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FORORD

Dansk Golf Union har i samarbejde med Redmark Stats-
autoriseret Revisionspartnerselskab udarbejdet denne
pjece, der overordnet gennemgdr emner om ejen-
domsvurdering og ejendomsskatter, som er relevante
for golfklubber.

Pjecen skal alene ses som en generel information og
kan ikke treede i stedet for konkret rddgivning.

Redaktionen er afsluttet december 2017.

Denne publikation er udarbejdet alene som en generel
orientering og gar det ikke ud for professionel radgiv-
ning. Du bar ikke disponere alene pa baggrund af de
oplysninger der er indeholdt i denne publikation, uden
at indhente specifik professionel radgivning. Vi afgiver
ingen erkleeringer eller garantier (udtrykkeligt eller
underforstaet) hvad angar n@jagtigheden og fuldsteen-
digheden af de oplysninger, der findes i publikationen,
og Redmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab,
dets aktionzerer, medarbejdere og repraesentanter
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patager eller accepterer ikke nogen forpligtelse, ansvar
eller agtpagivenhedspligt for eventuelle konsekvenser,
som falger af, at en golfklub eller andre handler eller
undlader at handle i tillid til de oplysninger der findes i
publikationen, eller for eventuelle beslutninger truffet
pa baggrund af publikationen.

@ 2017 Redmark Statsautoriseret Revisionspartnersel-
skab. Alle rettigheder forbeholdes.



FJENDOMSVURDERINGEN

Vi skal med denne vejledning uddybe ejendomsvurde-
ringens betydning for golfklubberne. Det er vigtigt, at
golfklubbernes ejendomsvurderinger er fastsat med de
rigtige vaerdier, da det i sidste ende har stor betydning
for klubbernes ejendomsskatter. Det geelder grundskyld
og daekningsafgift.

Vejledningen indeholder en beskrivelse af vurderingen
af golfanlaeg, samt hvilke muligheder golfklubberne har
i forhold til grundskyld og daekningsafgift.

EJENDOMSVURDERINGERNE ER
STILLET I BERO

| 2013 stillede regeringen hele ejendomsvurderings-
omradet i bero. Det betyder, at den sidste almindelige
vurdering for golfklubberne er ejendomsvurderingen pr.
1. oktober 2012.

Ejendomsvurderingen fra 2012 er efterfalgende blevet
viderefart, og veerdierne herfra er stort set geeldende
indtil 2019.

Enkelte golfbaner/anlaeg kan i perioden fra 2013 og
frem veere omfattet af reglerne for omvurdering. SKAT
har foretaget omvurdering af golfbanen/anlaegget, hvis
der har veeret foretaget matrikulzere aendringer, opfert
nye bygninger, nedrevet bygninger, foretaget vaesentli-
ge ombygninger eller vedtaget ny lokalplan. Golfklub-
berne skal her vaere opmaerksomme p4, at prisniveauet
fra sidste ordinaere vurdering skal anvendes, dvs.
kvadratmeterpriser mm. fra 2012-vurderingen.

Indtil videre er det fra politisk side udmeldt, at der primo
2020 vil blive udsendt nye ejendomsvurderinger for er-
hvervsejendomme og andre ejendomme, bl.a. golfklub-
ber, geeldende pr. 1. september 2019.




GRUNDVARDI
DEFINITION

I henhold til vurderingsloven defineres grundvaerdien
som veerdien af grunden (med grundforbedringer) i
ubebygget stand under hensyn til beskaffenhed og
beliggenhed og til en gkonomisk henseende god
anvendelse.

Grundvaerdien skal derfor svare til grundens opnaelige
veerdi i handel og vandel.

En golfbane kan vaere vanskelig at vaerdiansaette, da jor-
den efter etablering af en golfbane kun henvender sig
til en begraenset kaberskare, samtidig med at golfbane-
anlaeg sjeeldent handles.

Hvis golfbanen er handlet for nyligt, vil SKAT ved fast-
seettelsen af grundvaerdien tage udgangspunkt i den

konstaterede handelspris for golfbanen/golfbanejorden.

Veerdien kan desuden tage udgangspunkt i konstate-
rede handelspriser for golfbanejord, som er handlet til
nyanlzeg af en golfbane. SKAT har i sin seneste vurde-
ringsvejledning anslaet, at anlaegget af selve golfbanen
erfaringsmaessigt koster fra 400.000 til 1.200.000 kr. pr.
hul, afhaengigt af hvor store indgreb der skal foretages i
det eksisterende terraen.

Udgangspunktet for vaerdianszettelse af etablering af en
ny golfbane vil oftest kraeve, at der udarbejdes en ny lo-
kalplan for omradet, som giver mulighed for at etablere
en golfbane pa et omrade/en grund.

Golfbaner etableres oftest i landzoner.

Ved fastsaettelsen af en golfbanes grundveerdi vil der
som udgangspunkt blive foretaget en sammenligning
med naertliggende landzone/landbrugsjord. Dette gar
sig ogsa gaeldende for jord beliggende i byzone pa
grund af anvendelsen af jorden til golfbane.

Jord udlagt til golfbane vil naturligt have en hgjere vaer-
di end almindelig landbrugsjord, hvorfor golfbanejord
vil blive vurderet hgjere end almindelig landbrugsjord.

Derudover ser SKAT ogsa pa beliggenheden af en
golfbane, som kan betyde, at szerligt godt beliggende
golfbaner vil have en hgjere grundvaerdi end andre.

Golfbanejord, og den jord der anvendes til sikkerheds-
zoner, bor fastsaettes til samme veerdi.

Jorden, hvor klubhus, restauration og gvrige bygning-
er er beliggende, fastseettes typisk til en hgjere veerdi
baseret pa grundvaerdien for nzertliggende erhvervs-
ejendomme i landzone. Dette skyldes, at denne jord
vil kunne handles selvstaendigt til en vaesentlig hgjere
veerdi end jorden anvendt til golfbane.

FREMMED/LEJET GRUND

Derudover skal der ved vurderingen af grundveerdi-

en for en golfbane tages hojde for de tilfselde, hvor
golfbanen er beliggende pa fremmed grund, hvilket

er udbredt. Her kan anvendelsen til golfbane have en
negativ indflydelse pd grundens vaerdi, da grunden ofte
ved kontraktens udlgb skal reetableres til landbrug/skov.

Golfklubberne bar her vaere opmaerksom pd, om udlejer
blot viderefgre ejendomsskatterne til selve klubben. En
korrekt ejendomsvurdering far hermed direkte indfly-
delse pa pdgaeldende golfklubs ejendomsskatter. Alle
som bergres gkonomisk af en ejendomsvurdering har
klageadgang vedrerende ejendomsvurderingen. Altsa
kan en lejer ogsa klage.

SENESTE GRUNDVARDIER

| de senere ar har der vaeret lavet flere sammenlignin-
ger og beregninger af golfbanejords kvadratmeterpris
landet over. Af de seneste unders@gelser fremgar det,
at grundveerdierne for golfbanejord pr. oktober 2012 i
gennemsnit udger ca. 12 kr. pr. kvadratmeter.

Det er vores opfattelse, at i forbindelse med vurde-
ringen af golfbanejord ber golfklubberne skelne til
vurderingerne for sammenlignelige golfbaneanlaeg/
golfklubber.

Derudover skal det vurderes, om jorden vurderes i
henhold til ovenstaende, eller om jorden er vaerdiansat
som produktionsjord. Dette afhaenger af den af SKAT
fastsatte benyttelseskode i selve ejendomsvurderingen.
De fleste golfklubber hgrer under benyttelseskode 33.



NYTVURDERINGSSYSTEM
— GRUNDVARDI

Det nye vurderingssystem, som tages i anvendelse fra
2019-vurderingen, vil medfare mere retvisende og kor-
rekte vurderinger. Dvs. en ensretning af vurderingerne
af golfklubberne.

Vi er endnu ikke bekendt med, hvilken vurderingsme-
tode SKAT vil legge til grund for vurdering af golfbane-
jord. Umiddelbart er det vores vurdering, at systemet vil

medfgre ensartede priser pr. kvadratmeter golfjord pa
landsplan, som tager udgangspunkt i senest ejendoms-
handler indenfor golfbanejord.

Det er vores opfattelse, at dette sagtens kan medfare
stigninger i vurderingen af grundvaerdien for nogle
golfbaneanlaeg.

EJENDOMSVARDI

Bygningerne pa grunden skal i henhold til vurderingslo-
ven fastsattes til bygningernes veerdi i fri handel.

Det kan imidlertid netop for golfklubbers bygninger
veere vanskeligt, da bygningerne sjaeldent registreres
handlet selvstaendigt. | vurderingen af golfklubbers byg-
ninger anvendes veerdierne for naertliggende erhvervs-
ejendomme til sammenligningsgrundlag.

Udgangspunktet for vurderingen af bygningerne er,

at disse bliver vurderet med en skgnnet arlig leje pr.
kvadratmeter ganget med en kapitaliseringsfaktor. Ved
fastseettelse af lejen tages der udgangspunkt i selve
anvendelsen af den pdgaeldende bygning. Det gzelder
klubhus, restauration, shop, maskinhus mm.
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NYTVURDERINGSSYSTEM
— EJENDOMSVARDI

Viforventer ogsa, at det nye vurderingssystem vil give
ensartede vaerdier i forhold til golfklubbernes bygninger
i forhold til alder, stand mm.

Udgangspunktet for vurderingerne pa erhvervsejen-
domme herunder golfklubberne er, at de vil blive vur-
deret efter den afkastbaserede model, svarende til den
metode som ejendomsmaeglere anvender.

Det forventes ogsa her, at ejendomsvurderingerne vil
stige.




FJENDOMSSKATTER

Reglerne for golfklubbernes grundskyld og daeknings-
afgift findes i lov om kommunal ejendomsskat (ejen-
domsskatteloven).

GRUNDSKYLD

Det er vigtigt, at golfbaner er fastsat med den rigtige
grundvaerdi i vurderingen. Det er denne veerdi, der er
grundlaget for grundskylden, og rent ejendomsskatte-
maessigt har denne veerdi stgrst betydning.

Grundskyldspromillen udggr mellem 16 og 34 promille
af grundvaerdien. Dette afhaenger af den enkelte kom-
munes grundskyldspromille.

SKAT har i visse tilfaelde vurderet, at enkelte golfanlaeg
harer under produktionsjord, som er arealer der anven-
des til landbrug, gartneri, planteskoler o.l. Grundskylds-
maessigt medfaerer dette en lavere grundskyldspromille,
jf. efendomsskattelovens § 2, som fastsatter, at grunde
benyttet som produktionsjord opnar et nedslag pa 9,7
promillepoint i forhold til den fastsatte grundskyldspro-
mille i kommunen. Derudover kan grundskyldspromil-
len for produktionsjord maksimalt udgare 12,3 promille.

Kommunalbestyrelsen i en kommune kan vaelge at
fritage sports- og idraetsanleeg tilharende gymnastik-,
idraets- og skytteforeninger eller andre organisationer
med samme formal for betaling af grundskyld.

Det er en forudsaetning, at ejendommen/golfbanen ejes
af den pagaeldende idraetsklub selv.

En konkret afgarelse viser, at en grund ejet af et ApS
eller A/S i visse tilfelde anses som omfattet af fritagel-
sesmuligheden. Det er en undtagelse, der forudszetter,
at selskabets formal svarer til de formal, en forening
normalt har. | den relation laegges blandt andet vaegt
pa, om selskabet udbetaler udbytte, om der er dben
tilmelding, og hvad selskabets midler gar til i tilfeelde af
oplasning.

Det er frivilligt for den enkelte kommune, at give golf-
klubben en grundskyldsfritagelse.

Golfklubberne skal her vaere opmaerksomme pa den
offentligretlige lighedsgrundsaetning, i og med at

den enkelte kommune ikke kan fritage én golfklub for
grundskyld og afvise en anden. En forskelsbehandling
skal ske ud fra saglige og objektive kriterier. Det er op til
kommunalbestyrelsen at fastlaagge kommunens praksis
pa dette punkt.

Det er golfklubben, der skal anmode kommunen om
fritagelsen for grundskyld.

DAKNINGSAFGIFT

Visse kommuner opkraever daekningsafgift af deres
erhvervsejendomme.

Dakningsafgiftsgrundlaget er forskelsvaerdien mellem
bygningsvaerdien og grundveerdien. For bygninger pa
fremmed grund beregnes daekningsafgiften af hele
ejendomsveerdien.

Daekningsafgiften kan maksimalt udgere op til 10 pro-
mille af forskelsvaerdien. Det er forskelligt fra kommune
til kommmune, hvor meget der opkraeves.

Visse ejendomme kan pad baggrund af deres anvendelse
fritages for daekningsafgift. Det geelder bl.a. idraet og
undervisning.

Bygninger i forbindelse med en golfbane anvendes
typisk til restauration, café, shop o.l. Disse bygninger er
deekningsafgiftspligtige.

Det beror pa en konkret vurdering, om bygninger, der
anvendes til omkleedningsfaciliteter og klublokaler for
golfklubben, kan fritages for daekningsafgift. | sidste
ende er det beliggenhedskommunen, der afger, hvor-
vidt bygningerne kan fritages eller ej.



DANSK GOLF UuNnion

|draettens Hus  Brgndby Stadion 20 2605 Brgndby t+45 43 26 27 00 info@dgu.org danskgolfunion.dk golf.dk






