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Ny stigningsbegraensning for grundskylden

Formal

Naervaerende vejledning er udarbejdet efter aftale med BL — Danmarks Almene Boliger, og har
til formal at give et overblik over reglerne om den moderniserede stigningsbegraensning for
grundskylden af erhvervsejendomme og @vrige ejendomme fra og med kalenderaret 2025.

Vejledningen skal bidrage til en ensartet og retvisende radgivning om reglernes praktiske an-
vendelse, og tager udgangspunkt i en reekke praktiske og typiske haendelser, som i stgrre eller
mindre omfang indgar i det daglige arbejde med almene boliger i Danmark.

Vejledningen er udarbejdet pa baggrund af den lovgivning, juridiske litteratur og retspraksis,
som er offentlig tilgaengelig pa tidspunktet for udarbejdelsen og bgr alene anvendes som et
vejledende vaerktgj. Det anbefales, at der sgges yderligere radgivning fra kvalificerede fagfolk,
hvis der opstar tvivl om den naermere fortolkning af reglerne eller vejledningens naermere
indhold.

Pa de fglgende sider er der opstillet en raekke praktiske og relevante haendelser, som vurderes
atindga i det daglige arbejde i og med almene boliger i Danmark. | venstre kolonne er forskel-
lige relevante haendelser oplistet, mens konsekvensen af haendelsen samt eventuelle noter
hertil fremgar af hgjre kolonne.

Venlig hilsen

Martin Franck

Partner | Deloitte Legal
T:+453093 4202

E: marfranck@deloitte.dk

Lovgivning

For kalenderaret 2025 og efterfglgende kalenderar er stigninger i grundskylden begraenset i
henhold til § 45, stk. 2 i ejendomsskatteloven, der har fglgende ordlyd:

For kalenderdret 2025 og efterfglgende kalenderdr udggr grundskyld af ejendomme om-
fattet af § 44 det laveste af falgende, jf. dog stk. 3:

1) Grundskyld opgjort efter kapitel 1-5 for kalenderaret.

2) Grundskyld for det naermest forudgdende kalenderdr med tilleeg af 4,75 pct. Af grund-
skylden efter nr. 1, dog kun med tilleeg af 3,50 pct. af grundskylden efter nr. 1 til og med
kalenderdret 2040 for almene boliger omfattet af lov om almene boliger m.v.

Reglerne om stigningsbegraensning i grundskylden geelder imidlertid ikke ved eksempelvis ny-
opstaede ejendomme, ejendomme som modtager nyt identifikationsnummer (BFE-nummer),
eller eiendomme som omkategoriseres i henhold til eiendomsvurderingslovens § 3, jf. ejen-
domsskattelovens § 45, stk. 3, der har fglgende ordlyd:

For nyopstaede ejendomme, ejendomme, der omkategoriseres efter ejendomsvurderings-
loven, ejendomme omfattet af § 41, stk. 2, eller § 43, stk. 3, 2. pkt., og ejendomme, hvis
identifikationsnummer (BFE-nummer) bortfalder, udgar grundskylden det farste kalen-
derdr grundskyld opgjort efter kapitel 1-5 for kalenderdret. For de efterfglgende kalenderdr
udggar grundskylden det laveste belgb efter stk. 2.

For de ejendomme, som omfattes af ejendomsskattelovens § 45, stk. 3, og som derfor ikke vil
vaere omfattet af stigningsbegraensningen, eller som mister sin beskyttelse af stigningsbe-
graensningen, vil grundskylden herefter udggre den fulde grundskyld opgjort efter ejendoms-
skattelovens almindelige regler i kapitel 1 — 5 (den “fuldt indfasede grundskyld”).
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Lovgivning (fortsat)

| en reekke tilfeelde skal der foretages omvurdering af ejendomme i henhold til ejendomsvur-
deringslovens § 6, stk. 1, der har fglgende ordlyd:

Der foretages omvurdering pr. 1. januar i dret efter en almindelig vurdering af falgende
ejendomme, jf. dog stk. 2 og §§ 87-88 a:

1) Nyopstdede ejendomme, jf. § 2.

2) Ejendomme, hvis grundareal er zendret med mindst 25 m?.

3) Ejerlejligheder, hvis fordelingstal er aendret.

4) Ejendomme, pa hvilke nybyggeri er opfart.

5) Ejendomme, pa hvilke der er foretaget nedrivning eller om- eller tilbygning i henhold til
byggetilladelse.

6) Ejendomme, hvis anvendelse er aendret, ndr dette er af vaesentlig betydning for vurde-
ringen.

7) Ejendomme, hvis ejendomsveerdi eller grundveerdi er aeendret som fglge af eendrede an-
vendelses- eller udnyttelsesmuligheder.

8) Ejendomme, pa hvilke vaesentlig, ikke hidtil kendt forurening dokumenteres, eller hvor
afhjeelpning af vaesentlig forurening konstateres.

9) Ejendomme, som har lidt vaesentlig skade pd grund af brand, storm, oversvgmmelse
eller anden pludseligt opstdet haendelse.

10) Ejendomme, hvor en samlet vurdering, jf. § 2, stk. 3, éendres eller ophgrer.

11) Ejendomme, hvor fordeling eller anseettelse efter §§ 35, 36 eller 37 skal foretages, eller
hvor fordeling eller anseettelse efter §§ 35, 36 eller 37 skal aendres pa grund af en &endring
i de arealmeessige fordelinger, der har dannet grundlag for den fordeling eller anszettelse,
der skal eendres.

12) Ejendomme, hvor byggemodning er faerdiggjort.

Omvurderinger foretages for at sikre, at den skattemaessige vurdering af ejendommen afspej-
ler den aktuelle veerdi ogsa uden for den normale vurderingstermin. Omvurdering foretages
1. januar i aret efter den almindelige vurdering.

De situationer, der medfgrer en omvurdering af ejendomme, er udtgmmende oplistet i be-
stemmelsen og teeller blandt andet &ndringer, som skyldes nedrivnings- og byggetilladelser,
andrede anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder og arealzendringer pd mere end 25 m2.

Den stigning i grundskylden, som en omvurdering potentielt medfgrer, vil vaere omfattet af
ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for eiendommen vil séledes
blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Dette kan illustreres ved fglgende eksempel, hvor en given ejendoms fuldt indfasede grund-
skyld udggr 100.000 kr. Denne indfases arligt med 3,5 %, svarende til 3.500 kr. De 3.500 kr.
tilleegges det faktisk opkraevede belgb for skattearet forinden.

Som fglge af ikrafttraedelsen af en ny lokalplan, foretages nu en omvurdering af ejendommen.
Herefter udggr den fuldt indfasede grundskyld i stedet 250.000 kr. Ejendommen er stadig
beskyttet af stigningsbegraensningen, og grundskylden indfases stadig med de 3,5 %, dog nu
svarende til 8.750 kr. arligt.
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Haendelser
Reguleringer af BBR-arealer

(Dette er et udtryk for indberettede andringer i Bygnings- og Boligregistret og kan eksem-
pelvis veere tilfeelde af nyopmaling af en ejendoms areal uden reelle fysiske sendringer)

Nedrivning og om- eller tilbygning

@vrige arbejder herunder isolering, opsaetning af solceller samt andre energibesparende
tiltag

Bemaerkninger

Reguleringer i BBR-arealet kan medfgre en omvurdering af ejendommen, jf. ejendomsvur-
deringslovens § 6. Dette vil altid veere tilfaeldet, hvor om- eller tiloygningen sker i henhold til
byggetilladelse.

Regulering af ejendommens BBR-arealer vil ikke medfgre, at ejendommen mister stignings-
begraensningen, selvom der foretages en omvurdering.

Den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vil i stedet veere om-
fattet af ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendommen
vil saledes blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Nedrivning og om- eller tilbygning vil medfgre en omvurdering af ejendommen, hvor det
sker i henhold til nedrivnings- eller byggetilladelse, jf. eiendomsvurderingslovens § 6.

Nedrivning og om- eller tilbygning vil ikke medfgre, at ejendommen mister stigningsbe-
graensningen, selvom der foretages en omvurdering.

Den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vil veere omfattet af
ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendommen vil sdle-
des blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Er der tale om nedrivning og om- eller tilbygning, hvor der ikke er krav om nedrivnings- eller
byggetilladelse, vil der ikke ske en omvurdering af ejendommen.

Denne type arbejder vil som udgangspunkt ikke medfgre en omvurdering af ejendommen,
ligesom det heller ikke vil pavirke ejendommens stigningsbegraensning.

Det skyldes, at isolering, opsaetning af solceller og lignende arbejder ikke pavirker ejendom-
mens veerdi i ubebygget stand, jf. ejendomsvurderingslovens § 17, men alene selve bygnin-
gens veerdi.
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Forteetning / etablering af nye boliger

Z&ndring i ejerskab

Refinansiering og/eller beldning

Tinglysning af servitutter

Eftersom etablering af nye boliger kraever byggetilladelse, vil dette medfgre en omvurdering
af ejendommen, jf. ejendomsvurderingslovens § 6.

Etableringen af nye boliger vil ikke medfgre, at ejendommen mister stigningsbegraensnin-
gen, selvom der foretages en omvurdering. Dette kan vaere tilfeeldet, hvor det sker inden for
en eksisterende ejendom, eksempelvis ved inddragelse af tgrreloft til beboelse, opfgrelse af
nye etager eller tilfgjelse af nye boliger pd matriklen.

Den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vil veere omfattet af
ejendommens stigningsbegransning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendommen vil sdle-
des blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Ved a&ndringer i ejerskab i form af opdeling eller sammenlaegning af boligorganisationer eller
boligafdelinger vil ejendommens stigningsbegraensning ikke blive pavirket, ligesom der ikke
vil ske omvurdering af de pagaeldende ejendomme.

Ejendommens beskyttelse af stigningsbegraensningen fglger ejendommen og ikke grundeje-
ren, og vil derfor ikke blive pavirket af @ndrede ejerforhold i form af eksempelvis opdelinger
eller sammenlaegninger.

Ny belaning eller refinansiering af belaningen i en ejendom vil ikke pavirke stigningsbegraens-
ningen, ligesom der ikke vil ske omvurdering af den pagaeldende ejendom.

Stigningsbegraensningen fglger ejendommen, og skift i den underliggende beldning vil derfor
ikke pavirke ejendommens beskyttelse.

Tinglysning af servitutter kan medfgre en omvurdering af ejendommen, jf. ejendomsvurde-
ringslovens § 6. Dette kan veere tilfaeldet, hvor en servitut fastlaeegger en anden anvendelse
eller udnyttelsesgrad pa ejendommen, eller hvor der er tale om en servitut, hvor en ejendom
(den herskende ejendom) drager fordel af en rettighed, som en anden ejendom (den tje-
nende ejendom) har givet. Eksempelvis hvor det paleegges en ejendom at stille parkerings-
muligheder til radighed for naboejendommen.
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Tinglysning af servitutter (fortsat)

Opdeling, udmatrikulering eller sammenlaegning

Byggeretsregulerende servitutter omfattet af planlovens §§ 42 og 43 kan pavirke grundvaer-
diansaettelsen, men kun pa grundejers eget initiativ, jf. eiendomsvurderingslovens § 17, stk.
3.

Hvorvidt en servitut i henhold til planlovens §§ 42 og 43 medfgrer en omvurdering, vil vaere
helt konkret i forhold til servituttens indhold og udformning.

Tinglysning af servitutter vil ikke medfgre, at ejendommen mister stigningsbegraensningen,
selvom der foretages en omvurdering.

Den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vil veere omfattet af
ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for eiendommen vil sale-
des blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Opdeling, udmatrikulering eller sammenlaegning af ejendommen vil medfgre en omvurde-
ring, jf. eiendomsvurderingslovens § 6.

Opdeling, udmatrikulering eller sammenlaegning af ejendommen kan ligeledes pavirke stig-
ningsbegraensningen af grundskyld.

Det afggrende for stigningsbegraensningen er, hvorvidt ejendommen beholder sit oprinde-
lige identifikationsnummer (BFE-nummer), idet en ejendom med et nyt BFE-nummer betrag-
tes som en ny ejendom, som ikke er omfattet af stigningsbegraensningen, jf. ejendomsskat-
telovens § 45, stk. 3.

| tilfeelde, hvor der sker opdeling, udmatrikulering af en ejendom til flere ejendomme, eller
sammenlagning af flere ejendomme, kan det typisk besluttes, om BFE-nr. skal viderefgres
for én af ejendommene, eller om alle ejendommene skal tildeles nye BFE-nr. Det er derfor
vigtigt at vaere opmaerksom pa dette i det indledende arbejde med opdeling, udmatrikule-
ring eller sammenlaegning, herunder i samarbejdet med landinspektgren.

For nye ejendomme, som ikke er omfattet af stigningsbegraensningen, vil grundskylden ud-
gore den fulde grundskyld opgjort efter ejendomsskattelovens almindelige regler i kapitel 1
-5 for kalenderaret.
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Opdeling, udmatrikulering eller sammenlaegning (fortsat)

Zndret faktisk anvendelse

Vedtagelse af nyt plangrundlag

Den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vil veere omfattet af
den fortsaettende ejendoms stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendom-
men vil saledes blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Zndret anvendelse kan medfgre en omvurdering af ejendommen, hvor den andrede an-
vendelse har pavirket ejendommens grundveerdi, jf. ejendomsvurderingslovens § 6. Dette
kan veere tilfeeldet, hvor erhvervsenheder i ikke-ejerlejlighedsopdelt etagebolighebyggelse
omdannes til boligenheder eller ved andre zndrede anvendelser, der ikke opfattes som en
omkategorisering i henhold til ejendomsvurderingslovens § 3.

/Zndret faktisk anvendelse af ejendommen vil ikke medfgre, at ejendommen mister stig-
ningsbegransningen, selvom der foretages en omvurdering.

Den stigning i grundskylden, som omvurderingen potentielt medfgrer, vil veere omfattet af
ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendommen vil sdle-
des blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Vedtagelsen af nyt plangrundlag kan medfgre en omvurdering af ejendommen, jf. ejendoms-
vurderingslovens § 6. Dette kan veere tilfeeldet, hvor det nye plangrundlag giver zndrede
anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder i form af mulighed for omdannelse af erhverv til
boliger eller generel mulighed for yderligere bebyggelse pa ejendommen.

Nyt plangrundlag kan ligeledes pavirke ejendommens stigningsbegraensning. Her er det af-
ggrende, hvorvidt bestemmelserne i det nye plangrundlag reelt medfgrer en omkategorise-
ring af ejendommen, jf. ejendomsvurderingslovens § 3, idet en sadan omkategorisering vil
medfgre, at stigningsbegraensningen bortfalder, jf. ejendomsskattelovens § 45, stk. 3.

| tilfelde, hvor vedtagelsen af det nye plangrundlag medfgrer en sadan omkategorisering,
som resulterer i bortfald af stigningsbegraensningen, vil grundskylden herefter udggre den
fulde grundskyld opgjort efter ejendomsskattelovens almindelige regler i kapitel 1 — 5 for
kalenderaret.
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Vedtagelse af nyt plangrundlag (fortsat)

Ombkategorisering efter ejendomsvurderingslovens § 3

@vrig omkategorisering af ejendomme

| tilfeelde, hvor vedtagelsen af det nye plangrundlag ikke medfgrer en sadan omkategorise-
ring, vil eiendommen fortsat veere omfattet af stigningsbegraensningen for grundskyld. Her
vil den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vaere omfattet af
ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendommen vil sale-
des blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.

Ombkategorisering efter ejendomsvurderingslovens § 3 vil medfgre en omvurdering af ejen-
dommen, jf. ejendomsvurderingslovens § 6.

Ombkategorisering af ejendommen, jf. ejendomsvurderingslovens § 3, vil ligeledes medfgre,
at stigningsbegransningen bortfalder. Dette er eksempelvis tilfaeldet, hvor en ejendom skif-
ter status mellem henholdsvis ejerbolig, landbrugsejendom, skovejendom eller erhvervs-
ejendom, der er de fire hovedkategorier i ejendomsvurderingsloven.

Ombkategorisering er direkte naevnt i ordlyden af ejendomsskattelovens § 45, stk. 3, og ejen-
dommens beskatning vil herefter udggre den fulde grundskyld opgjort efter ejendomsskat-
telovens almindelige regler i kapitel 1 -5 for kalenderaret.

@vrig omkategorisering kan medfgre en omvurdering af ejendommen, jf. ejendomsvurde-
ringslovens § 6.

@vrig omkategorisering, eksempelvis ved omkategorisering efter ejendomsvurderingslovens
§ 34, vil ikke medfgre, at ejendommen mister stigningsbegraensningen, selvom der foretages
en omvurdering. Dette kan veere tilfeeldet, hvor en ejendom skifter status fra logistik til kon-
tor eller fra rekreativt areal til solcelleanlzeg.

Den potentielle stigning i grundskylden, som omvurderingen medfgrer, vil veere omfattet af
ejendommens stigningsbegraensning. Den nye, hgjere grundskyld for ejendommen vil sale-
des blive gradvist indfaset med 3,5 % af den fuldt indfasede grundskyld arligt.
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