Ejendomsvaerdi efter
om- og tilbygninger

Reglerne for dansk Ejendomsvaerdibeskatning efter om- og tilbygninger af huset i Sverige er blevet
andret til gunst for ejeren i de tilfaelde, hvor om- eller tilbygningen ikke kraevede byggetilladelse.

Af Lars Holm Rasmussen

Sidst opdateret 20. december 2010 af Lars Holm Rasmussen
Copyright Danske Torpare — www.torpare.dk



Retfeerdigheden sejrer (igen)

Dansk ejendomsveerdiskat pd om- og tilbygninger

Den danske lovgivning om ejendomsvaerdiskat
blev i 2008 undergivet nogle vaesentlige
a&ndringer efter pavirkning fra EU-retten. Lovens
oprindelige sondring imellem ejendomme i
Danmark, hvor beskatningsgrundlaget udgjordes
af den offentlige vurdering, og ejendomme i
udlandet, hvor handelsvaerdien skulle lzegges til
grund for beregningen, blev underkendt. Der ma
ikke vaere forskel, og SKAT indfgrte derfor nogle
omregningsformler, der tilsigter at “oversaette”
de udenlandske veerdier til en dansk offentlig
vurdering. Regler og beregninger er forklaret
naermere i Vidensbanken pa foreningens
hjemmeside.

Vardien af om- og tilbygninger forgger
beskatningsgrundlaget. For de udenlandske
ejendomme geelder, at man betragter og
beregner de afholdte udgifter, som om det er
kgbesummen for en selvstaendig ejendom,
anskaffet i ombygningsaret. Det beregnede
beskatningsgrundlag laegges sammen med det
oprindeligt beregnede og selvangives under et.

For danske ejendomme geelder dog, at om- og
tilbygning kun gger beskatningsgrundlaget, hvis
byggetilladelse var ngdvendig, men for

udenlandske ejendomme har dette ikke haft
betydning hidtil.

Foreningens tilknyttede skatteradgiver Bgrge
Aagaard Pedersen har i en nyligt afsluttet
klagesag bistaet et medlem med det synspunkt,
at EU-rettens krav om ligestilling for danske og
udenlandske ejendomme skal fgre til, at veerdien
af om- og tilbygninger pa svenske ejendomme
kun skal tages i betragtning for arbejder, der
kraevede byggetilladelse.

Landsskatteretten har i en kendelse af 17. august
2010 givet medhold i dette synspunkt. Det
fremgar udtrykkeligt af kendelsen, at forskellige
regler for danske og udenlandske ejendomme er
en forskelsbehandling, der er i strid med EU-
retten, hvis forudssetningerne ellers er de
samme.

| betragtning af, at der ved om- og tilbygninger pa
svenske ejendomme i mange tilfeelde er tale om
arbejder, der ikke kraever byggetilladelse, vil
afgd@relsen have stor praktisk betydning.
Foreningens medlemmer vil hermed i stort tal
kunne bevare deres gode samvittighed med
hensyn til, hvornar veerdien af om- og
tilbygninger bgr selvangives i Danmark.

Den afsagte kendelse er gengivet i faksimile
nedenfor.
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KENDELSE

AFSAGT AF
LANDSSKATTERETTEN
DEN

17 AUG. 2010

10-01136

I afgorelsen har deltaget: Helmer Augustesen, H. C. Thomsen og Marianne Madsen.

Klager: Relon§

Indkomstar: 2008

Klage aver: Skatteankenaevn Frederikssunds afgerelse af 22. januar 2010
Klagen vedrorer ansattelse af ejendomsvardiskat for ejendommen.  © bo 2:8, Halmstad,
Sverige.

Landsskatteretiens afgerelse

Ejendomsvardiskat

Beregningsgrundlag for ejendomimen - +bo 2:8, Halmstad, Sverige,
er ansat 1il 660.000 kr.
Selvangivet med 650.000 kr.

Landsskatteretten nedsaetter skatteankenzvnets afgorelse med vardien al 112.200 svenske
kr.

SKAT anmodes om at foretage den mliﬁmssige opgerelse, jf. forretningsorden for Lands-

skatteretten, bek. nr. 974 af 17. oktober 2005, § 17, stk. 2.

Meode mv,
Klageren og repreesentanten har haft mode med Landsskattercttens sagsbehandler,
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Sagens oplysninger

Klageren har den 1. juli 2005 erhvervet gjendommen bo 2:8, Halmstad, Svernige, for
750.000 svkr. Ejendommen er i 2005 vurderet af de svenske skattemyndigheder som et
bebygget landbrug, Gérdparcellens grundtillipgende er pa 3.000 m’, agerareal er pa
20,000 m* og skovareal er pA 40.000 m’. Ejendommen er samlet vurderet til 412,000 svkr.
Beboelsesbygninger var vurderet il 111.000 svkr., pardparcellen (Tomtmarksvarde) til
105.000 svkr., driftsbygninger til 42.000 svkr., skovbrugsveerdi til 132.000 svkr. og jord-
brugsvaerdi Gl 22.000 svkr, Klageren har fra indkomstaret 2005 successivt atholdt udgifier
pa cjendommen. Der er sdledes bla. afholdt 112.200 svkr. 1 indkomstiret 2006 til nyt

varmeanleg, varmt vand, nye rer, sanitet og nye indenders afleb i kekken og badevarelse.

Skatteankenmvn Frederikssunds afgorelse
Udgift pd 112.200 svkr. skal indgd beregningsgrundlaget for beregningen af ejendoms-

vaerdiskat for indkomstaret 2008.

SKAT har opgjort beregningsgrundlaget for klagerens ejendom 1 henhold til ¢jendoms-
veerdiskattelovens § 4b, stk. 2, litra 2, og tillagt udgifierne til ombygninger inklusive de
omhandiede 112.200 svkr. I medfor af samme lovs § 4b, stk. 5. Skatteankenzvnet har lagt
til grund, at installationen blev indlagt 1 indkomstiret 2006, hvor klageren ogsd betalte
udgiften. Klageren har haft den opfattelse, at udgiften forst skal tillegges grundlaget den
20. september 2009, idet det forst var pa dette tidspunkt, at centralvarmeanlegget og in-
stallationen virkede. Ifelge ejendomsvardiskaticlovens § 4 b, stk. 5, tillegges ombyg-
ningsomkosininger il beregningsgrundlaget, nir ombygningen har fundet sted. Eftersom
klageren har betalt entreprensren for anlzgget, ma det antages, at klageren i det store hele
accepterede ombygningen. Sifremt dette ikke havde veret tilfzeldet, har det formodningen

mod sig, at klagerens ville have betalt et anleeg, der ikke virkede.

Klagerens pastand og argumenter
Reprasentanten har fremsat pastand om at vardien af 1 12.200 svkr. ik_kt. skal medregnes
til beregningsgrundlaget ved beregningen af klagerens ejendomsveardiskat for ejendom-
men - bo 2:8, Halmstad, Sverige.

E0-01136
Side 2
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Udgiften pa 112.200 svkr. vedrarie udskifining af varmeanleg, varmt vand, nye rer sanitet
og nye indenders aflab 1 kekken og badevarelse. Disse arbejder kravede ikke byggetilla-
delse fra de svenske myndigheder. Om- og tilbygning pd danske ejendomme behandles
efter ¢jendomsveerdiskattelovens § 4a, stk. 2, Efter disse regler kan udgifter kun tillesgges
beregningsgrundlaget, sifremt det udforte arbejde lkrmver en byggetilladelse. EF-
domstolen (Thedor Jiger, C-256/06) har i 2008 wuffet afgorelse om, at en medlemsstat
ikke kan beskatte en i udlandel beliggende ejendom hajere end en 1 hjemlandet beliggende
¢jendom. En sadan beskatning er i strid med forbuddet mod restriktioner over for kapital-
bevaegelser mellem medlemsstalerne. Idet en ombygningsudgift som den i sagen omhand-
lede ikke ville blive tillagt beregningsgrundlaget for en dansk gjendom, vil det vaere 1 strid
med EF-domstolens praksis, at ombygningsudgifien skal tillegges beregningsgrundlaget

for en svensk ejendom.

Landsskatterettens bemarkninger og begrundelse

En gjer skal betale ejendomsvardiskat af boligverdien af egen ejendom, der er omfatiet af
ciendomsverdiskatteloven, jIL ejendomsvaerdiskattelovens § 1. For personer omfattet af
kildeskattelovens § | omfatter ejendomsveerdiskat tillige ejendomme beliggende 1 udlan-
det, jf. ejendomsvardiskattelovens § 2. Udenlandske ejendommes beregningsgrundlag
opgeres efter ¢jendomsvardiskatielovens § 4b med virkning fra indkomstaret 2009. Ifelge
reglerne for danske ejendomme opgeres beregningsgrundlaget efter ejendomsvaerdiskatte-
lovens § 4a. Efter cjendomsvardiskattelovens § 4a, stk. 3, skal der ved om- eller tilbyg-
ning efter vurderingslovens § 33, stk. 12, foretages en vurdering for ¢jendomme omfattet
af cjendomsveerdiskatielovens § 4, nr. 1-10, safremt der er foretaget en om- eller tilbyg-
ning, der krever byggetilladelse. Praksis er beskrevet i ligningsvejledningen A.G. 3.1,
Safremt reglerne anglende beregningsgrundlag for ejendomsverdiskat er forskellige, alt
efter om grundlaget beregnes efter ejendomsveerdiskattelovens § 4a eller 4b, vil der vare
tale om en forskelsbehandling, der er i strid med EU-retten, jf. EF-domstolens dom af 17.
Jjanuar 2008, Theodor Jager, C-256/06. 1det der, i n@rverende sag, ikke er forhold, der kan
betinge en sidan forskélsbchandling, skal beregningsgrundlaget forl klagerens gjendom
alene tillegges vaerdien af 112.200 svkr., safremt det udferte arbejde kraver en byggetil-
ladelse. Under hensyn til det af klageren oplyste om arbejdet, lzgges det til grund, at det
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udforte arbejde ikke har krevet en byggetilladelse. Herefter skal vardien af 112.200 svkr.
ikke indga 1 beregningsgrundlaget ved beregningen af ejendomsverdiskat for ejendom-

men "« bo 2:8, Halmstad, Sverige.

Landsskatteretten nedsmiter herefier beregningsgrundlaget for den omhandlede ejendom
med vardien af 112.200 svkr.

SKAT anmodes om ai foretage den talmassige opgerelse, if. forretningsorden for Lands-
skatteretten, bek. nr. 974 af 17. oktober 2005, § 17, stk. 2.
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