ADVICE

ADYOLATEIREA

Journalnr. HA-16-11593

NOTAT
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BYGNINGSFREDNING
AF
PARCELGARDENS REKKEHUSE

1. Baggrund

Det Saerlige Bygningssyn har pd mgde den 18. marts 2015 indstillet, at “Parcelgarden i sin helhed besta-
ende af 66 raekkehuse, garager, veje, stier, ankomstpladser, fellesarealerne samt afgreensningen af de
private haver.” bliver fredet. Kulturstyrelsen har ved skrivelse af 8. april 2015, blandt andet fremsendt til
grundejerne, bragt fredningsforslaget ithgring. Hgringsfristen udigber den 3. august 2015.

P& denne baggrund har bestyrelsen for Grundejerforeningen Parcelgdrdens Raekkehuse (”Grundejerfor-
eningen”) bedt mig udarbejde et notat om de gkonomiske konsekvenser for en ejer af en fredet ejendom,
herunder tilskudsmuligheder og skattemaessige forhold.

Naervaerende notat har ikke til formal at redeggre for de regler og begransninger, som en ejer af en fre-
det ejendom er underlagt, herunder hvorledes en ejer af en fredet ejendom skal forholde sig med hensyn
til gennemfgrelse af istandszettelse, modernisering, ombygning, m.v.

| nedenstadende punkt 2 vil der blive redegjort for tilskudsmulighederne og i punkt 3 for de skattemaessige
forhold.

2. Tilskudsmuligheder

En ejer af en fredet ejendom kan sgge om gkonomisk stgtte til bygningsarbejder hos Kulturstyrelsen, jf.
lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger ("bygningsfredningsloven”) § 16, stk. 1, nr. 1.

Stgtten gives til de sarlige arbejder pa fredede ejendomme, som selve bygningsfredningen afstedkom-
~ mer, og der gives derfor ikke stgtte til almindelig vedligeholdelse og moderniseringer. Stgtte ydes saledes
som udgangspunkt til de merudgifter, som en ejer palaegges som fglge af bygningsfredningen.

Stgtte kan gives i form af tilskud, 1an, brugte byggematerialer og sagkyndig bistand, jf. bygningsfrednings-
lovens § 16, stk. 2.

Det er en betingelse for modtageISe af stgtte, at bygningsarbejderne er godkendt af Kulturstyrelsen efter
bygningsfredningslovens § 10, og at byggearbejderne ikke ma vaere igangsat.
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Der ydes eksempelvis ikke stgtte til:

e Arbejder udfgrt af ejeren selv.

e Almindelig vedligeholdelse, modernisering, isolering, brandsikring eller fornyelse af tekniske installati-
oner. '

e Arbejder under 25.000 kr. inkl. moms, men dette kan bero pa en konkret vurdering.

o Arbejder, hvor stgtten medfgrer overfinansiering af det samlede projekt.

| praksis ydes der som udgangspunkt maksimalt kr. 500.000,00 pr. ar til en ejer i direkte tilskud til et pro-
jekt. Det er et vilkar for at modtage stgtte over kr. 95.000, at der er tinglyst en bygningsdeklaration pé
ejendommen, se nedenfor under punkt 3.1.

Kulturstyrelsen indberetter stgtten til SKAT, men stgtten er skattefri og skal derfor ikke medregnes til
modtagerens skattepligtige indkomst, jf. ligningslovens § 7E, stk. 1.

De faktisk afholdte udgifter til istandseettelse, som daekkes af skattefrie tilskud kan ikke fratraekkes, jf.
ligningslovens § 15 K, stk. 3 og skal derfor modregnes i de faktisk afholdte udgifter, nar et eventuelt skat-
temaessigt fradrag beregnes, se punkt 3.4 om forfald pr. ar-ordningen nedenfor.

3. Skattemaessige forhold

3.1 Bevaringsdeklaration

Det fglger af bygningsfredningslovens §§ 11 og 12, at nedrivning af en fredet ejendom kreaever tilladelse,
og at ejeren kan forlange ejendommen overtaget af staten mod betaling af erstatning, safremt tilladelse
til nedrivning nzegtes. Det fglger imidlertid af bygningsfredningslovens § 15, at staten kan indga en aftale
med en ejer om, at ejendommen ikke skal vaere omfattet af reglen i § 12, stk. 1. Med en sadan aftale fra-
skriver ejeren sig retten til at kunne kraeve statslig overtagelse af ejendommen, safremt en senere ansgg-
ning om nedrivning af den fredede ejendom afvises.

Denne aftale kaldes en bevaringsdeklaration.

Bevaringsdeklarationen skal udarbejdes af hver enkelt ejer, og herefter godkendes af Kulturarvsstyrelsen
inden den tinglyses pa ejendommen. Tinglysningsafgiften stor kr. 1.660 skal betales af hver enkelt ejer.

3.2 Fritagelse for ejendomsskat

Safremt der er tinglyst en bevaringsdeklaration pd den fredede ejendom, jf. bygningsfredningslovens §
15, kan ejendommen blive fritaget for at betale grundskyld (ejendomsskat), jf. kommunal ejendomsskat-
telov § 7, stk. 1, litra d. Det er altsa en betingelse for fritagelse af grundskyld (ejendomsskat), at beva-
ringsdeklarationen er tinglyst pa den enkelte ejendom.

Det bemaerkes, at en bygningsfredning ikke har nogen indflydelse pa en ejers pligt til at betale ejendoms-
veerdiskat. Ejendomsveerdiskatten vil sdledes fortsat vil blive opkraevet.

3.3 Fradrag for faktiske driftsudgifter
Det fglger af ligningslovens § 15K, stk. 1, at en ejer af en fredet ejendom kan fradrage faktisk afholdte

driftsudgifter pa ejendommen i den skattepligtige indkomst. Fradraget er et ligningsmaessigt fradrag og




kan ikke fradrages i topskatten. Ifglge Skatteministeriets hjemmeside er det ligningsmaessige fradrags
skattevaerdi i 2015 pa 29,6 %. For yderligere information henvises til www.skm.dk.

Faktiske driftsudgifter omfatter savel udgifter til den Igbende drift af ejendommen som egentlige vedli-
geholdelsesudgifter pd ejendommen. Som eksempler pa fradragsberettigede driftsudgifter kan navnes:

e Udgifter til forsikring.
o Vejafgift.
o Kloakafgift.
o Vandafgift.
e Udgifter til renovation og skorstensfejning.
Udgifter til affugtning/opvarmning til en grundtemperatur af ubeboede, fredede ejendomme.

For s3 vidt angar bygningsbegrebet, fglger det af ligningsvejledningens punkt C.H.3.3.1.2.1 - Fradrag for
driftsudgifter p& fredede bygninger, at: “Nar en fredning efter bygningsfredningsloven ogsa omfatter en
bygnings umiddelbare omgivelser som gérdrum, pladser, fortove, haver, parkanlaeg og lignende, fordi de
er en del af den samlede beskyttelsesveerdige helhed, der gnskes fredet, er de faktiske driftsudgifter pd
disse umiddelbare bygningsomgivelser derfor ogsa omfattet af reglen om fradrag for driftsudgifter i LL §
15K.”

Parcelgardens ejeres omkostninger til drift og vedligeholdelse af garager, private veje, stier, ankomst-
pladser og feellesarealer vil vaere omfattet af fradragsretten, jf. ligningsiovens § 15 K.

34 Fradrag for faktiske istandsaettelsesudgifter

Det fglger af ligningslovens § 15K, stk. 2, at en ejer af en fredet ejendom kan fradrage faktisk afholdte
istandsaettelsesudgifter pd ejendommen i den skattepligtige indkomst. Fradraget er et ligningsmaessigt
fradrag og kan ikke fradrages i topskatten. Det ligningsmaessige fradrags skatteveerdi i 2015 er 29,6 %. For
yderligere information henvises til www.skm.dk.

En ejer af en fredet ejendom har mulighed for at vaelge, at fordele istandszettelsesudgifterne gennem den
sakaldte forfald pr. ar-ordning.

Hvis en ejer ikke vaelger forfald pr. &r-ordningen, har ejeren fradragsret for vedligeholdelsesarbejder, men
ikke for forbedringer, hvorimod der er fradrag for bade vedligeholdelsesarbejder og forbedringer ved
forfald pr. ar-ordningen.

3.4.1 Forfald pr. dr-ordningen

Forfald pr. ar ordningen indebaerer, at en ejer af en fredet ejendom kan opna et arligt skattefradrag be-
regnet pa grundlag af, hvilke istandsaettelsesarbejder og vedligeholdelsesarbejder, m.v., der vurderes at
vaere pakravede for at undgd forfald af den fredede ejendom. Beregningen af dette forfald pr. ar-belgb
sker ud fra en beregning af den enkelte bygningsdels levetid sat i forhold til prisen for en fornyelse af
bygningsdelen.

Forfald pr. ar-belgbet er altsd det belgb, som en ejer kan anvende pa sin fredede ejendom med ret til
skattefradrag. Hvis eksempelvis forfald pr. &r-belgbet er kr. 50.000, kan ejeren fé fradrag for faktisk af-
holdte og dokumenterede omkostninger for et belgb pa op til kr. 50.000. Forfald pr. ar-belgbet akkumu-
leres i det omfang, dette ikke udnyttes ved faktiske istandsaettelsesarbejder. Det vil sige, at det uudnytte-




de forfald pr-&r belgb overfares til fglgende indkomstar til senere udnyttelse. Hvis man et givent ar ikke
opbruger forfald pr. &r-rammen, ggr ordningen det muligt at overfgre det resterende belgb til de kom-
mende ar og dermed spare forfald pr. &r op til st@rre restaureringsarbejder. Man kan tillige bruge sit for-
fald pr. ar-belgb pa forskud, nar man gennemfgrer stgrre opgaver.

Et opsparet forfald pr. ar-belgb kan ikke overfgres til en ny ejer og bortfalder saledes ved ejerskifte.
Forfald pr. ar-ordningen administreres af Bygnings Frednings Foreningen (”BYFO"), jf. ligningslovens § 15
K, stk. 4.

BYFO foretager pa ejerens foranledning og for ejerens regning en registrering af hver enkelt fredet ejen-
dom, jf. LL § 15 K, stk. 3 og registreringen udmunder i en attest med et belgb, der efterfglgende indekse-
res hvert ar. Til brug for beregningen skal BYFO fastsatte (1) et tidsrum for holdbarheden af den enkelte
bygningsdel og (2) en beregnet udgift til istandsaettelse pr. ar. pr. bygningsdel, benaevnt forfald pr. ar.

Da beregningen foretages konkret for hver enkelt ejendom, er det ikke muligt at estimere, hvor stort for-
fald pr. ar-belpbet vil vaere for et reekkehus i Parcelgarden. BYFO's sekretariat har imidlertid telefonisk
oplyst, at en registrering af en fredet ejendom typisk koster kr. 10.000-15.000. Omkostningen til BYFO's
registrering er fradragsberettiget. '

Det er en betingelse for fradrag efter forfald pr. ar-ordningen, (1) at ejeren af ejendommen hvert ar ind-
henter en erkleering fra BYFO om stgrrelsen af det arlige fradragsbelgb, jf. LL § 15, stk. 4, 1. pkt., og (2) at
BYFO hvert ar indberetter den enkelte ejers fradrag til SKAT, jf. LL § 15 K, stk. 4, 2. pkt.

Hvis ejeren tegner et medlemskab af BYFO, er de drlige erkleeringer og indberetninger omfattet af kontin-
gentet. Ved et forfald pr. dr-belgb under kr. 100.000 er det arlige medlemskontingent pt. kr. 1.325, ved et
forfald pr. ar-belgb stgrre end kr. 100.000 er det arlige medlemskontingent pt. kr. 1.875. Hvis ejeren vael-
ger ikke at tegne et medlemskab, fastsaetter BYFO belgbets stgrrelse.

34.1.1 Feellesarealer, veje, stier, m.v.

Det fglger af bygningsbegrebet, jf. pkt. 3.3 ovenfor, at ogsa pladser, feellesarealer, stier, veje, m.v. kan
veaere omfattet, séfremt disse indgar i fredningen. Dette betyder, at Parcelgardens ejere vil fa fradragsret
for vedligeholdelsesarbejder og forbedringer ved disse fellesarealer. BYFO har telefonisk oplyst, at man i
praksis foretager en forfald pr. ar beregning af feellesarealerne, og at hver ejer derefter, i tilleeg til forfald
pr. ar belgbet for den enkelte ejendom, vil fa et individuelt forfald pr. ar belgb, der fordeles efter en for-
delingsnggle. Denne fordelingsnggle kan vare identisk med den fordeling, der i dag laegges til grund for
opkraevning af grundejerforeningsgebyr.

3.4.1.2 Regneeksempel

Der vedlaegges regneeksempel pa anvendelse af forfald pr. 5r-ordningenr i form af uredigeret uddrag af
ligningsvejledningens punkt C.H.3.3.1.2.2 "Fradrag for udgifter til istandsattelse af fredede bygninger”.
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