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Udsendelsesplan for 2020-vurderinger

Ejendomsvurderinger
(2020) Q 2021

50.000 parcel- og reekkehuse
*Vurderingstermin 1. januar 2020

Q 2022

100.000 parcel- og reekkehuse

* Ca. 465.000 er udsendt

Q 2023

 Ca. 1,2 mio. udsendes frem til og [750.000] parcel- og raekkehuse
lidt inde i 2024 [200.000] sommerhuse
[275.000] ejerlejligheder
* Benyttes til beskatning i arene © 202
2021. 2022 og 2023 [375.000] komplicerede ejendomme, fx bygninger pa fremmed

grund, ejendomme med flydende plangrundlag mv.

© 2025
Udsendelse af nye erhvervsvurderinger (2021-vurderinger)

: : bn@de.dk
Kllde:Vurderlngssst;?reﬂesen v




Ejendomsvurderinger (2020)

« Alle, der ikke har modtaget en 2020-vurdering,
beskattes pa forelgbigt grundlag:

 Ejendomsveerdiskat

g Vurdering og ejendomsvaardiskat
.Aktue/ Vurderlng Offentlig vurdering pr.:
e 2001+5% Offentlig ejendomsveaerdi:
Heraf grundveerdi:
e 2002 Evt. ejerboligvaardi:

Grundlag for ejd. vaerdiskat:
Grundlag for ejendomsskat:

» Grundskyld
* Aktuel grundveerdi

* Grundskatteloftveerdi (seneste ars grundlag +
reguleringsprocent)

sbn@de.dk



Ejendomsvurderinger (2020)
* Findes pa vurderingsportalen.dk eller ois.dk
« Kan ikke fremsgges pa vurdering.skat.dk

* Alle der har modtaget en 2020-vurdering beskattes med hensyntagen til denne,
nar forskuds-/arsopggrelsen hhv. ejendomsskattebillettens ejendomsveerdi og
grundveerdi stemmer overens med 2020-vurderingen

- Indtil da, er der risiko for efterregulering af grundskyld

sbn@de.dk



Efterregulering af grundskyld

« 2020-vurderingen laegges til grund for beskatning i 2021, 2022 og 2023

« Nar 2020-vurderingen kommer, genberegnes de tre ar og der laves nye
ejendomsskattebilletter

 En evt. ngdvendig efterbetaling opkraeves hos nuvaerende ejer
* En evt. ngdvendig tilbagebetaling sker til nuveerende ejer

 Grundskyld hafter ultimativt pa eiendommen

sbn@de.dk



Efterregulering af grundskyld

Grundskyld Antal (1.100.000 i alt) Gennemsnitlig  grundveerdi
pr. 1. januar 2022, mio.kr.

1-999 kr. 386.000 0,6

1.000-4.999 kr. 581.000 0,9

5.000-9.999 kr. 115.000 2,3

10.000-19.999 kr. 17.000 3,5

20.000+ kr. 1.000 4,3

Kilde: Skatteministeriet
sbn@de.dk



Efterregulering af grundskyld

* Nye ejendomme og vaesentlige eendringer (ej vurderet pr. 1. oktober 2019)

* Nye ejerlejligheder, villaer m.v.
* Nyudstykninger, frastykninger, konverteringer m.v.

« Har faet specifik besked om forelagbige beskatningsgrundlag som digital post
(ejendomsveaerdiskat) og grundskyld (ejendomsskattebillet)

*68.000 har faet forelgbige beskatningsgrundlag
« 2.780 har sat beskatningsgrundlaget ned
« 670 har nullet beskatningsgrundlaget

sbn@de.dk



Hvad ger en klog ejendomsmaegler?

 Indsamler (labende) de seneste oplysninger om vurdering og
beskatningsgrundlag

* Oplyser vurderingsoplysninger og -ar samt ejerudgifter korrekt i salgsopstilling
 Er der ny vurdering eller ej? Benyt passende frase i salgsopstilling

* Tjek igen ved kgbsaftaletidspunkt og ved tidspunkt for refusionsopgearelse
 Benyt frase, der tager hajde for potentiel efterregulering - radgiv saelger
 Er det muligt at tage hgjde for en efterregulering inden afslutning? Gar det!

 Oplys saelger om potentialet for stigning eller fald i ejendomsskatten - og om at
veere hhv. imedekommende eller ops@gende overfor keber, nar det bliver relevant

sbn@de.dk



Hvad ger en klog keberradgiver?

* Forholder sig til oplysningerne i kgbsaftale og salgsopstilling
* Ny eller gammel vurdering? Er den ny, afspejles den allerede i ejiendomsskatten?
« Hvis ikke, sa er der potentiale for efterregulering for tre ar

« Overvej med klient/kunde
- Bliver der potentielt tilbagebetaling eller efteropkraevning?
* Hvem er saelger? Dad, ngdlidende, selskab eller andet? Har det betydning?

- Giver det mening at lave et slag pa tasken? Og fraskrive sig muligheden for at
komme tilbage pa et senere tidspunkt?

sbn@de.dk



Gennemsnitlig tilbagebetaling

(31
14 [

2.49% kr.
2.500- 4,999 kr.

@ [ | 5.000- 7.409 kr. Ny
{9y ] 7.500- 9.999 kr. . i &
(121 ] 10.000- 12.499 kr. e b

(50 I 12.500-14.999 kr.
(19 M 15.000- kr.

Ej at forveksle...

- Tilbagebetalingsordningen
2011-2020

* Forventet ca. 13,5 mia. kr.

sbn@de.dk

= Kort: G5T
Prog: IM

Kilde: Vurderingsstyrelsen



Klogt at huske

* Fokus pa seerligt boligskat, seerligt nu, saerligt efterregulering
« Er det uoverskueligt for dig, sa er det endnu mere uoverskueligt for dine kunder

* Tryghed om boligskat giver tryghed i bolighandler
- og dermed pa boligmarkedet

sbn@de.dk



E)Iigskat

Ny

ejendomsskattelov




Boligskat 2024

Ejendomsveerdi og
grundveerdi bliver
beskatningsgrundlag

Progressionsgraensen
bliver fleksibel

9,2 mio. 2024-niveau

Forsigtighedsprincip
pa 20%

Grundskyldssatserne
reduceres

(Maksimalt 30
promille)

Ejendomsvaerdiskatte-
satsen bliver 5,1 frem
for 9,2 promille

(op til
progressionsgraense)

Opkraevning af begge
boligskatter sker via
staten

(ikke eftereguleringer
af grundskyld for 2021-
2023)

sbn@de.dk

Ejendomsvaerdiskatte-
satsen bliver 14 frem
for 30 promille

(over
progressionsgranse)

Stigning i boligskat
udlgser skatterabat

Stigninger i boligskat
fremtidigt kan
indefryses



Ejendomsvurderinger

O -Q -Q @ -Q

2020-vurdering Forelebig 2022-vurdering 2022-vurdering 2024-vurdering 2026-vurdering

Udsendes: Udsendes: Udsendes: Udsendes: Udsendes:

| 2021-24 September 2023 1. halvar 2025 2 halvar 2025 2_halvar 2026
Beskatningsgrundlag: Beskainingsgrundlag: Beskatningsgrundlag: Beskatningsgrundlag: Beskatningsgrundlag:
2021-2023 2024, indfil den endelige 2024 2025 og 2026 2027 og 2028.

2022-vurdering er udsendt

Kilde: Vurderingsstyrelsen

sbn@de.dk



Forberedelse til
forelabige
vurderinger

Kvaeg og heste Klovdyr

Dyregruppe o

7 0g heste 0g hjorte
Mindste
antal/ 20 stk. 40 stk.

mangde

Keer, tyrekalve Svin, far, geder Hens, @&@nder 0og

« Fremrykket kategorisering af landbrug, ejerbolig og

erhverv - vurderingstermin 1. marts 2021

" ..ud fra en bedegmmelse af den samlede karakter af

ejendommens faktiske anvendelse”.
« Overgangsordning
* Typeeksempler

Fierkrae Strudsefugle Pelsdyr Fisk

: Strudse Mink og ildere Alle fisk
kyllinger

150 stk.sbn@de.dk 40 stk. 200 stk. 1.000 stk.

Krebs

Krebs

100 kg



Forelgbige beskatningsgrundlag

« Automatiserede udtreekninger tilgeengelige 12. september, klar til
forskudsopgarelsen 2024

- Kan ikke rettes, paklages eller andet, medmindre man f.eks. har sin ejendom til
salg til den pris, der viser en vaesentlig for hgj forelgbig vurdering

* De fleste vil komme til at se deres forelgbige 2022-vurdering inden deres endelige
2020-vurdering

* Den forelgbige 2022-vurdering er beslutningsgrundlag for handler inden 2024

sbn@de.dk (Fra lovforslag som fremsat)



Skatterabat

» Varig udligning af forskellen mellem, hvad man skal betale i boligskat i 2024, og
hvad man skulle have betalti 2024, under de gamle regler

- Permanent rabat, bortfalder ved ejerskifte

Ejendomsvaerdiskat Grundskyld

Fysiske personer Fysiske personer, uden juridiske medejere
Ejerboliger Ejerboliger eller grunde til ejerboliger
Ejendomsveerdiskat for indkomstaret 2024 Grundskyld for indkomstaret 2024

Overtaget senest 31. december 2023

sbn@de.dk



Skatterabat

Kr. (arets niveau)

Aarhus
Billigere hus
Typisk hus
Dyrere hus

Aarhus

Billigere ejerlejlighed
Typisk ejerlejlighed
Dyrere ejerlejlighed
Aarhus

Billigere sommerhus
Typisk sommerhus
Dyrere sommerhus

Ejendomsvurdering

2.600.000
4.000.000
7.100.000

1.700.000
2.900.000
5.400.000

1.900.000
3.200.000
5.800.000

1.600.000
2.200.000
4100.000

1.000.000
1.900.000
3.300.000

1.100.000
1.800.000
3200.000

2024

6,0
6,0
60

6.0
6,0
6,0

6,0
6,0

sbn@de.cﬁ%o

Boligbeskatning
i2023

22900
30.400
47.700

9.700
13900
23900

18.600
21.000
31.700

Boligheskatning
i2024

17.900
27.100
48.500

9.800
14.000
25100

13.100
21.400
32200

Skattelettelse
2024

5.300
3.800

2024

1700
6.900
12500

300
6.800



"Moderniseret stigningsbegraensning”

* For de, der ikke kan opna varig skatterabat pa grundskyld
« En langsom indfasning af stigning i grundskylden

» Grundskyld betales:
- enten ud fra den reelle betaling, eller
«forudgaende ars betaling + 4,75 % af arets reelle betaling

* Bemeaerk, at de fleste ejendomme omfattet af moderniseret stigningsbegraensning,
fgrst modtager deres farste, endelige (2021-)vurdering forventeligt i 2026

sbn@de.dk (Fra lovforslag i haring, endnu ikke vedtaget)



Permanent indefrysningsordning
« Lan til stigning i boligskat

« Midlertidig indfrysningsordning overgar til statslig handtering

« Haefter usynligt pa ejendommen, som sidste prioritet

« Oplysninger vil pa sigt blive indarbejdet i ejendomsdatarapport, men i en
overgangsperiode skal forvaltningen sparges - vejledning kommer, slut 2023

sbn@de.dk



"...det er klart, at i en overgangsfase,

hvor tingene ikke passer sammen én til

én, sa er det jo bgvlet, og det

anerkender jeg fuldt ud.”




Hvidvask (AML)




HVIDV“SKSEKRE‘I’ARIATET
K FTE

POLITI

*
el
* *

****

Europa-
Kommissionen
|

POLITI

A ] GUIDANCE FOR A RISK-BASED APPROACH

REAL ESTATE SECTOR

1 THE COMMISSION TO THE EUROPEAN PARLIAMENT AND
(SWD(2022) 344 foal} ‘
B

Hvidvasksekretariatel:2022

RAPPORT

Hvidvasksekretariatet 2022

EN EN

sbn@de.dk

OIS



Antal underretninger fordelt efter type af underretter

Underrettere*

Advokat (84)

Andre (287)

Ejendomsmaeglere (244)

Finansiel leasing (52)
Fondsmaeglerselskab (17)
Forsikringsformidlere (7)
Investeringsforeninger og fonde (20)

Kunsthandlere og auktionshuse (5)
Livsforsikringsselskaber og pensionskasser (15)
Offentlig myndighed (79)

Pengeinstitut (166)

Realkreditinstitut (7)

Revisor (577)

Service Provider** (44)

Skatteradgivere, eksterne bogholdere mv. (192)
Sparevirksomhed (31)

Spiludbyder (57)

Udbydere af virtuelle tegnebeger og udbydere af

veksling mellem virtuelle valutaer og fiatvalutaer (8)

Udstedere af elektroniske penge og
udbydere af betalingstjenester (58)

Valutavekslingsvirksomhed (45)

12

851
58.928
25
1.907

58
199
7.625
39

2.983

sbn@de.dk

622

25

758
54.419
46
1.677
15

76

108
9.220
37

3.545

349

342
14
189

15
1.408
67.616
1.166
1.923
10

74

75
13.811
46

2.596

487

Jo3ululasiapun



Hvordan hvidvasker man igennem
ejendomshandel?

sbn@de.dk



Penge il
udbetaling? |

= : L1128
® | 7 S 4
E-N A
v | ¢ Hus kobes
»  Lantager Facilitator Kunderadgiver
= My Hus istandsesttes
Q0 GE Q @'
Har ikke Huskeber far fabrikeret Farste kontakt Bevilling af 14n
dokumenteret falske lensedler, i banken A
ekonomi til keb af kontoudtog. arsopgerelser
hus my. |

——" Afdrag betales <« -

m
5 ]

Boligadvokat
O Pengestrom?
Hj=elper med @
handel/keb af
hus S

sbn@de.dk



Hvordan far vi mistanke om hvidvask?

sbn@de.dk



Usaedvanlig adfaerd

* Ejendommen kgbes ubeset

- Betaling overfgres fra et land, som kaber ikke har nogen oplyst tilknytning til

« Kgbesummen eller dele deraf betales af en anden end kaberen

« Kgber og/eller saelger viser ikke interesse for, hvilke omkostninger der er

* Ejendommen kgbes til en betydelig overpris

« Ejendommen szelges til en betydelig underpris

* Ejendommens pris synes ude af proportioner med kgberens indkomstforhold

sbn@de.dk



D:
Usaedvanlig adfaerd

- Kgber og/eller saelger stiller krav vedrgrende betaling m.v., der er atypiske for en
almindelig handel

« Ejendommen betales helt eller delvist med aktiver, der er vanskelige at
veerdiansaette

- Lan til eiendomskabet ydes fra en atypisk kilde - eventuelt et udenlandsk selskab

» Kgber eller personer med neer tilknytning til keber er kendt for kriminelle
aktiviteter

* Fast ejendom videresaelges hurtigt efter kab til betydeligt hgjere eller lavere pris

sbn@de.dk



Hvordan far vi tid til det?

sbn@de.dk



- Lettere identifikation - og kontrol
* Hgjere grad af hjeelp vha. systemer
- Standarder for kontakt til kunderne - og de

reelle ejere
» PEP-status

- Kompenserer for et potentielt efterslaeb pa
"compliance”

* Risikovurdering
« Formal og beskaffenhed
 Terror- og sanktionslister

* Brug en hvidvaskansvarlig - og brug DE

sbn@de.dk



B_etingede
handler

Praksis

Kebersager




KNFE 2022-0034

Betinget handel indgaet pa kr. 3,7 mio.
Keober indgar aftale pa eget
Tillleg med nedseettelse af pris til kr. 3,65 mio.

Dagen efter praesenteres kgber for en kaber 2's
vilkar, bl.a. pris pa kr. 3,85 mio.

Korrespondance - Accept fra kaber
- Erstatningskrav pa tkr. 200 mod maegler

Neevnet giver maegler medhold

sbn@de.dk

Til kgberradgiverne:;

Husk at sikre, at din
klient/kunde opnar, hvad
vedkommende gnsker, nar
vilkarene formuleres af
seelgers meaegler.



KNFE 2021-0168

Betinget handel indgaet pa kr. 4,6
mio., overtagelse 1. maj

Keobers radgiver sikrer, at keber ikke
skal acceptere en kaber 2's vilkar

Tilleeg med forlaengelse, priseendring
til kr. 4,5 mio. og fjernelse af kabers
advokats vilkar

Seelger indgar betinget handel nr. 2,
kr. 4,6 mio. og overtagelse 1. juli

Keober 1 indgar betinget handel pa
egen ejendom, overtagelse 15. maj

Kober 2 meddeler endelig handel pa
eget, dog fortrydelsesretsudlgb dagen
efter

Maegler melder samme dag til kgber 1, at
de skal acceptere kaber 2's vilkar

Kgber 2 meddeler fortrydelsesrets udlab
i egen handel

Kgber 1 accepterer

Kgber 1 retter senere krav grundet hgjere
pris og lengere overtagelse

Naevnet: Mangelfuldt maeglerarbejde,
men intet tab

sbn@de.dk



KNFE 2021-0120

Betinget handel indgaet, kr. 4,92 mio., overtagelse 1. juli med disp. fra 1. juni

Kebers advokat orienterede maegler om, at kaber havde indgaet aftale og ville
vende tilbage, nar denne var endelig

Den dag, fortrydelsesretten ville udlebe, indgar saelger aftale med keber 2, og
maegler tilbyder straks keber 1 keber 2's vilkar, kr. 5 mio. og overtagelse 1. juli uden

dispositionsret

Accept fra keber 1 og advokat anmoder om kgber 2's aftale

Advokat konstaterer, at kgber 2 har aftalt, at kgber 1 varsles ved endelig handel
Korrespondance - erstatningskrav mod maegler, tkr. 80 + 1 maneds realkreditomk.

Naevnet: Ser pa keber 1's aftale, maegler har fulgt procedure, alt ok.

sbn@de.dk



Hvad kan vi leere?

Forhandling Forlebsplanleegning

 Fremtidige chancer og * Timing, taktik og
risici ber indregnes i tavshed kan veere
vilkar varetagelse af

kundens interesser

sbn@de.dk

Radgivning

* Ngdvendigt med en
keberradgiver, der kan
taenke saelgers
maeglers taktik og kan
radgive om denne

- 0g omvendt



B_etingede
handler

Praksis

Saelgersager




KNFE 2022-0032

- Sag fra byret * Naevnet afsagde kendelse med dissens:
« Andelsbolig i kommission
* Betinget aftale indgaet, udlgb uden salg ¢ Flertallet fandt:

- Formidlingsaftale udlgbet og afregnet  «Tidsmaessigt forlgb fra udlgb, at der var
tale om en betinget handel og lejeaftale

i mellemtiden lagt til grund

S SR 8l [pe) SO - Ikke tilstraekkeligt grundlag for at

- Saelger solgte selv (betinget) til tidligere  antage, at parterne havde holdt maegler
betinget kaber ude

» Maegler kraevede honorar fra seelger
gennem andelsboligforeningen

sbn@de.dk



KNFE 2022-0002

- Sag fra byret * Naevnet fandt ikke, at der var grundlag
for at opkraeve honorar ift.

* Betinget kgbsaftale pa udbudsvilkar misligholdelse:

underskrevet af saelger, men ikke af
keberen, der dog gerne ville kgbe * Ikke et kgbstilbud pa udbudsvilkarene,

- Saelger fortrad, og maegler opkraevede ~ Nar detvar betinget

fuldt honorar grundet misligholdelse

 Korrespondance * Dog var der pba. af korrespondance

* Krediteret "eftersalg”, men fortsat ingen tale om opsigelse fra szlgers side

betaling  Rimeligt vederlag i sagen var kr. 50.000

- Maegler indbragte for retten (ud af fuldt vederlag, kr. 61.305)

sbn@de.dk



KNFE 2021-0184

- Sag fra byret

 Sxelger mente ikke, at have gkonomisk
"mulighed” for at kebe den anden ejendom -
og at det var tilstraekkeligt til at troede gratis

« Betinget formidlingsaftale “...sd leenge scelger ud af formidlingsaftale

har mulighed for at kebe ejendommen {(....)

Bliver ejendommen solgt til anden side, sa kan
seelger fri udtreede af ncervaerende aftale kvit og + Naevnet fandt, at maegler var

frit.”

- Aftalt bonusvederlag ved salg over prisen

» Seelger undlod at tiltraede kgbstilbud over
prisen

« Maegler opkraevede iht. mislighold + bonus

honorarberettiget iht. mislighold

- Bonusvederlag var aftalt ved salg over prisen,
og da der ikke var solgt, kunne bonusvederlag
ikke opkraeves ved mislighold

« Desuden mindede navnet om, at der burde
vaere maksimeret bonusvederlag >
overtraedelse af god ejendomsmaeglerskik

sbn@de.dk



Hvad kan vi leere?

Vederlag efter opher Vederlag ved mislighold

« En betinget aftale er ikke i « Et betinget kgbstilbud kan
sig selv tilstraekkeligt til ikke sidestilles med et
senere at anse handlen ubetinget kgbstilboud

som formidlet af

ejendomsmaegleren « Betingelse for eget salg er

ikke et saedvanligt vilkar

sbn@de.dk

Koordination

* Er kabet lige sa vigtigt
som salget, sa skal keber
have hjzelp i vilkarene i sin
egen formidlingsaftale



V_urderings- og
skensopgaver




Veerdiansaettelsesbehov

Salg

Lov om formidling af fast
ejendom m.v.

Skiftesituationer

Dadsboer, skilsmisser m.v.

Belaning

"Markedsveaerdi” iht. lov om
realkreditlan og
realkreditobligationer m.v.

Syn og skan

Retsplejeloven, voldgift

sbn@de.dk

Familieoverdragelser
Eller hvad?

Veerdianseettelsescirkulaere

Andre behov

Forkgbsretter m.fl.



Hvorfor en ejendomsmaegler?

Formelle kvalifikationer Vurderingsmetode
- Uddannet i planret, byggeret, lejeret * Professionel distance
og alle andre omrader vedr. . Habilitet
ejendomme, der betyder noget for
vaerdiansaettelse « Mulighed for fysisk besigtigelse
» Markedsveaerdianseettelse * Feelles referenceramme,
forudseetter markedskendskab sammenlignelighed i

.Evt. specialviden, liebhaveri-aspekter, ~ v@rdiansattelsen

etc. « Evt. fastlagte vurderingsstandarder

sbn@de.dk



Hvor hjaelper DE?

Forslag til vurderingsprofessionelle Forslag til skensmeaend
« Udenretlige tvister og alle andre * Retssager, isoleret bevisoptagelse,
situationer, hvor uvildighed voldgift
eftersparges * Der kan udsgges forslag pa omrade
» Dgdsbosituationer og (selvangivne) kompetencer
* Der kan udsgges forslag pa omrade * Mere stringent proces, kursus
og (selvangivne) kompetencer forudseettes

e Habilitet afklares « Habilitet afklares

sbn@de.dk



Syn og sken
Vil du i forslag? iimelding tl database over vurderings- og syns- og skansn

* Alle MDE kan registrere sig Dansk Ejendomsmaeglerforening fér &rligt 400-500 henvendelser fra adve

+ Syn og sken forudsatter kursus e 11 W e g it ekl gt B o o Sk ot
. Ingen bringes | forslag udler -— *~~-- ejeloven, lave en valuarvurdering efter andelsbe

Samtykke ;:'-.~:E—-:‘-'-:.; ._E:_:‘_:— en retssag og lignenae. UU Ka oot ere C

sbn@dedk . i i L



Tak for i dag!

Simon Bay
sbn@de.dk




