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Horingssvar til hering over udkast til styresignal - ZEndret praksis for,
hvornar en anvendelse anses for mulig efter plangrundlaget efter
ejendomsvurderingslovens § 18, stk. 1

Vurderingsstyrelsen har den 25. september 2024 sendt et udkast til et styresignal om
en &ndring af praksis for administrationen af vurderingslovens § 18 i horing.

Danske Advokater takker for muligheden for at afgive hgringssvar. Udkast til
styresignal har vaeret behandlet i samarbejde med Danske Advokaters fagudvalg for
Fast ejendom, Danske Boligadvokater samt Foreningen af Danske Skatteadvokaters
bestyrelse, der fungerer som Danske Advokaters skattefagudvalg. Gennemgangen af
styresignalet har givet anledning til falgende bemaerkninger.

Anvendelser og udnyttelser af grunden, som reelt er en mulighed
Udkastet til styresignal er sendt i hgring i erkendelsen af, at Vurderingsstyrelsens
hidtidige praksis har fart til, at grundveerdierne, der er ansat ved de allerede
foretagne 2020-vurderinger i nogle tilfzlde er blevet ansat pa baggrund af en
anvendelsesmulighed, der ikke har vaeret reelt mulig, fordi ejendomsejer ikke ville
kunne fa tilladelse til at anvende grunden, som det er lagt til grund ved 2020-
vurderingerne. Det fremgar af Vurderingsstyrelsens eget resumé af udkastet.

Vurderingsstyrelsen gnsker derfor at &ndre praksis, siledes at de
anvendelsesmuligheder, der fremgar af plandataregistret eller de bagvedliggende
planforskrifter, ikke skal anses for mulige efter plangrundlaget i de tilfeelde, nar det
ma formodes, at den pagaeldende anvendelse reelt ikke er mulig.

Danske Advokater er enig i, at vurderingen alene bgr tage udgangspunkt i de
anvendelser og udnyttelser af grunden, som reelt er en mulighed. Danske Advokater
skal dog anmode om, at det neermere preciseres, hvornar en anvendelse og/eller
udnyttelse ikke er realistisk, sdledes at der ikke skal tages hensyn hertil ved
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vurderingen. Galder det fx hvis der pa en grund er en sg, som medferer, at grunden
ikke uden store omkostninger vil kunne anvendes og/eller udnyttes efter
plangrundlaget. Et andet eksempel kunne vare en grund, som fx er udlagt til 4 teet-
lave boliger, men hvor grunden har en sddan form, at det kraever uforholdsmeessig
store omkostninger at bygge de sidste 2 taet-lave boliger. Vil anvendelse og/eller
udnyttelse af grunden til 4 teet-lave boliger i et sddant tilfzelde blive anset som ikke
realistisk.

Genoptagelse af 2020-vurderinger

Praksisendringen skal imidlertid ifalge det udkast til styresignal, der er sendt i
hgring, udelukkende have virkning fra og med de vurderinger, der foretages pr.
1.marts 2021 eller senere. Ifglge udkastet skal styresignalet ikke kunne foranledige
hverken ordiner eller ekstraordinaer genoptagelse af de 2020-vurderinger, der er
foretaget, og praksisendringen skal heller ikke anvendes ved foretagelsen af de
2020-vurderinger, der endnu ikke er foretaget.

Dette er forsggt begrundet i afsnit 5 og 6 i det udkast til styresignal, der er sendt i
hgring, idet det i udkastet til styresignal er anfort, at praksiseendringen, der foreslas,
ikke er initieret af, at hidtidig praksis er blevet underkendt af hgjere instanser, og at
Vurderingsstyrelsens hidtidige praksis efter Vurderingsstyrelsens opfattelse har
veeret lovmedholdelig.

I afsnit 3 i udkastet til styresignalet er det dog om den praksis, der er lagt til grund
for de 2020-vurderinger, der er foretaget, og som i henhold til udkastet til styresignal
tillige vil blive lagt til grund for de 2020-vurderinger, der fortsat mangler at blive
foretaget, beskrevet, at det overordnede princip i ejendomsvurderingsloven er, at
grundveaerdien ansattes med udgangspunkt i grundens planlagte anvendelse og
udnyttelse. Det er herunder beskrevet, at det af ejendomsvurderingsloven falger, at
grundveaerdien skal ansattes pa grundlag af den anvendelse og udnyttelse, der er
mulig efter forskrifter udstedt i medfer af planlovgivningen eller anden offentlig
regulering, jf. ejendomsvurderingslovens § 17, stk. 3,0g § 18, stk. 1, og at
Vurderingsstyrelsen i henhold til ejendomsvurderingslovens § 55 kan laegge
oplysninger fra plandataregisteret til grund, medmindre Vurderingsstyrelsen bliver
opmarksom p4, at oplysningerne mé anses for abenbart urigtige, og at ejendomsejer
kan blive opmerksom pé sidstnaevnte tilfzelde, f.eks. pa baggrund af en henvendelse
fra ejendomsejer. Det er herudover beskrevet, at Vurderingsstyrelsen ved foretagelse
af 2020-vurderingerne som udgangspunkt har beregnet en grundverdi for samtlige
af de anvendelser, som en ejendom har kunnet anvendes til ifalge de nedbrudte
oplysninger fra plandataregistret, og at Vurderingsstyrelsen i tilfeelde, hvor en
ejendom ifglge disse oplysninger har kunnet anvendes til bade dben/lav og teet/lav
bebyggelse har lagt den anvendelse til grund for vurderingen, der medferer den
hgjeste grundveerdi, selvom grunden ikke har kunnet udstykkes og der saledes kun
har vaeret plads til en enkelt boligenhed pé grunden.

I styresignalets afsnit 4 er det endvidere om baggrunden for den foresldede nye
praksis, der ifglge styresignalet skal galde for vurderingerne for 2021 og frem
beskrevet, at det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at den &ndrede praksis for,
hvornar en anvendelse af en grund skal anses for mulig efter plangrundlaget i
henhold til ejendomsvurderingslovens § 18, stk. 1, finder stotte i formuleringen af
bestemmelsen "mulig efter forskrifter udstedt i medfor af planlovgivningen eller
anden offentlig regulering”, der - fremover - vil medfore, at Vurderingsstyrelsen vil
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indfortolke den forudsetning, at der skal vare tale om anvendelsesmuligheder, der
forekommer reelle, nar der er taget hgjde for planlovgivningen og anden regulering,
der begranser mulighederne for at anvende og udnytte en grund — med den virkning,
at de anvendelsesmuligheder, der fremgér af plandataregistret eller de
bagvedliggende forskrifter, ikke laengere skal anses for at vaere “mulige efter
plangrundlaget”1 de tilfeelde, hvor det mé formodes, at den pagaldende anvendelse
reelt ikke er mulig.

Vurderingsstyrelsen har til statte for, at denne a&ndrede praksis vil vaere
lovmedholdelig henvist til, at denne &ndrede praksis finder stotte i bemaerkningerne
til ejendomsvurderingslovens § 18, som disse blev formuleret med lovforslag L 211 af
3. maj 2017, hvoraf det fremgar, at den bedste skonomiske anvendelse skal sages
inden for de muligheder, der faktisk er til rddighed. Vurderingsstyrelsen har til statte
for den sndrede praksis endvidere anfert bl.a., at "For omrdder, der ikke er
lokalplanlagte, og hvor anvendelsen alene folger af en kommuneplanramme, er der
altsa risiko for, at der ansaettes en grundveerdi pd baggrund af en anvendelse, der
reelt ikke er mulig. Dette er szerligt problematisk, hvis der er tale om en anvendelse,
der er udtryk for en mere intensiv udnyttelse af grunden, end hvad der faktisk er
bygget pa grunden, eller hvad der er normalt for omrddet”.

Vurderingsstyrelsen har herudover anfort, at:

"I forlaengelse af udfordringerne med de mulige anvendelser fra
kommuneplanrammer har Vurderingsstyrelsen ogsa konstateret mere generelle
udfordringer med taet/lav-anvendelsen, som ogsa ger sig geeldende i de tilfzlde,
hvor en anvendelse folger af en lokalplan. Tzt/lav boligbebyggelse dzkker over
helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse. Den mest almindelige form for
teet/lav byggerier rackkehuse. Der er tale om rakkehuse, nar tre eller flere
enfamiliehuse er bygget sammen i en raekke med lodret adskillelse mellem de
enkelte boliger. Huis en ejendom ifolge bestemmelser i en lokalplan kan anvendes til
taet/lav boligbebyggelse, og ejendommen ikke i forvejen anvendes hertil - f.eks. hvis
der pd ejendommen er opfort et fritliggende enfamiliehus - kan grundejeren ikke
blot opfore et enkelt raekkehus. Dette skyldes, at taet/lav-anvendelsen som
udgangspunkt forudsaetter minimum tre raekkehuse, hvorfor der typisk kun vil
veere mulighed for at opfore taet/lav, hvis grunden er stor nok til, at der kan
placeres tre raekkehuse, og det samtidig er muligt at udstykke de enkelte rakkehuse
til selvstaendige grunde med lovlig vejadgang, jf. byggelovens 10 A.
Vurderingsstyrelsen vil derfor som udgangspunkt kun anse taet/lav-anvendelsen
for mulig, hvis grunden er stor nok til, at der kan placeres tre boliger, og hver bolig
samtidig kan udstykkes til en selvstaendig grund med lovlig vejadgang. Det
registreres ikke i plandataregistret, hvilken type tzet/lav byggeri der konkret er tale
om. Vurderingsstyrelsen vil derfor tage udgangspunkt i raekkehusbebyggelse, fordi
raekkehuse er den mest almindelige form for taet/lav byggeri. Hvis
Vurderingsstyrelsen i forbindelse med sagsbehandlingen af en konkret ejendom
bliver opmaerksom pd, at der i plangrundlaget specifikt er fastsat bestemmelser om
dobbelthuse - eller hvis ejeren gor Vurderingsstyrelsen opmaerksom herpa - vil
Vurderingsstyrelsen dog anse taet/lav-anvendelsen for mulig, hvis der kan placeres
to boliger med tilhorende udstykningsmulighed. Kravet om henholdsuis to eller tre
boliger medtilhorende udstykningsmulighed skal dog ikke gaelde for ejendomme,
der i forvejen anvendes til taet/lav boligbebyggelse, og for ejendomme, som ifolge en
lokalplan alene kan anvendes til taet/lav.
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[...]

Sdfremt Vurderingsstyrelsen i forbindelse med det fremadrettede
vurderingsarbejde bliver opmaerksom pd flere tilfaelde, hvor det viser sig, at
grundverdier baseres pd anvendelsesmuligheder, der ikke forekommer reelle, vil
der blive set pd, hvordan det kan hdndteres mest hensigtsmaessigt.
Vurderingsstyrelsen vil i ourigt opfordre til, at ejerne i deklarationsperioden
forholder sig til, om de er enige 1, at den anvendelsesmulighed, som
Vurderingsstyrelsen foreslar at lzegge til grund for grundveerdiansaettelsen, er en
anvendelse, der reelt er mulig at opfore pa grunden.”

Vurderingsstyrelsen har ikke i hverken afsnit 3 eller 4 begrundet, at den praksis, der
har veeret anvendt ved foretagelsen af 2020-vurderingerne, og som i henhold til
styresignalet fortsat skal anvendes ved foretagelsen af de 2020-vurderinger, der
endnu ikke er foretaget, er forenelig med baggrunden for og formélet med
ejendomsvurderingsloven § 18, der er beskrevet i L 211 af 3. maj 2017, og som — ogsa
ifalge Vurderingsstyrelsen selv, jf. bemerkningerne i afsnit 4 i udkastet til styresignal
— fastleegger, at grundveerdierne skal foretages under henvisning til de reelle
anvendelses- og udnyttelsesmuligheder for en ejendom.

Danske Advokater bakker i hgj grad op om, at de offentlige vurderinger foretages
under henvisning til lovgivningen.

Danske Advokater er imidlertid, under henvisning til Vurderingsstyrelsens egen
begrundelse for den praksiseendring, der af Vurderingsstyrelsen er foresldet med
udkastet til styresignal, der er sendt i hering, af den opfattelse, at der mangler
grundlag for at antage, at den praksis, der er foreslaet med udkastet til styresignal,
ikke er en preacisering af den praksis, der ogsa burde have veret lagt til grund for
vurderingerne for 2020.

Danske Advokater er pa denne baggrund af den opfattelse, at styresignalet bar
udformes som et styresignal om en praecisering af praksis, der kan foranledige
ordinaer og ekstraordineer genoptagelse af de vurderinger for 2020, der er foretaget,
og som Vil blive foretaget, uden hensyntagen til, om de anvendelses- og
udnyttelsesmuligheder, der er registreret i plandata.dk reelt har vaeret mulige pr. 1.
januar 2020.

Alternativet til at gennemfgre den navnte praksisendring med bagudrettet virkning
under henvisning til, at denne er begrundet i formalet med
ejendomsvurderingslovens § 18, som formaélet har vaeret siden 2018, vil veere, at de
ejere, der mener, at deres grundveerdi er ansat pa grundlag af anvendelses- og
udnyttelsesmuligheder, som reelt ikke har vaeret mulige, som det eneste alternativ vil
vaere at paklage de fejlagtige vurderinger inden for den i lovgivningen fastsatte
klagefrist. Fristen for at klage over de foretagne 2020-vurderinger er imidlertid for
visse ejendomsejeres vedkommende udlgbet pd nuvarende tidspunkt.

Med Vurderingsstyrelsens erkendelse af, at der med en del af 2020-vurderingerne,
der allerede er foretaget, er foretaget grundveerdiansattelse pa grundlag af en
administration af ejendomsvurderingslovens § 18, som strider imod bestemmelsens
formal, ber der efter Danske advokaters opfattelse endvidere &bnes op for, at
ejendomsejere, der som folge af genoptagelse af 2020-vurderingen under henvisning
til styresignalet modtager en &ndret 2020-vurdering, tillige skal modtage et
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genberegnet tilbud om kompensation efter tilbagebetalingsordningen i henhold til
ejendomsvurderingsloven, som tager udgangspunkt i den &ndrede 2020-vurdering.

Det forhold, at Vurderingsstyrelsen forst i september 2024 har erkendt, at hidtidig
administration af reglerne i ejendomsvurderingslovens § 18 ikke lever op til formalet
med bestemmelsen, som formaélet blev beskrevet i bemerkningerne til L 211 af 3. maj
2017, bor efter Danske advokaters opfattelse ikke medfere, at ejendomsejere, der
har modtaget en 2020-vurdering, der er foretaget pd grundlag af en administration af
ejendomsvurderingslovens § 18, der strider mod forméalet med denne, stilles ringere,
end disse ejendomsejere ville have veret stillet, hvis Vurderingsstyrelsen fra og med
den forste 2020-vurdering havde administreret reglerne i ejendomsvurderingsloven i
overensstemmelse med baggrunden for og formélet med disse.

Afsluttende bemarkninger
Vi star altid gerne til rddighed for uddybende sporgsmal eller dialog.

Med venlig hilsen

Susanne Bager Thomas Booker Bent Ramskov
Juridisk konsulent Advokat Advokat

Danske Advokater Medlem af bestyrelsen Medlem af bestyrelsen

sub@danskeadvokater.dk  Danske Skatteadvokater Danske Skatteadvokater

Niels Erlandsen Kristian Strandberg
Advokat Dreyer

Formand for Danske Advokat

BOLIGadvokater Formand for fagudvalg for

Fast ejendom
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