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9. Vurderingsprincipperne for frikebsordningen (2015-0191886)

AEndring af principper for ejendomsvurderingsgrundlaget i frikgbsordningen.

Indstilling og beslutning

Indstilling om,

1. at en ejer af en ejendom med tilbagekabsret kan begaere sin ejendom omvurderet af en
vurderingsmand udpeget via Kgbenhavns Kommune, efter Borgerrepraesentationens
tiltreedelse af naervaerende indstilling,

2. at udgiften til vurderingsrapporten afholdes af ejer,

3. at vurderingsrapporten gaelder i 12 maneder, medmindre der er foretaget vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder, som overstiger 25 % af ejendommens veerdi i henhold til
vurderingsrapporten,

4. at den konkrete omvurdering af ejendommen laegges til grund ved beregning af frikeb og
udskydelse, uanset om omvurderingen er hgjere eller lavere end den offentlige vurdering,

5. at muligheden for at begeere en ejendom omvurderet efter ovenstaende principper opharer,
straks suspensionen af klageadgangen via SKAT ophaeves.

(@konomiudvalget)

Problemstilling

Borgerrepraesentationen besluttede i 1996 (B.F. 1996, s. 222-242) en fast og ensartet praksis for
administrationen af Kgbenhavns Kommunes tilbagekgbsrettigheder (frikgbsordningen). Det blev bl.a.
besluttet, at frikeb og udskydelse af disse rettigheder som udgangspunkt skulle beregnes som en
nutidsveerdi baseret pa den offentlige ejendomsvurdering.

| december 2014 blev muligheden for at begaere en sakaldt § 4-omvurdering hos SKAT

imidlertid suspenderet frem til henholdsvis den 1. marts 2018 for ejerboliger og den 1. marts 2019 for
andre ejendomme. Lovaendringen har medfart, at ejere - som er af den opfattelse, at deres
ejendomsvurdering ikke er korrekt - reelt ikke har mulighed for at anmode SKAT om en omvurdering
af deres ejendom. Flere ejere, som ejer en ejendom med tilbagekgbsret, har gjort kommunen
opmaerksom pa denne problemstilling, som betyder, at ejerne ikke kan fa pragvet, om deres
ejendomsvurdering er korrekt. Det foreslas derfor, at frikgbsordningen suppleres med en mulighed
for, at en ejer kan anmode Kgbenhavns Kommune om, at der foretages en konkret omvurdering af
ejendommens handelsveerdi, fgr der indgas en aftale om frikgb eller udskydelse af
tilbagekabsretten.

Lasning

Frikebsordningen bygger pa det grundlag, at alle ejendomme har en offentlig ejendomsvurdering.
Alternativet hertil er, at der foretages en konkret vurdering af eiendommenes handelsveerdi i hver
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enkelt sag. Da en sadan procedure er bade tids- og omkostningskraevende, og da der endvidere er
tale om at foretage et skan over en ejendomsveerdi i et tilbagekgbsar, som typisk ligger en arraekke
ude i fremtiden (og derfor i forvejen er praeget af usikkerhed), besluttede Borgerrepraesentationen i
1996, at beregningerne i frikgbsordningen skulle basere sig pa den seneste almindelige offentlige
ejendomsvurdering.

Hvis en ejer hidtil har vaeret utilfreds med den offentlige ejendomsvurdering i forbindelse med
beregningen af udgiften til frikab og udskydelse, har kommunen derfor henvist ejeren til at tage
kontakt til SKAT. Lovaendringerne pa omradet for offentlige vurderinger har imidlertid betydet, at
SKAT ikke lzengere behandler klager eller giver en ejer mulighed for at begaere en sakaldt §
4-omvurdering. Dermed er ejerne reelt afskaret fra at fa provet, om deres offentlige vurdering er
korrekt, og de risikerer at betale et andet belgb for udskydelse og frikgb, end de skulle have gjort,
hvis de havde haft klageadgangen.

Henset til at klageadgangen i forhold til den offentlige ejendomsvurdering er suspenderet i sa lang en
periode ( frem til henholdsvis 2018 og 2019), indstilles det, at Kgbenhavns Kommune tilbyder ejere af
ejendomme med tilbagekgbsret at kunne begaere en konkret omvurdering af deres ejendom via
Kgbenhavns Kommune. Kommunen indhenter saledes vurderingen, men udgifter forbundet med
vurderingen betales af ejer (ligesom en klage rettet mod SKAT betales af den, som indgiver klagen).
Det foreslas, at vurderingen traeder i stedet for den offentlige vurdering, uanset om vurderingen er
hgjere eller lavere end den offentlige ejendomsvurdering. Vurderingen skal desuden veere geeldende
i 12 maneder, medmindre der - inden der gennemfares frikgb eller udskydelse - er afholdt belab til
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, som overstiger 25 % af vurderingen. | sidstnaevnte tilfaelde
vil det veere en forudsaetning for kommunens frikgb eller udskydelse af tilbagekabsretten, at ejeren
anmoder kommunen om, at der foretages fornyet vurdering via en af kommunen udpeget
vurderingsmand. Udgiften vil - i overensstemmelse med den geeldende frikabsordning - i givet fald
blive afholdt af kommunen.

Valuaren/ejendomsmeegleren, som udarbejder vurderingen af eiendommen, vil blive udpeget fra sag
til sag, da det er vigtigt, at vurderingerne bliver foretaget pa et sa korrekt grundlag som muligt, hvilket
kraever lokalkendskab. Valuaren/ejendomsmaegleren udpeges endvidere via et kompetent organ,
som fungerer uafhaengigt af kommunen - f.eks. brancheorganisationen Dansk
Ejendomsmaeglerforening. Til brug for vurderingerne vil der blive udarbejdet et vurderingstema,
saledes at alle vurderinger foretages pa et ensartet grundlag.

Muligheden for at begaere en konkret vurdering traeder i kraft med det samme og opretholdes, indtil
Borgerrepraesentationen matte traeffe anden beslutning, eller indtil SKAT genoptager klageadgangen,
hvormed muligheden bortfalder uden videre.

Okonomi

Den samlede veerdi af kommunens tilbagekgbsrettigheder kan opggres til ca. 4 mia. kr. Det er uvist,
hvordan muligheden for at fa foretaget en konkret omvurdering af ejendomme med tilbagekabsret vil
pavirke den samlede veerdi.



Videre proces

Hvis indstillingen tiltreedes, annonceres muligheden for at begeere en konkret omvurdering pa
kommunens hjemmeside om tilbagekabsrettigheder.

Mikkel Hemmingsen
/Bjarne Winge

Oversigt over politisk behandling

Jkonomiforvaltningen indstiller, at @konomiudvalget over for Borgerrepraesentation anbefaler,

1. at en ejer af en ejendom med tilbagekabsret kan begaere sin ejendom omvurderet af en
vurderingsmand udpeget via Kgbenhavns Kommune, efter Borgerrepraesentationens tiltreedelse af
naerveaerende indstilling,

2. at udgiften til vurderingsrapporten afholdes af ejer,

3. at vurderingsrapporten gaelder i 12 maneder, medmindre der er foretaget vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder, som overstiger 25 % af ejendommens veerdi i henhold til vurderingsrapporten,

4. at den konkrete omvurdering af ejendommen laegges til grund ved beregning af frikeb og
udskydelse, uanset om omvurderingen er hgjere eller lavere end den offentlige vurdering,

5. at muligheden for at begeere en ejendom omvurderet efter ovenstaende principper opharer, straks
suspensionen af klageadgangen via SKAT ophaeves.

@konomiudvalgets beslutning i mgdet den 22. september 2015
Indstillingen blev anbefalet over for Borgerrepraesentationen uden afstemning.

Beslutning
Borgerreprasentationens beslutning i madet den 8. oktober 2015

Indstillingen blev godkendt uden afstemning.



