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Pas pa!

Der er ogsa grundskat pa feellesareal

Det kommer helt sikkert som

et chok for mange grundejer-
foreninger, at de nu skal til at
opkraeve grundskat hos deres
medlemmer af den vaerdi, som
vurderingsstyrelsen pateenker at
fastleegge administrativt. De for-
eninger, der allerede betaler en
grundskat, skal, som jeg ser det,
forberede sig pa at skulle udsaet-
tes for en hgjere beskatning.

Der har i mange ar veeret en
strid omkring, hvorvidt feelles-
arealer skulle have en vurdering
til 0 kroner eller tillegges en
veerdi, der skulle beskattes med
en grundskat, der sa tilfaldt den
lokale kommune. En tidligere
Landsskatteretsdom slog fast, at
feellesarealer som udgangspunkt
skulle kunne vurderes til 0 kroner,
hvilket PL labende har orienteret
vore grundejerforeninger om, at
man kunne referere til, ndr kom-
muner havde sat en hgjere vurde-
ringsveerdi. Men en lovaendring/-
specifikation har ophaevet denne
beskyttelse.

| et svar til PL fra Vurderings-
styrelsen fremgar det, at fzelles-
arealer fremover vurderes som al-
le andre grunde ud fra den plan-
lagte anvendelse jf. Plandata.dk,
som registreret af kommunerne.
Vurderingsstyrelsen fastsaetter
feellesarealer som rekreativ be-
nyttelse iht. ejendomsvurderings-
lovens § 34, stk. 1, nr. 8 henholds-
vis § 34 ¢, stk. 2, hvis den bedste
gkonomiske anvendelse er som
rekreativt areal. Den nuvaerende
Ejendomsvurderingslov § 34 fore-
skriver, at alle feellesarealer der
ikke kan bebygges, kategoriseres
som rekreativt areal.

Arealer der er registreret som
vej pa matriklen, vil forsat blive
vurderet til 0 kroner. Der vurderes

ikke at veere hjemmel til at und-
tage private grundejerforeninger
fra vurdering efter ejendomsvur-
deringsloven.

For rekreative arealer ansaettes
der en grundveerdi ud fra en ti-
endedel af grundvaerdien pr. kva-
dratmeter grundareal for et stan-
dardiseret enfamilieshus med
samme beliggenhed som arealet
og en grund af standardstarrelse.
Dette skal forstas sdledes, at det
er de lokale grundpriser og feel-
lesarealets stgrrelse uanset an-
vendelse, der anvendes til skat-
teberegningen. Dette kommer
til at betyde, at der vil veere eks-
trem store lokale og geografiske
forskelle pd, hvad grundskatte-
grundlaget kommer til at udgere.

Det er endvidere fastlagt |
ejendomsvurderingslovens §

89 d. stk. 9 at ejendomme, hvor
grundveerdien og ejendoms-
vaerdien er ansat til 0 kr. ved den
seneste gaeldende vurdering, i
forbindelse med de endelige vur-
deringer vil fa fastsat en grund-
vaerdi, som i umiddelbar forlaen-
gelse vil blive efterreguleret. Hvis
arealerne i praksis er ejet af en
grundejerforening, vil det veere
denne som efterreguleres. Det
fortolker PL, som at man haefter

i sin grundejerforening for savel
opkraevede grundskatter som de
grundskatter, der senere ved en
efterregulering bliver opkraevet.

PL forudser et starre vurde-
ringscirkus og utilfredshed rundt
omkring i grundejerforeningerne,
hvor vi med et frivilligt baseret
system nu ogsa skal veere skat-
teopkraevere, samtidig med at vi
ikke kan fa at vide, hvad der skal
opkraeves og hvornar.

PL opfordrer til, at der i for-
bindelse med salgsforespgrgsler

f.eks. fra seelgere eller ejendoms-
maeglere tages forbehold for, at
foreningen ikke er bekendt med
storrelsen af den kommende
grundskat fra 2024.

PL kan til slut bare sige god
forngijelse til vurderingsstyrel-
sen (og politikerne) med at skulle
administrere en sa tabelig regel,
hvor man nu har (gen)indfert en
beskatning af feellesarealer end-
og i en skaerpet form. Vi falger
naturligvis op pa konsekvenserne
og informerer vore medlemsfor-
eninger.

Godt nytdr enskes alle

Rz tasi

Allan Malskaer
Landsformand
cand.polit




Grundejerforeninger skal betale
grundskyld fra 2025

Af Jesper Buch, statsautoriseret re-
visor, BDO

| farste omgang ser det meget
uskyldigt ud, men pa sigt bliver
det formentlig ikke ubetydelige
belgb, som landets husejere vil
skulle betale i grundskyld gen-
nem deres grundejerforenings-
kontingenter.

Selvom det efterhdnden er
nogle ar siden, at den nye ejen-
domsvurderingslov blev vedta-
get, sa er betydningen af denne
kun langsomt ved at vise sig. Det
er som at laegge et stort puslespil,
hvor det fulde billede forst star
klart, nar den sidste brik er lagt. |
forhold til boligskatterne udgeres
brikkerne i forste raekke af de nye
(forelgbige) ejendomsvurderin-
ger og nye skattesatser, men der-
naest ogsa af nye ministersvar og
nye oplysninger fra Vurderings-
styrelsen.

Nar det geelder landets bolig-
ejere, har udmeldingen fra Vurde-
ringsstyrelsen hele tiden veeret, at
fire ud af fem boligejere fra 2024
ville kunne se frem til lavere bo-

ligskatter, mens den sidste fem-
tedel ville fa en skatterabat, som
beskytter deres boliggkonomi.
Dette er imidlertid ikke den fulde
sandhed. Alle de boligejere, der
er medlem af en grundejerfor-
ening, vil nemlig kunne se frem
til - via deres grundejerforenings-
kontingent — fra 2025 at skulle
betale grundskyld af vaerdien af
de feellesarealer, som grundejer-
foreningen ejer. Noget som naep-
pe mange af dem hidtil har gjort.

Ministersvaret

| et nyligt svar til Folketingets
Skatteudvalg oplyste skattemi-
nisteren saledes, at feellesarealer,
der ejes af grundejerforeninger,
efter den nye lov vil blive kate-
goriseret som en ubebygget er-
hvervsgrund og vurderet til 1/10
af grundvaerdien pr. kvadratme-
ter for et standardiseret enfami-
lieshus med samme beliggenhed.
Arealer, der er registreret som vej,
vil dog blive vurderet til O kr.

Eksempel

Hvis man forestiller sig en raek-
kehusbebyggelse med 52 huse,
hvor feellesarealet ekskl. veje
udger 22.000 m2, vil den arlige
grundskyld komme til at udgare
28.512 kr. svarende til 548 kr. pr.
husstand, hvis det forudsaettes,
at den lokale grundskyld udger
8,1 promille, og grundveerdien pr.
m2 for et standardiseret enfami-
lieshus i omradet udger 2.000 kr.
Grundskylden er beregnet som
8,1 0/00 af 80 % af 1/10 af 2.000
kr.x 22.000 m2.

Indfasning

For grundejerforeninger, der ikke
hidtil har betalt grundskyld, kom-
mer den farste grundskyldsop-
kraevning i 2025 - altsa til naeste
ar — og den fulde betaling indfa-
ses over en periode pa ca. 21 ar.
Grundejerforeningen i eksemplet
ovenfor vil derfor i 2025 kun skul-
le betale grundskyld med 1.354
kr., mens grundskylden for hvert
af de efterfglgende ar maksimalt
kan stige med et tilsvarende be-
lgb. Der gér dermed nogle ar,
inden grundskylden for alvor vil
kunne maerkes.

Pa sigt bliver der dog tale om
ikke ubetydelige belgb, som
grundejerforeningerne - og der-
med husejerne - skal af med.

Der findes angiveligt ingen tal
for, hvor mange grundejerfor-
eninger, der findes i Danmark og
hvor store feellesarealer, de ejer.
Hvis det forudsaettes, at der fin-
des 15.000 foreninger, som efter
udlgbet af indfasningsperioden i
gennemsnit skal betale 25.000 kr.
hver iseer, kommer den samlede
regning til at lyde pa 375 mio. kr.
om aret.

Den langsomme indfasning
skyldes, at feellesarealerne forste
gang vurderes pr. 1.3.2021, men
at grundskylden for arene 2022,
2023 og 2024 hgjst ma stige med
en procentdel af den tidligere be-
talte grundskyld, og da den er nul
kroner, bliver regningen for disse
ar derfor det samme. For 2025
skal grundskylden beregnes pa
basis af vurderingen pr. 1.3.2023,
men kan arligt hgjst stige med
et belgb beregnet som 4,75 % af
denne.



Urimelig gradighed

Som vi omtalte i sidste nummer
af Mit Hus (2023-04) sprang der
en skattebombe i Folketingets
Skatteudvalg den 6-11-2023, i
form af at det blev bekraeftet, at
skat fremover vil grundvaerdibe-
skatte faellesarealer tilhgrende
grundejerforeninger som om
disse var ubebyggede erhvervs-
grunde.

Dette er en klar afvigelse fra
tidligere praksis, hvor sddanne
arealer skulle ansaettes til 0 kr.

For PL er det fuldstaendig ab-
surd at ville sammenligne sadan-
ne rekreative feellesarealer med
ubebyggede erhvervsgrunde.
Der er simpelt hen igen lighed
med disse to typer arealer. En er-
hvervsgrund er der raderet over
i form af at man kan vealge at
bebygge denne og/eller selge
denne. Det er der ikke ved et feel-
lesareal. En erhvervsgrund har
nogen valgt at erhverve gennem
en positiv handling. Faellesarea-
ler er blevet patvunget borgere
boende i et lokalplansomrade af
den lokale kommune uden, at
borgerne har haft mulighed for at
kunne takke nej.

Det er er fgje spot til skade, at
samfundet nu vil beskatte sddan-
ne omrader, som borgere i forve-
jen er blevet tvunget til at beko-
ste drift og vedligehold af.

Og det giver ingen mening
at veerdiansaettelsen skal ske pa
grund af den lokale regulering af
grundveerdier. Der er simpelt hen
igen rimelig argumentation, der
kan godtgeare, at f.eks. 1 m2 mose
skal vaere dyrere eet sted frem for
et andet sted.

Og sjovt nok sa far man sik-
kert ofte lov til at betale to gange
for det samme sumpomrade, for
man er jo ikke bleg for ogsa at til-

legge et "herlighedstillaeg” pa
den faste ejendom, idet den jo
ligger attraktivt placeret.

Selv kommunerne har brokket
sig over denne vurderingspraksis,
men blot faet at vide, at sa kan de
jo bare lave deres lokalplaner om.
En sddan udmelding ma veere ar-
rogance baseret pa uvidenhed
om, hvor meget arbejde en lokal-
plan eller en @&ndring af en sadan
indebeaerer. Hvis kommunerne
skal kunne "beskytte” borgerne
mod sadan grundveerdibeskat-
ning gennem andring af lokal-
planerne vil det udlgse artiers
administrativt mareridt for kom-
munerne.

HVIS det i det hele taget er
rimeligt, at samfundet skal be-
skatte sadanne arealer, sa bor los-
ningen findes pd en langt lettere
made. En a&ndring af lovgivnin-
gen, hvor man fraviger det ab-
surde i at kalde sddanne arealer
for erhvervsgrunde og giver dem
deres egen kategori, f.eks. rekrea-
tive feellesarealer. Og grundvaer-
dibeskatningen kunne i samme
omgang meget vel aendres til en
landsdaekkende enhedssats base-
ret pa laveste fzllesnavner.

Hvis IKKE man ger dette, vil
man opleve omrader i Danmark,
der vil blive usalgelige, og med
stavnsbundne boligejere, der bli-
ve mere og mere insolvente i takt
med at skatteskruen strammes.

Der ER omrader, hvor selv fa
medlemmer af en grundejer-
forening har mange tusinde m2
faellesarealer, fordi man admini-
strativt vurderede, at det kunne
vaere aestetisk flot (eller lignende)
og hvor man jo sa samtidig und-
gik at det offentlige skulle drifte
sadanne arealer. Teenk f.eks. pa
omrader med paraply-foreninger,

hvor et antal for sa vidt selvstaen-
dige grundejerforeninger bliver
tvunget til at deltage i en over-
ordnet grundejerforening, der
som formal har at drifte alle de
rekreative m2, der ligger uden-
for og omkring de selvsteendige
grundejerforeninger.

Sa kaere lovgivere... hermed
en opfordring til at kigge indad
i stedet for at sparke udad og fa
sa lige afklaret med jeres samvit-
tighed, om | kan vaere borgerne
dette bekendt.




