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Vurdering og beskatning af erhvervsejendomme

Folketinget vedtogi 2021 en ny metode fil vurdering af erhvervsejendomme.
De fleste ejere af erhvervsejendomme vil opleve, at deres vurdering stiger med de nye vurderinger.

Til gengaeld seenkes skattesatserne markant. Hvis grundskylden alligevel stiger, indfgres en stigningsbegraensning, som sikrer, at
en eventuel stigning indfases over op til 20 dr.

Det er vedtaget med de nye skatteregler fra 2024.

Du kan finde mere information om vurdering og beskatning pd de naeste sider og pa
‘i’ vurderingsportalen.dk/erhverv
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De nye vurderinger af erhvervsejendomme
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Tilgeengelige i 4. kvartal 2023

Forelobigt beskatningsgrundlag
for 2024 og 2025

Anvendes til skatteomlaegningen
pr. 1. januar 2024 og indtil de
endelige 2023-vurderinger er
udsendt

Udsendes fra 2025

Beskatningsgrundiag
for 2022 0g 2023

Udsendes fra 2025/2026

Beskatningsgrundlag
for 2024 og 2025



Hvilke ejendomme vurderes som
erhvervsejendomme?

I

Eksempler pa erhvervsejendomme: Vi kategoriserer ogsd disse ejendomme som
erhvervsejendomme:

* Ejendomme, hvor der er erhvervsmaessig virksomhed -
fx ejendomme med sma butikker og vaerksteder og
kontor- og forretningsejendomme

» Beboelsesejendomme, der ikke er ejerboliger, fx
boligblokke med lejelejligheder eller boliger med 3
. - eller flere boligenheder - herunder ejendomme med
Industrianlzaeg andelsboliger

Lagerbygninger o Grunde i kolonihaveomréader

Arealer, der bruges til logistiske formadl Ejendomme med fx foreningslokaler, sportslokaler
— og fyranlseg

Grunde med pladskravende erhverv, fx campingpladser
og forlystelsesparker Rekreative arealer og naturarealer.

Grunde, hvor der kun er bygget tekniske anlaeg,
fx solcelleanlaeg og vindmeglleparker

Grunde med rdstofindvinding.
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Ny metode til vurdering af erhvervsejendomme
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Folketinget vedtog primo 2021 en ny vurderingsmetode
for erhvervsejendomme, herunder ogsdé gvrige
ejendomme som udlejningsejendomme og ejendomme
med andelsboliger.

Med den nye metode beregner vi grundvaerdien for en
erhvervsejendom med udgangspunkt i, hvad grunden
ville vaere veerd, hvis der var ejerboliger pd grunden.

Herefter nedjusterer vi grundvaerdien for nogle typer
erhvervsejendomme, alt efter hvad ejendommen
bruges til.
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Vurderingsmetoden trin for trin

Trin 1:

Vi kategoriserer en erhvervsejendom ud fra, hvad den bruges til

= Viserpd, hvad erhvervsejendommen
faktisk bruges til og kategoriserer den
som fx "boligbebyggelse i etager” eller
"butik og kontor”.

= Hvis en erhvervsejendom bruges til
forskellige formal, deler vi eiendommen
op og kategoriserer hver del for siq.

= Viunders@ger ogsd, om det ifglge
plangrundlaget er muligt at bruge
ejendommen til andre formadl.
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Trin 2:

Vi beregner, hvad kvadratmeterprisen ville vaere, hvis der var ejerboliger pa grunden
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Vi beregner en forelgbig kvadratmeterpris med
udgangspunkt i, hvad grunden ville vare vaerd,
hvis der var ejerboliger p& grunden.

*» Hvis ejendommen har 1-2 etager, bruger vi
beregningsmodellen til heldrshuse.

» Hvis ejendommen har 3 etager eller mere,
bruger vi beregningsmodellen fil
ejerlejligheder.

= Hvis ejendommen har 1-2 etager, og det er
muligt ifelge plangrundlaget at bygge 3
eller flere etager, bruger vi bade
beregningsmodellen for hel&rshuse og
ejerlejligheder.

Begge beregningsmodeller tager
udgangspunkt i prisniveauet i omrédet.

Laes mere om beregningsmodellen for heldrshuse
Laes mere om beregningsmodellen for ejerlejligheder

Forelobig
kvadratmeterpris
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Trin 3

Vi justerer kvadratmeterprisen for nogle typer erhvervsejendomme
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Afhzengigt af hvad ejendommen bruges fil,
justerer vi kvadratmeterprisen fra trin 2 for
nogle typer erhvervsejendomme.

Fx justerer vi kvadratmeterprisen en
tredjedel ned for ejendomme, der bruges fil
kontor og butik. Derudover traekker vi ogsd
20 % fra kvadratmeterprisen (korrektion for
moms) for fx ejendomme med industri,
lager, kontor eller butik.

Hvis det er muligt at bruge ejendommen fil

andre formdl, laver vi en beregning, hvor vi
justerer kvadratmeterprisen for denne type
anvendelse.

I3

Kvadratmeterpris
justeres

kr/m2

Justeret
kvadratmeterpris
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Trin 4:

Vi fastsaetter grundvaerdien ud fra ejendommens areal og den justerede kvadratmeterpris
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Vi ganger den justerede kvadratmeterpris
med ejendommens faktiske antal kvadrat-
meter for at fastsaette grundvaerdien.

Afhzengig af erhvervsejendommens an- —
vendelse ganger vi med grundens areal, X = 9
boligareal eller samlede etageareal.

Grundvaerdi

Hvis en grund kan udnyttes p& andre
mader, ganger vi ogsd den justerede
kvadratmeterpris med det mulige
etageareal/boligareal.

Den anvendelse og udnyttelse, der giver
den hgjeste grundvaerdi, er den grund-
veerdi, vi fastsaetter for ejendommen.

Side 8



Skatteregler fra 2024




Beskatning af erhvervsejendomme

Der findes 2 forskellige ejendomsskatter pa
erhvervsejendomme:

» Grundskyld, som alle betaler.

» Daekningsafgift, som kommuner selv kan vaelge, at ejere
af erhvervsejendomme, der fx bruges ftil lager, kontor,
butik, skal betale. 37 kommuner opkraever DA,
hovedsageligt omkring hovedstadsomrdadet.

Derudover betaler man ejendomsvaerdiskat, hvis man som
privatperson eller transparent virksomhed (fx 1/S) bor i en
boligi erhvervsejendommen.
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e Overblik over nye skatteregler fra 2024

i

Grundskyld: Lavere skattesatser

Grundskyld: Stigningsbegraensning

Daekningsafgift: Mulighed for at szette
forelgbig deekningsafqift til samme belab
somi 2023

Skattekontoen: Ny kanal for betaling af
ejendomsskatter

Eijendomsveerdiskat: Samme regler
som for boligejere
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G Grundskyld: Lavere skattesatser

__‘_____..__._‘______3%

= Den gennemsnitlige grundskyldssats falder fra 27
promille til 7,4 promille af grundvaerdien minus 20 %.

= Grundskyldssatsen fastsaettes ved lov med
kommunespecifikke lofter og kan ikke aendres i
perioden 2024-2028.

Sats pa grundskyld

Se grundskyldspromillerne for hver kommune

2023 2024

OBS: Inden skatterne beregnes, tfraekkes 20 % fra vurderingen (forsigtighedsprincip).
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* Fra 2024 indfgres en moderniseret stigningsbegransning pd grundskylden.

= Erhvervsejendomme kan hgjst stige med 4,75 % drligt af den nye
(fuldt indfasede) grundskyldsbetaling.

= Ejendomme med almene boliger kan hojst stige 3,5 % darligt af den
nye (fuldt indfasede) grundskyldsbetaling.

= Stigningsbegransningen bortfalder ikke ved salgq.

Eksempel pd moderniseret stigningsbegraensning
Fuldt indfaset: 200.000 kr.

186.500

167.500

158.000
148.500
129500 139.000
120.000

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
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Grundskyld: Stigningsbegrsensning

Stigninger i grundskylden som fglge af nye hajere vurderinger indfases over flere ar.

Sazerligt for 2024:

| overgangen til de nye
skatteregler er det vedtaget, at
grundskylden for 2024 ikke
ma veere hojere, end den ville
have veeret med de hidtidige
regler. Derfor kan
grundskylden for 2024
maksimalt stige 2,8 % fra det
nuvaerende niveau.

196.000

2032 2033
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Dakningsafgift

Den forelobige dekningsafgift for 2022 og 2023 har haft
en drlig stigningsbegransning pd 30 % beregnet ud frq,
hvad ejer har betalti 2021.

Den forelobige deekningsafgift for 2024 og 2025 beregnes
i ferste omgang p& baggrund af den forelgbige 2023-
vurdering.

Hvis den forelgbige daeekningsafgift stiger, kan den saftes
ned til samme belgb som i 2023. Det sker, ved at ejer
kontakter Vurderingsstyrelsen, n@r ejer modtager sin
opkraevning ved udgangen af 2023.

Dakningsafgiften genberegnes og efterrequleres, nar den
endelige 2021-vurdering og 2023-vurdering udsendes.




Skattekontoen:
Ny kanal til betaling af ejendomsskatter

Opkraevning af grundskyld og daekningsafgift e Skattekontoen: Ny kanal til indbetaling

sendes med digital post til ejerne. Ejerne indbetaler grundskyld og daekningsafgift til Skattekontoen pé
skat.dk/tastselverhverv

Opkraevningen er fra skattedret 2024 flyttet fra

kommunen fil Skatteforvaltningen » cvr-ejere loggerind pd Skattekontoen for at betale

» cpr-ejere betaler via indbetalingslinjeni selve opkraevningen

€ VURDERINGS e
FRDERING — Kontostatus

Medarbejder w7314
Valgt kunde 0103893776 Ha

af g yld og daekni ift for 2024
Al

Kontostatus

Grundiag for beregning

-51.000,00

0.00

65,00

-51.000,00
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Ejendomsvardiskat:
Lavere satser, skatterabat og indefrysning

» Hvis en ejer som privatperson (eller transparent selskab) har en bolig til raddighed i sin erhvervsejendom,
betaler ejer ejendomsvaerdiskat.

» Ejendomsvaerdiskat betales over forskuds- og drsopgerelse.

Der geelder de samme regler for ejendomsvaerdiskatten som for gvrige boligejere:

. }Rubcr
= Lavere satseri 2024
| 2024 bliver skattesatsen pa den almindelige ejendomsvaerdiskat naesten halveret, idet den - R
falder fra 9,2 promille fil 5,1 promille.
= Skatterabat pa ejendomsveerdiskatten
Skatterabatten sikrer, at ingen skal betale mere i ejendomsvaerdiskat med de ny regler, end

de skulle betale, hvis vi fortsat havde de nuvaerende regler.

= Indefrysning af stigninger i ejendomsvaerdiskat Ejendomsvaerdiskat i 2024 Ejendomsvaerdiskat i 2024
Fra 2024 kan ejer indefryse eventuelle stigninger. Indefrysningslanet er fra 2024 et I&n med Mid de auvBrede (edler THERC e Rraeg s
renter.
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Skatteomlaegningen bygger pa forelobige

vurderinger
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Den 1. januar 2024 treeder de nye ejendomsskatteregler
i kraft. Reglerne er vedtaget af Folketinget.

Skafteomlaagningen bygger pé forelgbige 2023-
vurderinger. De forelgbige vurderinger offentliggeres pa
Vurderingsportalen.dk/erhverv i Q4 2023.

Nar de endelige 2023-vurderinger udsendes,
genberegnes og efterreguleres ejendomsskatterne for
2024 0g 2025.

For erhvervsejendomme skal de forelgbige 2023-
vurderinger sikre, at ejendomsskatterne i 2024 og de
nye skafteordninger, fx stigningsbegraensningen pa
grundskyld, kan beregnes, selvom det bliver p& et
forelgbigt grundlaqg.
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Efterrequleringer af ejendomsskatterne

Eiendomsskatterne for falgende ar vil blive efterreguleret:
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2022 0g 2023

Ndar ejendomsejerne modtager den endelige 2021-
vurdering (forventeligt fra 2025), genberegnes og
efterreguleres skatterne for 2022 og 2023.

Efterreguleringen vil vaere til den, der ejer ejendommen,
nar efterreguleringen finder sted.

2024 0g 2025

Nar ejendomsejerne modtager den endelige 2023-
vurdering (forventeligt fra 2025/2026), genberegnes og
efterreguleres skatterne for 2024 og 2025.

Efterreguleringen vil vaere til den, der ejer ejendommen i
de dr, efterreguleringen drejer sig om.
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EXTRERISE

En ejendom, der ikke fandtes for den 1. oktober 2020, har ikke en vurdering fra det gamle vurderingssystem.
Derfor har vi i farste omgang fastsat en forelgbig grundvaerdi, som forelabig grundskyld og dsekningsafqift
beregnes ud fra.

Hvis ejer af eiendommen mener, at grundskylden eller daekningsafgiften er for hgj, har ejer siden 2. oktober 2020
kunnet kontakte os pé telefon 72 22 16 16 og bede om af f& den forelgbige grundveerdi sndret.

Efterrequlering
Ndr ejer modtager sin endelige vurdering for 2021 og 2023, efterregulerer vi grundskyld og daekningsafgift for
hhv. 2022-2023 0g 2024-2025 i forhold til, hvad ejer har betalt, og hvad det korrekte belgb er.

Hvis den forelgbige grundvaerdi, bliver sat meget lavt, vil det betyde en sterre efteropkraevning, ndr grundskylden
og dakningsafgiften bliver endeligt beregnet.



