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Ejendomsverdiskat er en skat pa boligvardien af egen ejendom. Beskat-
ningen indtraeder, nar en bolig er feerdigbygget. Men det er ikke sikkert, at
skattemyndighederne og bygherren har samme opfattelse af, hvornar en bo-
lig er ferdigbygget og kan bebos.

Boligvaerdien af en ejerbolig er blevet beskattet gennem de seneste mere end 100 ar.
Frem til 1999 blev boligveerdien opgjort som en indkomst, betegnet som lejeveerdi af
egen bolig. Boligverdien (lejeveerdien) indgik herefter i boligejerens skattepligtige ind-
komst pa linje med anden skattepligtig indkomst, f.eks. lgnindkomst. Det beted bl.a., at
den effektive beskatning af boligejere med en lav arlig skattepligtig indkomst blev me-

get behersket eller maske helt elimineret.

Beskatning af boligvardien er speciel, fordi loven beskatter den blotte radighed over en
ejerbolig - i modsetning til den faktiske brug af boligen. Beskatningen er saledes uaf-
haengig af, om boligejeren rent faktisk ger brug af boligen eller ej. En skatteyder skal
derfor eksempelvis svare ejendomsverdiskat af flere (alle) helarsboliger eller sommer-

huse, som skatteyderen matte have staende til disposition.

Med virkning fra ar 2000 blev beskatningen omlagt, saledes at beskatningen nu har ka-
rakter af en formueskat, som skal betales, uanset boligejerens indkomst- og skattefor-
hold i gvrigt. Herfra geelder dog visse undtagelser, herunder f.eks. regler om lempelse af
ejendomsveerdiskatten for pensionister.
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Beregning af ejendomsveerdiskat

Efter gaeldende regler skal en boligejer som udgangspunkt betale ejendomsverdiskat
med 10 promille af den del af ejendommens veerdi, som ikke overstiger 3.040.000 kr.,
og 30 promille af resten. "Ejendommens veerdi” opggares efter skattestoppet i 2002 efter
serlige regler med udgangspunkt i veerdien pa davarende tidspunkt eller alternativt

ejendommens aktuelle veerdi, hvis den er lavere.

Skattesatsen pa 10 promille vil dog blive nedsat til 9,2 promille med virkning fra 2021.
Udgangspunktet for fastseettelse af ejendomsveerdiskatten brydes af flere sarregler, her-
under bl.a. regler om lempelse for pensionister m.v. som ovenfor naevnt.

Hvornar skal der betales ejendomsverdiskat?

Ejendomsverdiskatten er speciel, fordi loven beskatter den blotte radighed over en ejer-
bolig - i modsztning til den faktiske brug af boligen. Beskatningen er saledes uafhangig
af, om boligejeren rent faktisk gar brug af boligen eller ej. En skatteyder skal derfor
eksempelvis svare ejendomsverdiskat af flere (alle) helarsboliger eller sommerhuse,
som skatteyderen matte have staende til disposition.

Ved keb af en bolig er reglen den, at en boligejer som udgangspunkt skal svare ejen-
domsveerdiskat af boligen fra overtagelsesdagen. Men hvis ejeren farst flytter ind pa et
senere tidspunkt end overtagelsesdagen, skal der farst svares ejendomsverdiskat fra
indflytningsdagen.

Pa lignende vis skal en boligejer ved salg eller udlejning af boligen svare ejendomsveer-
diskat frem til overtagelsesdagen. Men flytter den hidtidige ejer pa et tidligere tidspunkt
end overtagelsesdagen, skal der kun svares ejendomsverdiskat frem til udflytningsda-
gen.

For sommerhuse gelder dog fortsat, at overtagelsesdagen er skaringsdag for pligten til
at svare ejendomsverdiskat.
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Ejendomsveerdiskat ved nybygning

Er der tale om nybyggeri pa en ejendom, som ved den offentlige vurdering i aret for
indkomstaret ikke er vurderet som faerdigbygget, skal der ikke svares ejendomsvaerdiskat
i indkomstaret. Hvis ejendommen f.eks. endnu ikke er vurderet som faerdigbygget i
2020, skal der saledes ikke betales ejendomsveerdiskat i 2021, men farst fra 2022.

Efter den hidtidige vurderingslov skal en ejendom vurderes som faerdigbygget, nar den

kan anvendes som bolig.(

I den nye vurderingslov (ejendomsvurderingsloven) er kriteriet “feerdigbygget” sggt
objektiveret. Der geelder saledes den regel, at hvis der er meddelt byggetilladelse til op-
farelse af en ejerbolig, anses ejendommen som faerdigbygget og beboelig et ar efter det
tidspunkt, hvor byggetilladelsen er givet, med mindre andet dokumenteres. Det vil sale-
des efter de nye regler pahvile boligejeren med et byggeri undervejs at dokumentere, at
boligen endnu ikke er ferdighygget og beboelig indenfor denne frist, hvis dette matte
veere tilfeeldet.

Formalet med denne regel er at imgdega, at en boligejer unddrager sig ejendomsveerdi-
beskatning ved at undlade at melde et byggeri feerdigt. At dokumentationen for byggeri-
ets feerdiggerelsesgrad er blevet palagt boligejeren, skal ses i lyset af, at vurderingsmyn-
dighederne — som det siges i lovforslaget til ejendomsvurderingsloven — ikke har prak-
tisk mulighed for ved besigtigelse eller pa anden made at konstatere, om t byggeri fak-
tisk er feerdigt eller ej. Selvbyggere - uanset om der er tale om amatarer eller bygnings-
handverkere — bar saledes ogsa tage vurderingsmyndighederne i ed, hvis opfarelsen er
planlagt til eller af andre arsager bliver til en flere- eller maske mangearig affaere.

Feaerdigbygget
Herefter melder sig spgrgsmalet, hvornar en ejendom kan anses som "faerdigbygget”.

D Jf. vurderingslovens § 33, stk. 1, 3. pkt.
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Spergsmalet blev kort behandlet i forbindelse med a&ndringen af ejendomsveerdiskattelo-
ven i 2002. Skatteministeriet oplyste dengang, at en bolig ikke er ferdigbygget, hvis
boligen ikke bebos, og dette skyldes veasentlige forhold ved boligen. Det blev uddybet
derhen, at det ikke er et krav for at anse en bolig som ferdigbygget, at alle installationer
er afsluttede, og at en ejendom tvaertimod kan anses som beboelig, selv om en enkelt

installation eller tilslutning mangler.

Praksis
Der foreligger ikke mange offentliggjorte afgarelser om ejendomsvardiskat ved nyopfa-
relser. Men en aktuel sag er meget illustrativ for de overvejelser, som alle bygherrer bar

gere sig ved planlaegningen og opfarelsen af en bolig.

I den konkret sag afgjort i juni 2020 lgb opfarelsen og sidenhen beskatningen noget af

sporet for en selvbygger. Det endte med skattebilletter for flere ar tilbage i tid.

Selvbyggeren havde i 1998 kebt en grund med henblik pa opfarelse af et sommerhus.
Efter selvbyggerens egne oplysninger opferte han i 1999 en garage. Aret efter begyndte
han at bygge sommerhuset, og var feerdig med at bygge rahuset i 2003/2004. Herefter
gik byggeriet i sta. Der var etableret kloak og el, men der manglede VVS-installationer
bortset fra et handveerkertoilet, som ikke var fast monteret, og indlagt — men ikke rin-
dende vand. | kakkenet var et komfur, som var tilsluttet, men herudover stod kekkenet
lost.

Af BBR-ejermeddelelser fra 2004 og 2019 fremgik, at der i 1999 var opfart en carport
pa 41 m? og i 2001 et sommerhus pa 77 m? med 3 veerelser, 1 bad, 1 toilet, eget kakken
med aflgb og kogeinstallation, elvarme og supplerende varme i form af breendeovn eller
lignende samt energiforsyning 400 V el fra vaerk. Det fremgik ogsa, at sommerhuset
ikke var ferdigmeldt, og forventedes afsluttet ca. 1. juli 2002.

Carporten indgik i den offentlige vurdering for 2001 og frem til 2005, og sommerhuset i
de offentlige vurderinger for 2002 og fremefter.
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Selvbyggeren betalte ikke ejendomsverdiskat, men i 2016 besluttede skattemyndighe-
derne at opkraeve ejendomsveerdiskat for perioden 2012 — 2015. Denne afgerelse blev

fastholdt af Skatte- og Vurderingsankenavnet og siden af byretten.

Byretten henviste herved bl.a. til oplysningerne i BBR-meddelelserne, at der havde va-
ret et vist forbrug af el og vand pa ejendommen, samt at der forefandtes et toilet og et
tilsluttet komfur.

Endvidere — og maske navnlig — henviste byretten til, at selvbyggeren ikke havde med-
delt kommunen, at der var fejl i BBR-ejermeddelelserne, og at han ikke havde paklaget,
at sommerhuset ifglge arsopgerelser tilbage til 2002 var vurderet som faerdigbygget.
Byretten haftede sig ligeledes ved, at selvbyggeren ikke havde fremlagt billeder eller pa
anden made underbygget sit synspunkt om, at sommerhusets installationer mangler faer-
diggerelse i et sadant omfang, at huset ikke kunne anvendes som bolig.

Da det efter loven ikke var et krav, at “alle installationer m.v. skal vere afsluttede”,
konkluderede byretten, at der ikke var grundlag for at tilsidesatte skattemyndighedernes

afgarelse om opkraevning af ejendomsveerdiskat hos selvbyggeren.

Om dokumentationskrav
Preemisserne for byrettens afgerelse forekommer ikke overraskende, herunder ej heller
bemerkningerne om selvbyggerens manglende reaktioner pa de foreliggende BBR-

meddelelser og offentlige vurderinger.

Men det star klart, at selvbyggeren maske havde haft en bedre sag, hvis han i det mind-
ste havde sikret sig en Igbende dokumentation for feerdiggerelsesgraden af huset, herun-
der f.eks. fakturaer vedrgrende opgaver, som kraevede autorisation, kvitteringer for ind-
kab af byggematerialer, billedmateriale m.v.

Netop en sadan dokumentation vil fa serlig betydning, nar ejendomsvurderingsloven
treeder fuldt ud i kraft, jf. ovenfor.
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