte ejendomme alligevel ikke benyttes hele aret. Dette taler efter Skattestyrelsens opfattelse ogsa
imod at fritage sporgers udenlandske sommerhus for ejendomsvardiskat i nervarende sag.

Der betales 1 gvrigt ejendomsvardiskat for hele aret af et sommerhus selvom sommerhuse ikke lovligt ma
benyttes hele éret. Ifolge planlovens § 40, md man opholde sig ubegranset i sommerhuset fra 1. marts til
31. oktober.

I vinterperioden, dvs. 1. november til udgangen af februar, ma man benytte sommerhuset til "kortvarige
ophold", som sammenlagt hojst ma udgere halvdelen af vinterperioden, jf. planlovens § 40.

I praksis betyder det, at ejeren lovligt kan benytte sommerhuset ubegranset 1 34 uger i sommerperioden
og 9 uger 1 vinterperioden - altsa 1 alt 43 uger arligt og hermed ikke hele aret, medmindre der er givet
dispensation. Dispensation gives fx til pensionister, der under visse betingelser lovligt kan anvende deres
sommerhus som helérsbolig.

Ejendomsverdiskatten bliver efter praksis ikke nedsat pa grund af, at ejeren almindeligvis ikke lovligt ma
opholde sig hele vinterhalvéret i sit sommerhus.

Safremt spergsmél 1 besvares bekraftende, burde sommerhusejere 1 Danmark sdledes ogsd kunne fa
nedsat deres ejendomsvardiskat af ejendomme i Danmark 1 vinterhalvéret, pad grund af de ikke lovligt
kan bebo sommerhuset i hele vinterperioden. Dette har ikke veret hensigten med reglerne 1 ejendomsveer-
diskattelovens § 11. Tvartimod navner forarbejderne til ejendomsverdiskattelovens § 11, at der betales
ejendomsverdiskat af sommerhusejendomme hele dret og fra overtagelsesdagen.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 1 besvares med "Nej".
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Spergsmal 2

Det onskes bekraftet, at ejendomsvaerdiskat ikke kan opkraves for perioder, hvor alle ikke-nedvendige
rejser frarddes af Udenrigsministeriet.

Begrundelse
Se begrundelsen til spm. 1.

I den periode, hvor Udenrigsministeriet alene frardder alle ikke-nedvendige rejser til Italien, er det
Skattestyrelsens opfattelse, at ejeren af ejendommen skal betale ejendomsverdiskat af ejendommen, jf.
ogsé begrundelsen til spergsmél 1.

Af Udenrigsministeriets hjemmeside fremgar det, at rejsevejledningerne alene er vejledende, og at det
er altid ens egen beslutning og eget ansvar, hvor man vil rejse hen. Herudover fremgar ogsa, at en
ikke-nedvendig rejse fx er den almindelige turistrejse. Altsa, en ferie til et land, hvor man ikke har nogen
former for forudgéende kendskab eller lokalt netvark.

At Udenrigsministeriet frardder alle ikke-nedvendige rejser, er sdledes alene en anbefaling. Den umiddel-
bare definition af en ikke-nedvendig rejse er en ferierejse til et land, hvor man ikke har nogen former for
forudgdende kendskab eller lokalt netveerk.

I nerverende sag har ejeren, med erhvervelsen af fast ejendom i det pageldende land, umiddelbart et
netvaerk og lokalt kendskab, og er ikke helt fremmed for landet, sdledes som det forudsattes i begrebet
ikke-nedvendige rejser.

Ejeren ma derfor anses for at have radighed over ejendommen, og kan lovligt benytte ejendommen,
hvis han ensker det, og er hermed ikke umiddelbart ud fra "spergsméil og svar" pa Udenrigsministeriets
hjemmeside, omfattet af kerneomrédet for de ikke-nedvendige rejser, som frarades.

Der er derfor heller ikke i dette tilfelde hjemmel 1 ejendomsverdiskatteloven til at nedsatte ejendoms-
vardiskatten.

Der er heller ikke praksis for, at ejendomsverdiskatten i sddanne situationer kan nedsettes. Tvartimod
betales der ejendomsvardiskat af ejendomme beliggende i Danmark, selvom der er dage pa aret, hvor
eksempelvis politiet frardder al unedvendig udkersel eller broer er lukket eller ferger ikke sejler pa grund
af vejrforhold som eksempelvis snestorm og blasevejr.

Ejeren har i disse situation fuld rddighed over ejendommen, og kan udnytte sin beboelsesret til ejendom-
men.

Nér man keber en ejendom i udlandet, er der ofte forbundet med sterre usikkerhed, og ejeren méa derfor
acceptere, at der kan vare perioder, hvor ejeren kan have udfordringer med at komme til ejendommen,
ligesom der jevnligt er omrdder og/eller lande, hvor Udenrigsministeriet frardder ikke-nedvendige rejser.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 2 besvares med "Nej".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.

Lovgrundlag, forarbejder og praksis
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Spergsmaél 1 og 2

Lovgrundlag

Fjendomsveardiskattelovens § 1:

Af boligverdien af egen ejendom som navnt i § 4, betaler ejeren ejendomsvardiskat til staten efter
denne lov i stedet for skat af lejevaerdi af bolig i egen ejendom efter statsskattelovens § 4, litra b, 2.
pkt. Ejendomme, som udlejes erhvervsmassigt, er dog ikke omfattet af denne lov. Ejendomme, som er
undtaget fra vurdering efter ejendomsvurderingslovens § 9, stk. 1, nr. 6, er undtaget for beskatning efter
statsskattelovens § 4, litra b, 2. pkt., og denne lov

Fjendomsvardiskattelovens § 4 (uddrag):

Ejendomsverdiskatten omfatter:
1. Ejendomme, som kun indeholder én selvstaendig lejlighed.

(..)

11. Ejendomme af den i nr. 1-5, 9 og 10 navnte art, der er beliggende 1 udlandet, p&d Farogerne eller 1
Gronland.

Fjendomsverdiskattelovens § 11 (uddrag):

Ejendomsverdiskatten for en ejendom opgeres pa helarsbasis efter §§ 5-10. Hvis ejendommen ikke kan
tjene til bolig for den skattepligtige eller dennes husstand i hele indkomstéret, nedsattes den beregnede
ejendomsveardiskat forholdsmassigt, jf. dog stk. 2, 2. pkt. Ved erhvervelse af en bolig anses ejendommen
for at tjene til bolig for den skattepligtige eller dennes husstand fra overtagelsesdagen. Hvis indflytning
sker senere end overtagelsesdagen, treder indflytningsdagen dog i1 stedet for overtagelsesdagen. Ved
afstéelse eller udleje af hele boligen anses ejendommen for at tjene til bolig for den skattepligtige eller
dennes husstand til og med overtagelsesdagen. Hvis s@lgers udflytning sker tidligere end overtagelsesda-
gen, treeder udflytningsdagen dog i stedet for overtagelsesdagen. 4. og 6. pkt. gelder ikke flytning 1
forbindelse med erhvervelse og afstaelse af sommerhuse og lign. Ved anvendelsen af dette stykke anses
indkomstéret at udgere 360 dage med 30 dage 1 hver kalenderméned.

(...
Statsskattelovens § 4:

Som skattepligtig indkomst betragtes med de i det folgende fastsatte undtagelser og begrensninger den
skattepligtiges samlede arsindtagter, hvad enten de hidrerer her fra landet eller ikke, bestdende i penge
eller formuegoder af pengeverdi, siledes f eks:

a)(...)

b) af bortforpagtning, bortfestning eller udleje af rorligt og urerligt gods, sével som af vederlagsfri
benyttelse af andres rerlige eller urerlige gods. Lejevaerdien af bolig i den skattepligtiges egen ejendom
beregnes som indtaegt for ham, hvad enten han har gjort brug af sin beboelsesret eller ej; vaerdien ansattes
til det beleb som ved udleje kunne opnas i leje af vedkommende ejendom eller lejlighed, dog af den, nér
serlige forhold métte gere denne malestok mindre egnet, kan ansattes skensmaessigt;

(..)
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Planlovens § 40:

§ 40. En bolig i et sommerhusomrdde mé bortset fra kortvarige ferieophold m.v. ikke anvendes til
overnatning i perioden fra den 1. november til udgangen af februar, medmindre boligen blev anvendt til
heldrsbeboelse, da omradet blev udlagt til sommerhusomréde, og retten til heldrsbeboelse ikke senere er
bortfaldet, jf. § 56, stk. 4.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen kan 1 sarlige tilfeelde dispensere fra forbuddet i stk. 1. En dispensation
bortfalder ved ejerskifte, og nar boligen ikke l&ngere anvendes til helarsbeboelse.

Stk. 3. En bolig i et sommerhusomride kan uanset stk. 1 anvendes til kontinuerlig udlejning til skiftende
brugeres korvarige ferieophold, nér den samlede anvendelse i perioden ikke herved overstiger 9 uger.

Forarbejder

Bemarkninger til ejendomsveardiskattelovens § 11. L 100, fremsat den 8. februar 2002:

Almindelige bemerkninger:

1.2. Ejendomsvardiskat ved flytning

Formalet med forslaget er at sikre, at ejere af en fast ejendom, der flytter fra en ejendom til en anden,
ikke skal betale dobbelt ejendomsverdiskat og at sikre, at der ikke skal betales ejendomsverdiskat af ube-
boelige ejendomme. Forslaget gar ud pé, at der ikke skal betales ejendomsverdiskat efter fraflytning af en
bolig, der er sat til salg. Efter forslaget skal der heller ikke betales ejendomsverdiskat for indflytning i en
nyindkebt bolig. Desuden skal der efter forslaget ikke betales ejendomsvardiskat af boliger, der ikke kan
tjene til bolig for ejeren eller dennes husstand.

2.2. Ejendomsverdiskat ved flytning

2.2.1 De geeldende regler og de tidligere regler om lejevaerdi

Efter den tidligere praksis for ejendomsvardiskatteloven beregnedes ved keb og salg af fast ejendom
lejeveerdi for keber fra og med overtagelsesdagen, mens sa&lger fik beregnet lejevaerdi indtil overtagelses-
dagen. I forbindelse med flytning til en ny bolig skulle der dog ikke betales lejeverdi af den gamle bolig,
ndr man havde opgivet boligen ved at satte den til salg, saledes at den stod tom efter indflytning i den nye
bolig.

I bemearkningerne til forslaget om ejendomsverdiskat (L 94, 1997-98) gengives praksis sdledes, at der
ikke altid betaltes lejeveardi, hvis ejeren midlertidigt har vearet afskaret fra at benytte boligen, fordi
den har veret ubeboelig, eller hvis ejeren endeligt har opgivet sin boligret og ved sine dispositioner
tilkendegivet dette.

Praksis om opgivelse af boligretten blev ophavet med ejendomsvardiskatteloven. Ejendomsvardiskatten
skulle betales, uanset om ejendommen var ubeboelig. Ved flytning skulle ejendomsvardiskat betales fra
overtagelsesdag til overtagelsesdag, uanset om afstaelsestidspunktet 14 for overtagelsestidspunktet, og
uanset om man gjorde brug af sin boligret eller ej. Endringerne skete for at sikre en administrativt enkel
metode for beregning af ejendomsverdiskat ved overdragelse af ejendommen.

2.2.2 Forslaget

Det forekommer ikke rimeligt, at der skal betales ejendomsvardiskat i tilfelde, hvor ejendommen er
ubeboelig.
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Det forekommer heller ikke rimeligt, at der kan opsta en periode, hvor en uheldig husejer, der ikke kan fa
solgt sin gamle bolig, bade skal betale ejendomsverdiskat af den gamle og nye bolig samtidig.

Hensynet til de administrative systemer ber ikke veje tungere end hensynet til den enkelte skatteyders
situation, sddan som det er sket i ejendomsverdiskatteloven.

Regeringen foreslar derfor som udgangspunkt at vende tilbage til de gamle regler fra for ejendomsverdi-
skatteloven.

Det betyder helt konkret, at der efter forslaget ikke skal betales ejendomsverdiskat af en bolig, der er
ubeboelig.

I flyttesituationerne betyder forslaget, at der alene skal betales ejendomsvardiskat af den gamle bolig
indtil udflytningen, og at ejendomsverdiskat af den nye bolig forst skal betales fra indflytningen. Ved
sommerhuse, hvor sa@sonen ikke varer hele aret, er det fundet uhensigtsmaessigt at legge vaegt pa ind- og
udflytning. Her opretholdes de gamle regler, der leegger vagt pa overtagelsestidspunktet.

Specielle bemarkninger:

Til nr. 19

Efter forslaget skal ejendommen kunne tjene til bolig for ejeren, for at der kan beregnes ejendomsvardi-
skat. Det folger af forslaget til 2. pkt. i § 11, hvorefter ejendomsvardiskatten nedsattes forholdsmassigt,
1 det omfang ejendommen ikke kan tjene til bolig for ejeren. Dvs. at der ikke skal betales ejendomsvaerdi-
skat for en periode, hvor ejendommen er ubeboelig

Herudover vedrerer bestemmelsen beregningen af ejendomsvardiskatten 1 forbindelse med flytning

Ejendomsverdiskatten beregnes fra det tidspunkt, hvor ejeren eller dennes husstand flytter ind i en
ejerbolig til det tidspunkt, hvor ejeren eller dennes husstand flytter ud af boligen. Det er uden betydning,
hvornar aftalen om et keb er indgaet, blot den stér i forbindelse med flytningen.

Hvis der flyttes ind inden overtagelsesdag, bruges overtagelsesdagen dog i stedet for indflytningsda-
gen. P4 samme made gelder, at hvis der flyttes ud efter overtagelsesdag, beregnes kun ejendomsvardi-
skat indtil overtagelsesdag. Det er nemlig kun overtagelsesdagen, som i forvejen kendes af de administra-
tive systemer.

Hvis ejeren og medlemmerne af dennes husstand flytter pa forskellige tidspunkter, bruges det udflyt-
ningstidspunkt, som ligger tettest pd overtagelsestidspunktet af en ny ejerbolig. Det bruges ogsd som
indflytningstidspunkt pd den nye bolig.

Hvis udflytningstidspunktet ikke kan dokumenteres eller sandsynliggeres, bruges overtagelsestidspunktet
pa den nye ejerbolig.

Hvis udflytningstidspunktet ikke kan dokumenteres eller sandsynliggeres, og den nye bolig er en lejebo-
lig, bruges indflytningstidspunktet i den nye bolig i henhold til lejekontrakten som udflytningstidspunkt

Ved anskaffelse og salg af sommerhuse beregnes ejendomsvardiskatten fra overtagelsestidspunktet til
overtagelsestidspunkt. Ved afgerelsen af om noget er et sommerhus, legges der vegt pad den faktiske
anvendelse. Den klassifikation, der bruges ved ejendomsvurderingen, er altsa kun vejledende.

Det tilfeelde, hvor ejeren af en bolig flytter ud og derefter seger at leje den tidligere bolig ud, sidestilles i
denne lov med salg.
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Betenkning over Forslag til lov om @ndring af ejendomsverdiskatteloven og andre skattelove (Loft over
ejendomsveardiskatten og ejendomsverdiskat ved flytning))

B. I det folgende praciseres, hvad det betyder, at en ejendom ikke kan tjene til bolig i de tilfelde, hvor
dette skyldes, at ejendommen er ubeboelig.

Praksis fra lejeverdireglerne skal leegges til grund ved afgerelse af, hvornar en bolig er ubeboelig. Det
er grunden til, at lovforslaget 1 2. pkt. af det foresldede § 11, stk. 1, i ejendomsverdiskatteloven bruger
samme ordvalg som de centrale dele af de gamle regler i statsskatteloven om lejeverdi.

Forslaget betyder, at der leegges vaegt pa, at boligen ikke bebos, og at dette skyldes vaesentlige forhold ved
boligen. (Skattestyrelsens understregning)

Ved indflytning er det siledes ikke et krav, at alle installationer m.v. skal vare afsluttede for ejendommen,
er anvendelig som bolig. Tvartimod kan en ejendom anses for at vare beboelig, selvom en enkelt
installation eller tilslutning mangler. Overnatning i1 ejendommen har ikke selvstendig betydning, men en
overnatning i et nasten fardigt hus peger dog 1 retning af, at ejendommen er taget i brug og dermed
anvendelig som bolig.

Der laegges altsd vegt pd de samme kriterier, som gelder for, hvorndr vurderingsmyndighederne efter
geldende ret om érlige vurderinger skal vurdere en ejendom som faerdigbygget.

Efter indflytning anses boligen for ubeboelig, hvis f.eks. huset er styrtet sammen pa grund af stormvejr
eller en vandskade har gjort hele boligen ubeboelig. Vandskade i enkelte rum er derimod som udgangs-
punkt ikke nok til at anse boligen for ubeboelig og heller ikke nok til en forholdsmessig nedsattelse af
ejendomsverdiskatten.

T£S 2000, 403

Skatteministerens svar pd spergsmél nr. 97, 98, 99, 100 og 101 af 22. februar 2000
Redegorelse for de nye regler om ejendomsvardibeskatning

Spergsmal 101: I bekreftende fald, hvorledes harmonerer det med ministerens udtalelse 1 forbindelse
med fremsettelsen af loven, "for nuvarende ejere medferer omlegningen generelt set ikke et oget
beskatningsniveau af ejerboligen".

Svar: (...)

Advokat Bo Lindgrens henvendelse af 19. januar 2000 berarer desuden et andet emne, nemlig spergsma-
let, om man skal betale ejendomsverdiskat af en bolig, som man ikke har mulighed for at anvende eller
disponere over.

Efter ejendomsveardiskattelovens § 1 betales der ejendomsvaerdiskat af boligvaerdien af egen ejen-
dom. Ejendomsverdiskatten nedsattes dog forholdsmeessigt, hvis ejendommen ikke star til ejerens radig-
hed. Det folger af ejendomsverdiskattelovens § 11. Med andre ord forudsztter ejendomsvardiskatten
altsa, at man har radighed over ejendommen. Hvis man i det relevante indkomstar slet ikke har haft radig
hed over ejendommen, nedsattes ejendomsvardiskatten altsa til O kr.

Advokat Bo Lindgren har som bilag til henvendelsen af 19. januar vedlagt kopi af en klageskrivelse,

hvor en ejendom er palagt statslige, amtskommunale og kommunale indskrankninger, der medferer, at
ejendommens boligdel ikke har kunnet anvendes og heller ikke udlejes. Skatteministeriets Departement
svarede 1 brev til advokat Bo Lindgren af 2. februar 2000 (bilag 264), at sidanne indskraenkninger efter
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Departementets opfattelse kunne have en sddan karakter, at boligen ikke kan anses for at std til ejerens
radighed, hvorfor der saledes ikke skal betales ejendoms vardiskat. (Skattestyrelsens understregning)

Ud fra advokat Bo Lindgrens beskrivelse af indskrenkningerne er det svaert at afgere, om de har en
sadan karakter, at boligen ikke kan anses for at std til ejerens radighed. Om dette er tilfeldet, vil bero
pa en konkret fortolkning af indskraenkningerne. Og det vil athaenge af de lokale ligningsmyndigheders
afgerelse. Denne afgorelse vil kunne péklages pad samme made som andre ligningsmassige afgerelser.

Praksis

SKM2019. 279. LSR

Landsskatteretten fandt, at betaling af ejendomsvardiskat er knyttet til, at ejendommen kan tjene til bebo-
else for ejeren. En ejendom 1 England, der havde status som erhvervsejendom, kunne forst lovligt anven-
des som fritidsbolig af ejeren, nar renoveringen var afsluttet, og ejendommen havde skifte status. Indtil
det tidspunkt fandt Landsskatteretten ikke, at der var grundlag for at beskatte ejeren af ejendomsvardiskat
og ®&ndrede SKATs afgarelse 1 overensstemmelse hermed.

SKM 2007.396. LSR

Efter erhvervelse af en yderligere landbrugsejendom udlejede klager stuehuset til selger. Efter dennes
fraflytning stod stuehuset tomt i 2 &r. Klager skulle betale ejendomsvardiskat af stuehuset, som blev anset
for at sta til rddighed for ham. Der var ikke tale om erhvervsmessig udlejning, og stuehuset fandtes ikke
ubeboeligt

LSRM 1982, 23 LSR,

Der skulle ikke betales lejevaerdi, hvor en vandskade havde bevirket, at familien matte flytte fra boligen i
106 dage pa grund af gennemgribende reparationer, og hvor arsagen til boligens tilstand efter det oplyste
ikke skyldtes klagerens forhold.

Den juridiske vejledning, afsnit C. H. 3.5.4 Hvornar skal der betales ejendomsvardiskat?

Ejendommen star til rddighed som bolig for ejeren

Ejendomsverdibeskatning forudsatter, at
— ejendommen er omfattet af EVSL § 4, stk. 1, og
— ejeren har radighed over ejendommen til beboelse.

Se afsnit C. H. 3.5.3 om de forskellige typer af ejendomme, der er omfattet af EVSL § 4, stk. 1.

Udgangspunktet er, at ejeren skal betale ejendomsvardiskat, uanset om ejeren udnytter sin radighed til
beboelse eller e;.

Hvis en ejer har flere ejendomme, der er omfattet af ejendomsvaerdiskatteloven, skal ejeren betale
ejendomsveardiskat af alle de ejendomme, hvor boligdelen star til rddighed for ejeren.

En ejer, der har flere landbrugsejendomme, skal betale ejendomsverdiskat af stuehuset til en landbrugs-
ejendom, selv om det star tomt i fx to ar. Se SKM2007. 396. LSR.

Der skal ikke betales ejendomsverdiskat, nar ejeren midlertidigt er afskdret fra at benytte boligen, fordi
ejendommen er ubeboelig. Det er fordi ejendommen skal kunne vere bolig for ejeren, for der beregnes
ejendomsvardiskat. Se EVSL § 11, stk. 1, 2. pkt.
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Praksis for, hvornar ejendommen er ubeboelig i relation til statsskattelovens regler om lejeveardi, gelder
ogsa for ejendomsvardiskat.

Se LSRM 1981, 20 LSR, hvor der ikke skulle betales skat af lejevardien, fordi ejendommen var ubeboe-
lig pé grund af haerverk, idet samtlige installationer og ruder var edelagt, og ejendommens forsyning af
elektricitet, gas og vand var afbrudt.

Se ogsa LSRM 1982, 23 LSR, hvor en vandskade havde bevirket, at familien métte flytte fra boligen 1
106 dage pa grund af gennemgribende reparationer, og hvor arsagen til boligens tilstand efter det oplyste
ikke skyldtes klagerens forhold.

Betankningen til lovforslaget til lov nr. 290 af 15/5 2002 (L 100) praciserer desuden pa grundlag af
praksis fra lejeverdireglerne, hvornér en ejendom ikke kan tjene til bolig i de tilfelde, hvor dette skyldes,
at ejendommen er ubeboelig.

Ved indflytning er det siledes ikke et krav, at alle installationer m.v. skal vaere afsluttede, for ejendommen
kan bruges som bolig. Tvaertimod kan en ejendom betragtes som beboelig, selv om en enkelt installation
eller tilslutning mangler. Overnatning i ejendommen har ikke selvstendig betydning, men en overnatning
1 et naesten ferdigt hus peger i retning af, at ejendommen er taget i brug og dermed kan anvendes som
bolig.

Efter indflytning betragtes boligen som ubeboelig, hvis fx huset er styrtet sammen pa grund af stormvejr,
eller en vandskade har gjort hele boligen ubeboelig. Vandskade i enkelte rum er som udgangspunkt
ikke nok til at betragte boligen som ubeboelig og heller ikke nok til at nedsxtte ejendomsveardiskatten
forholdsmaessigt.

I SKM2012. 525. LSR bemerker Landsskatteretten, at pa baggrund af den tidligere praksis vedrerende
lejevaerdi og betenkning over lovforslaget til lov nr. 290 af 15/5 2002 kan EVSL § 11, stk. 1, 2. pkt.,
herefter ikke anses for at omfatte tilfeelde, hvor boligen 1 en periode har vaeret mindre anvendelig til
beboelse som folge af til- eller ombygning samt renovering eller istandsattelse, der ikke sker 1 tilknytning
til udbedringen af en indtruffen skade pa hele boligen. Den ulempe, der er forbundet med, at ejendommen
1 en periode er mindre anvendelig til beboelse som folge af til- eller ombygning samt renovering eller
istandsettelse, der ikke sker i tilknytning til udbedringen af en indtruffen skade pa hele boligen, kan
herefter ikke sidestilles med ubeboelighed i EVSL § 11, stk. 1, 2. pkt.’s forstand.

Det betyder, at ejeren skal betale ejendomsvaerdiskat, medmindre der er indtruffet en skade pa hele
boligen, som ger den ubeboelig, og hvor drsagen hertil ikke skyldes ejerens forhold.

Ejeren skal kunne dokumentere, at ejendommen er fraflyttet midlertidigt, fordi den er ubeboelig, fx ved
hjelp af forsikringsdokumenter.

Ejendomsverdiskatten bliver nedsat forholdsmassigt i det omfang, ejendommen ikke kan vere en bolig
for ejeren.

Har ejeren ikke ejet ejendommen 1 hele indkomstéret, bliver ejendomsvardiskatten nedsat forholdsmaes-
sigt. Se EVSL § 11, stk. 1.

Hvis boligen er stillet til rddighed for eller udlejet til fx ejernes bern, skal boligen betragtes som en udlej-
ningsejendom, og ejeren skal beskattes af en lejeindtagt, der svarer til udlejningsvaerdien, medmindre
ejeren i vaesentligt omfang ogsa selv bruger boligen. Se afsnit C. H. 3.2.2 om indtaegter ved udlejning af
fast ejendom samt LSRM 1970, 110 LSR og LSRM 1970, 24 LSR

Ligningsvejledningen fra 1999 om hvornér der skal beregnes lejeverdi:
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A. D. 3.1.1 Hvornér skal der medregnes lejeverdi

Udgangspunktet er, at lejevaerdien af bolig 1 den skattepligtiges egen ejendom medregnes ved indkomst-
opgerelsen, hvad enten den pagaeldende har gjort brug af sin beboelsesret eller e;.

Safremt den skattepligtige ikke har ejet ejendommen i1 hele indkomstaret, nedsettes lejevaerdien forholds-
maessigt. Det folger af LL § 15 G.

Lejevardien skal i almindelighed ikke medregnes, hvis skatteyderen midlertidigt har varet afskéret fra
at benytte boligen, fordi den har veret ubeboelig, fx pd grund af reparation efter en vandskade, jf.
Isr. 1982.23.

Ifolge Isr. 1981.20 skulle lejevaerdien heller ikke medregnes for en ejendom, som pé grund af haervaerk
var ubeboelig, idet samtlige installationer og ruder var odelagt, ligesom ejendommens forsyning af
elektricitet, gas og vand var afbrudt.

Lejeveardien skal heller ikke medregnes, hvis skatteyderen endeligt har opgivet sin boligret og ved sine
dispositioner har tilkendegivet dette, jf. Isr. 1970.109 (fraflyttet grundet ny stilling i en anden by og
udbudt huset til salg), og Isr. 1983.16 (sommerhus, som havde varet udbudt til salg gennem lengere tid
og som rent faktisk ikke havde varet benyttet, hvortil kom, at ejeren havde et andet sommerhus i samme
omrdde, som han havde benyttet), ejendommen udlejet i 15 &r blev under ombygningsperioden anset for
udlejningsejendom og derfor ingen lejeveerdi TfS 1997, 785, men modsat Isr. 1976.149 (huset udbudt til
salg, men ejeren flyttede senere ind igen).

Et sommerhus blev lejet ud fa uger pr. ar og nogle ar slet ikke. Den skattepligtige, som ejede endnu
et sommerhus, og som erklerede aldrig at have brugt sommerhuset til privat formal, blev beskattet
af lejevaerdien, idet ejeren ikke havde afskéret sig fra at kunne disponere over ejendommen, t&s nyt
1991.16.872 og TfS 1991,357. Se tillige QLD af 4. apr. 1997, TS 1997, 365 og TfS 1997, 723 (OLD)
hvor huset var benyttet af ejeren selv og derfor beregnet lejevaerdi for huset. Der vil dog veare tilfelde
hvor egen lejevaerdi ikke skal medregnes Isr, TS 1997, 768 (ejede fire sommerhuse). Se ogsa LVE afsnit
E.A.1.2.3.6.

Hvis skatteyderen efter overtagelsen af et nyt hus bliver boende i den hidtidige ejendom indtil den er
solgt, er han skattepligtig af begge ejendommes lejevardi, jf. HRD af 4. mar. 1983 (skd. 65.205) UfR
1983 353.

Ifolge VLD af 16. dec. 1980 (skd. 61.182) skulle en skatteyder ikke medregne lejevardien af stuehuset
pa en landbrugsejendom, som han havde kebt i 1967. Stuehuset havde efter en tiltrengt restaurering
siden 1968 varet udlejet som sommerbolig 1 den udstrekning, det var muligt. Udlejningsbureauet havde
disponeret over huset fra 1. maj-1. nov. Da huset var el-opvarmet og ikke serlig godt isoleret, var
udlejning uden for denne periode ikke mulig.
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