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Horing om udkast til styresignal om fastleeggelse af praksis for juridisk
kategorisering

Ved e-mail af 9. februar 2023 har Vurderingsstyrelsen anmodet om Advokatradets
bemarkninger til ovennaevnte udkast/forslag.

Advokatradet vil gerne kvittere for et styresignal, som er kendetegnet ved at give
meget konkrete og praktiske eksempler pa Vurderingsstyrelsens forstaelse af
regelgrundlaget og den faktiske anvendelse. Advokatradet vil gerne opfordre til,
at Vurderingsstyrelsen fremtidigt ogsa i hgjere grad vil benytte denne model for
udarbejdelse af styresignaler.

Advokatradet har folgende bemeerkninger til styresignalet:

For forstaelsens skyld foreslas det at indarbejde en indledende forklaring pa, hvad
der forstas ved "en ejendom" i ejendomsvurderingslovens & 3, stk. 2, herunder
hvornar flere matrikler betragtes som en samlet ejendom. I det mindste ber der
veere en henvisning til de regler, som regulerer dette.

Det fremgar tydeligt, at det er ejendommens samlede karakter og anvendelse, som
er afgarende, jf. indledningsafsnittet til pkt. 4. Styresignalet er dog ikke helt klart,
nar det i pkt. 2 anfgres "En vigtig faktor vil veere bygningernes registrerede
anvendelse i BBR, og i det hele taget sker kategoriseringen af ejendomme i videst
muligt omfang pa grundlag af objektive data og objektive kriterier". Tilsvarende
anfgres i pkt. 4, 1. afsnit: "Kategoriseringen af ejendomme foretages i videst
muligt omfang pd baggrund af objektive data og objektive kriterier, hvor
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eksempelvis bygningernes registrerede anvendelse i Bygnings- og Boligregisteret
(BBR) er en vigtig faktor i vurderingen."

Det er forstaeligt, at Vurderingsstyrelsens faktiske sagsbehandling som
udgangspunkt ma basere sig pa registrerede data, men det ber i tilknytning til de
anforte passager tydeliggores, at det afgorende er de faktiske forhold pa
vurderingstidspunktet, og at offentlige registreringer ikke kan tilleegges nogen
vaegt, hvis det kan dokumenteres, at registreringerne er fejlagtige og ikke afspejler
de faktiske forhold.

Styresignalet indeholder ikke nogen stillingtagen til, hvordan en ejendom skal
kategoriseres, hvis den rent faktisk anvendes i strid med et plangrundlag eller
lignende. Skal der ogsa i denne situation leegges vaegt pa ejendommens faktiske
karakter og anvendelse, uanset at denne er ulovlig? Det foreslds, at
Vurderingsstyrelsen tydeligger sin holdning hertil.

Det uklart i hvilket omfang udlejning pavirker kategoriseringen efter
ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 2. Det synes at ligge fast, at en
boligudlejningsejendom skal kategoriseres som en erhvervsejendom, jf. pkt. 3.4.
Omvendt vil en landbrugsejendom, s& vidt ses ikke skifte karakter, selvom
arealerne er bortforpagtede jf. pkt. 4.2.1.1.2. Advokatradet foreslar, at
Vurderingsstyrelsen tydeliggar, om det har nogen betydning for kategoriseringen
af en ejendom, om ejendommen drives helt eller delvist af ejeren eller af en lejer,
eller om det alene er ejendommens fysiske udformning og anvendelse, som er
relevant.

Det fremgar af pkt. 5.18, at ubebyggede arealer, som er udlagt til naturomrade som
udgangspunkt bliver kategoriseret som landbrugsejendom. Det foreslas, at
Vurderingsstyrelsen forklarer hjemmelsgrundlaget for denne kategorisering, som
ikke forekommer umiddelbart indlysende. Tilsvarende geelder for bedgmmelsen af
urgrt skov, jf. pkt. 4.3.
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