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5. Det nye ejendomsvurderingssystem

5.1 Indledning

Det hidtidige ejendomsvurderingssystem har vist sig udfordret. Grund- og ejendomsvurderingerne har gene-
relf vaeret for upracise, uensartede og uigennemskuelige og er desuden blevet kritiseret af Rigsrevisionen, jf.
afsnit 5.2. Derfor blev det i 2013 besluttet at suspendere ejendomsvurderingerne. Den lange suspensionsperi-
ode har betydet, at grund- og ejendomsvaerdierne aktuelt er betydeligt lavere end de markedspriser, som
grunde og boliger handles fili dag.

For at rette op pa udfordringerne blev et Eksperfudvalg om ejendomsvurdering (ogsa kendt som Engbergud-
valgef) nedsat i 2013. | kelvandet pa ekspertudvalgets anbefalinger blev Implementeringscenter for Ejendoms-
vurderinger (forkortet ICE) oprettet, og efterfelgende indgik et bredt flertal i Folketinget et forlig om et nyt ejen-
domsvurderingssystem i november 20186, jf. afsnif 5.3.

De nye vurderinger af grund- og ejendomsvaerdier for ejerboliger er baseret pa et bedre datagrundlag og en
bedre statistisk model end det gamle vurderingssystem. Det giver mere praecise, ensartede og gennemskue-
lige vurderinger, jf. afsnit 5.4. De nye ejendomsvurderinger for ejerboliger er samlet set veesentligt hejere og
feettere pa niveauet for de faktiske handelspriser. De hojere ejendomsvaerdier medferer dog ikke tilsvarende
foregelser af ejendomsvaerdiskatten, fordi ejendomsvaerdiskattesatsen nedsaettes maerkbart, nar det nye bo-
ligbeskatningssystem implementeres i 2024, jf. kapitel 6.

Grundveerdierne for ejerboliger bliver generelf ogsa betydeligt hejere med de nye vurderinger. Det geelder iszer
for ejerlejligheder, hvorved de nye vurderinger retter op pa skaevheden i grundvaerdierne mellem ejerlejlighe-
der og enfamiliehuse. Grundvaerdien udger saledes en betydeligt sterre andel af ejendomsvaerdien for enfami-
liehuse end for lejligheder — end hvad der ekonomisk kan begrundes. De nye vurderinger af grundvaerdierne er
baseret pd sammenhangen mellem handlede priser pa grunde og handelspriserne pa hele ejendomme (den
sakaldte grundvaerdikurve), jf. afsnit 5.5.

| februar 2021 vedtog Folkefinget at @ndre lovgivningen for vurdering af erhvervsejendomme — herunder saer-
ligt metoden fil fastsaettelse af grundveerdier for erhvervsejendomme, jf. afsnit 5.6. Den nye metode tager af-
s&t i grundveerdier for ejerboliger i samme lokalomrade. Erhvervsejendommene kan dog ikke fuldt ud sam-
menlignes med ejerboliger, hvorfor deres grundvaerdier nedskaleres maerkbart afhaengigt af erhvervstypen. De
generelt hojere grundvaerdier for bade ejerboliger og erhvervsejendomme medferer ikke foregelser af det
samlede grundskyldsprovenu, da grundskyldspromillerne nedsaettes tilsvarende fra og med 2024.
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5.2 Baggrund for det nye vurderingssystem

De offentlige ejendomsvurderinger danner grundlag for den lebende ejendomsbeskatning i Danmark, dvs.
grundskylden og ejendomsvaerdiskatten?, jf. kapifel 6. Derfor er det afgerende, at vurderingerne af grund- og
ejendomsveerdier er sa retvisende som muligt og opfattes som rimelige af skatteyderne.

Med det hidtidige ejendomsvurderingssystem, som blev suspenderet i 2013, blev ejendomsveerdien for en
given ejerbolig fastlagt med udgangspunkt i den gennemsnitlige handelspris for sammenlignelige ejendomme
i omradet. Til brug for vurderingen af bade grund- og ejendomsvzerdien blev der pa den baggrund beregnet et
vurderingsforslag. Selvom disse vurderingsforslag tog afsaet i en statistisk model, var forslagsmodellen ikke
fuldt systemunderstottet og automatiseret. Derfor blev der lebende i vurderingsprocessen foretaget manuelle
korrektioner baseret pa subjektive og vurderingsfaglige sken.

Det hidfidige ejendomsvurderingssystem viste sig imidlertid af vaere praeget af en raekke udfordringer, som
svaekkede filliden fil vurderingerne. Problemerne blev blandt andet klarlagt af Rigsrevisionen, som i august
2013 offentliggjorde en beretning, der konkluderede, at de offentlige ejendomsvurderinger var for upracise,
uensartede og uigennemskuelige. Kritikken medvirkede fil, at det i 2013 blev besluftet at suspendere de of-
fentlige vurderinger. Sidenhen har SKATs 2011-vurderinger af ejerboliger og 2012-vurderinger af erhvervsejen-
domme dannet grundlag for opkraevningen af ejendomsskafter2.

Efterfelgende blev der i oktober 2013 nedsat et Ekspertudvalg om ejendomsvurdering (ogsa kendt som Eng-
bergudvalget efter formanden Peter Engberg Jensen). Ekspertudvalget fremlagde i september 2014 defs an-
befalinger fil, hvordan kvaliteten af ejendomsvurderingerne kan forbedres. En af udvalgets vaesentligste anbe-
falinger var, at der skulle udvikles en bedre statistisk estimeringsmodel for ejerboliger, som vaerdiansaetter
ejendommen pa baggrund af faktiske handelspriser for sammenlignelige ejendomme i naeromradet samt ob-
jektive data for den pagaeldende ejendom, fx tag- og murmateriale.

Med afszet i ekspertudvalgets anbefalinger blev det i 2014 besluttet at oprette Implementeringscenter for Ejen-
domsvurderinger (ICE) under Skatteministeriet. ICE skulle arbejde videre med vurderingsmodellerne for bade
ejerboliger og erhvervsejendomme.

To af de centrale udfordringer ved det hidtidige ejendomsvurderingssystem er, at det under ét medferer for
lave ejendoms- og grundvurderinger i store dele af landet, samt at det medferer skaevheder i grundvurderinger
mellem enfamiliehuse og lejligheder.

1 Den samlede ejendomsbeskatning omfatter herudover ogsé den sékaldte deekningsafgift for henholdsvis offentlige ejendomme og er-
hvervsejendomme. Her er det forskellen mellem ejendoms- og grundvurderingerne, der fastlaegger beskatningsgrundlaget. Det omlegges
dog med de nye erhvervsvurderinger, sa der i stedet svares deekningsafgift af grundveerdien.

2Siden 2015 er de videreferte 2011-vurderinger dog nedjusteret med en variabel rabat pa mellem 2,5 og 5 pct. Foruden rabatten afviger vur-
deringen kun fra 2011-vurderingen i de tilfaelde, hvor ejendommen er opfert eller &ndret siden 2011.
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For lave vurderinger i det hidtidige vurderingssystem

Vurderingerne af ejendomsvaerdier og grundvaerdier i det hidfidige vurderingssystem er generelt for lave i for-
hold fil de faktiske priser, som ejerboliger og grunde handles tili dag, jf. fabel 5.1. Beslutningen om at suspen-
dere ejendomsvurderingerne i 2013 er den primzere arsag fil, at de aktuelle ejendomsvurderinger ligger vae-
sentligt under de nuvaerende boligpriser. Malt pa ejendomsvaerdierne var handelspriserne for enfamiliehuse i
starten af 2020 saledes i gennemsnit ca. 37 pct. hejere end 2011-vurderingerne, mens priserne for ejerlejlighe-
der [a ca. 96 pct. over 2011-vurderingerne. Dette er til dels et geografisk feenomen, da ejerlejligheder i hojere
grad er placereti omrader — primaert de sterre byer — hvor boligpriserne er steget mest siden 2011. Det be-
maerkes, at SKAT pa davaerende tidspunkt sigtede efter, at 2011-vurderingerne skulle ligge ca. 5 pct. under de
realiserede handelspriser.

Tabel 5.1. Ejendomsvaerdi ifelge 2011-vurdering og handelspriser primo 2020

Ejendomsveerdi Handelspris Forskel
Kr. pr. m? (2011-vurdering) (2020) (pct.)
Enfamiliehuse 10.400 14.300 37
Ejerlejligheder 15.600 30.600 96
Ejerboliger i alt 11.400 17.300 52

Anm.: Afrundet til naermeste 100 kr. pr. m? boligareal. Handelspriser pr. m? er udregnet som et veegtet gennemsnit efter antallet af
ejendomme pr. kommune.
Kilde: Skatteministeriet og Danmarks Statistik.

| den periode, hvor vurderingerne har vaeret fastholdf pa samme niveau, er priserne for bade ejerlejligheder og
enfamiliehuse vokset betydeligt, jf. figur 5.1. Siden 2012 er kvadratmeterprisen steget med ca. 30 pct. for enfa-
miliehuse og 76 pct. for ejerlejligheder. Samtidig er forskellene mellem handelspriserne og 2011-vurderingen
af ejendomsvaerdierne vokset betydeligt for bade enfamiliehuse og ejerlejligheder.
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Figur 5.1. Udviklingen i ejendomsvardier og handelspriser, 2011-2019
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Anm.: Vurderinger og handelspriser opgjort i kr. pr. m? er beregnet som et vaegtet gennemsnit ud fra antallet af ejendomme pr. kom-
mune. Ejendomsveerdien er givet ved 2011-vurderingen.
Kilde: Skatteministeriet og Finans Danmark.

Skaevheder i grundvurderinger i det hidtidige vurderingssystem

2011-vurderingerne for ejerboliger er ikke kun karakteriseret ved at vaere for lave. Der er ogsa skaevheder mel-
lem grundveerdierne for ejerlejligheder og enfamiliehuse. Korrigeret for kvalitet og stand ber selve bygningens
vaerdi pr. m? vaere omfrent den samme for ejerlejligheder og enfamiliehuse. Derfor ber grundvaerdien pr. m?
boligareal ogsa vaere den samme for ejerlejligheder og enfamiliehuse, der har samme ejendomsvaerdi og
skennede bygningsvaerdi pr. m2. Dette er dog ikke filfeeldet med 2011-vurderingerne, hvilket indikerer tydelige
skaevheder i vurderingerne. De nye vurderinger retter op pa disse skaevheder og vil sikre mere ensartede vur-
deringer, jf. afsnit 5.5 nedenfor.

Ejendomsvaerdien pr. m? boligareal er med 2011-vurderingerne hejere for ejerlejligheder (godt 15.600 kr.) end
for enfamiliehuse (godt 10.400 kr.). Der er dog store geografiske forskelle pa tvaers af landet, idet ejendoms-
veerdierne er klart hejest i hovedstadsomradet og Aarhus, jf. figur 5.2 og 5.3. De hejere kvadratmeterpriser pa
ejerlejligheder skyldes hovedsageligt, at ejerlejligheder oftere ligger i dyrere boligomrader end enfamiliehuse.
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Ejendomsvaerdi pr. m? boligareal med 2011-vurderinger

Figur 5.2. Enfamiliehuse Figur 5.3. Ejerlejligheder
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Anm.: Ejendomsveerdi pr. m? boligareal med 2011-vurderinger er opgjort i gennemsnit for hver kommune.
Kilde: Skatteministeriet.

Ifelge 2011-vurderingerne er grundvaerdien pr. m2 boligareal imidlertid lavere for ejerlejligheder (godt 2.500 kr.)
end for enfamiliehuse (knap 3.500 kr.), selvom ejendomsvardierne som navnt er vaesentligt hejere for ejerlej-

ligheder.

Grundveerdierne for enfamiliehuse varierer betydeligt mere pa tvaers af landet end grundvaerdierne for ejerlej-
ligheder. Derfor er der ogsa stor forskel mellem kommunerne, hvad angar forholdet mellem enfamiliehuses og
ejerlejligheders grundvaerdi pr. m? boligareal, jf. figur 5.4 og 5.5. Ifelge 2011-vurderingerne er grundvaerdien pr.
m?2 boligareal for enfamiliehuse i mange hovedstadskommuner mere end tre gange sa hej som for ejerlejlighe-
der, mens grundvaerdierne for de to boligtyper er omtrent pd samme niveau i mange kommuner uden for ho-

vedstadsomradet.
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Grundvaerdi pr. m? boligareal med 2011-vurderinger

Figur 5.4. Enfamiliehuse Figur 5.5. Ejerlejligheder
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Anm.: Grundvaerdi pr. m? boligareal med 2011-vurderinger er opgjort i gennemsnit for hver kommune.
Kilde: Skatteministeriet.

Det ovenstaende billede kan dog siges at vaere sloret af, at lejligheder generelt har en hojere ejendomsvaerdi
pr. m? end enfamiliehuse. Derfor er det ikke nedvendigvis enskveerdigt, at grundvaerdierne pr. m? boligareal
skal vaere eksakt den samme pa tvaers af enfamiliehuse og lejligheder.

For at fa et klarere billede af skaevheden i vurderingen af grundvaerdierne for henholdsvis enfamiliehuse og
ejerlejligheder kan fokus ogsa rettes mod grundvaerdiens andel af ejendomsvaerdien, idet ejendomsvaerdien
er summen af vaerdien af grunden og selve bygningen. Saledes vil forskelle i grundvaerdiens andel af ejen-
domsvaerdien udfrykke forskelle i bygningsvaerdiens andel, idet den del af ejendomsvaerdien, som ikke udge-
res af grundvaerdien, er givet ved bygningsveerdien, jf. felgende udfryk:

Ejendomsveerdi = Grundveaerdi+ bygningsvaerdi (1)

Samfidig geelder det generelt, at for enfamiliehuse og ejerlejligheder med samme ejendomsveerdi og byg-
ningsvaerdi pr. m2 boligareal ber grundvaerdien pr. m2 boligareal ogsa vaere den samme. Dvs. hvis en boligke-
ber vaelger at kebe en mindre ejerlejlighed, der har den samme ejendomsvaerdi som et sterre hus, er det ef
udtryk for, at ejerlejlighedens grund er veerdiansat hejere end enfamiliehusets grund. Med andre ord er filvalget
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af fx en bedre beliggenhed (hejere grundvaerdi) sket pa bekostning af boligarealet (lavere bygningsveerdi) ved
en given ejendomsveerdi.

Bygningsvaerdien pr. m? er omtrent den samme for enfamiliehuse og ejerlejligheder med ensartede bygnings-
karakteristika. Dermed burde grundvaerdien udgere omfrent den samme andel af ejendomsvaerdien for de to
boligtyper. Dette erimidlertid langt fra filfaeldet med 2011-vurderingerne, idet grundvaerdien over hele landet
udger en langt mindre andel af ejendomsvaerdien for ejerlejligheder end for enfamiliehuse, jf. figur 5.6 0g 5.7.
For enfamiliehuse udger grundvaerdien i gennemsnit 34 pct. af ejendomsvaardien, mens andelen for ejerlejlig-
heder kun udger 16 pct. i gennemsnit.

Grundvaerdi som andel af ejendomsvaerdi med 2011-vurderinger
Figur 5.6. Enfamiliehuse Figur 5.7. Ejerlejligheder
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Kilde: Skatteministeriet.

Nar grundvaerdien med 2011-vurderingerne udger en systematisk mindre andel af ejendomsvaerdien for ejer-
lejligheder end for enfamiliehuse, sa svarer det principielt til, at boligejerne vurderer, at bygningsvaerdien pr. m2
boligareal er vaesentligt sterre for ejerlejligheder end for enfamiliehuse. Boligejernes vurdering af bygningsvaer-
dierne pr. m? boligareal ber dog i ekonomisk forstand vaere nogenlunde ens for ejerlejligheder og enfamilie-
huse, nar der korrigeres for kvalitet og stand. Alligevel er grundvaerdierne for ejerlejligheder systematisk lavere
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—ogsa nar ejerlejligheder og enfamiliehuse med samme ejendomsvaerdi og skennede bygningsvaerdi sam-
menlignes. Det indikerer klart, at grundvaerdierne for ejerlejligheder er systematisk undervurderede sammen-
lignet med enfamiliehuse i det hidtidige ejendomsvurderingssystem.

Skaevheden i grundvurderingerne ger sig szerligt geldende i de sterre byomrader, hvor grundveaerdiandelen er
markant hejere for enfamiliehuse end for ejerlejligheder. Fx udger grundvaerdien over 40 pct. af ejendomsvaer-
dien for enfamiliehuse i mange kommuner i hovedstadsomradet, mens grundvaerdien for lejligheder i flere af
disse kommuner udger under 20 pct. af ejendomsvaerdien. Det haanger sammen med, at grundvaerdiandelen
for ejerlejligheder i sterre byomrader kun ligger fa pct.-point over grundvaerdiandelen i landomraderne, mens
den ligger markant hejere for enfamiliehuse i de teettere befolkede omrader end i de mere tyndt befolkede.

5.3 Tilbagebetalingsordning for ejerboliger og erhvervsejendomme

Med Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem (november 2016) blev det besluttet, at der skulle etableres et
nyt ejendomsvurderingssystem, som Implementeringscenter for Ejendomsvurderinger (ICE) skulle udvikle. De
nye vurderingsmodeller skal vaere baseret pa et bedre datagrundlag end det eksisterende. Dermed bliver de
nye vurderinger mere preecise, ensartede og gennemskuelige. Eiendomme, der ikke pa tilfredsstillende vis kan
vurderes ud fra statistiske beregninger, vil blive omfattet af manuel behandling og kontrol.

De nye, mere retvisende vurderinger af grund- og ejendomsvaerdier forventes under ét at vaere vaesentligt he-
jere end de aktuelle vurderinger, jf. afsnit 5.2.

Selvom de nye vurderinger under ét bliver hejere end 2011-vurderingerne, har en raekke boligejere siden 2011
ikke desto mindre betalt boligskat — bade grundskyld og ejendomsvaerdiskat — af for heje vurderinger. Med for-
liget om det nye ejendomsvurderingssystem indgdet i november 2016 blev det affalt, at disse boligejere skal
have den for meget betalte boligskat tilbagebetalt (inkl. renter). Tilbagebetalingen sker i fakt med, at de nye
vurderinger udsendes.

Tilbagebetalingsbelebene beregnes ved at tilbageskrive 2020-vurderingerne til 2011 med lokale boligprisin-
deks. | forbindelse med beregningen af tilbagebetalingsbelobet reduceres de tilbageskrevne vurderinger des-
uden med et forsigtighedsnedslag pa 20 pct. Dette forsigtighedsnedslag indebaerer en kraftig foregelse af
bade antal modtagere af filbagebetaling og sterrelsen af tilbagebetalingsbelebene.

Det skennes forelebigt, at der samlet set skal filbagebetales ca. 14 mia. kr. (opgjort i 2021-niveau) fil bolig-
ejerne inkl. renter. Tilbagebetalingerne forventes aktuelt at omfatte ca. 715.000 ejerboliger. Det svarer til en
gennemsnitlig tilbagebetaling (inkl. renter) pa ca. 19.500 kr. (2021-niveau) pr. berert ejerbolig. Det forventes
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navnlig at vaere boligejere uden for de sterre byomrader, der skal have penge tilbage, jf. figur 5.8. Boligejere, der
har betalt boligskat af for lave vurderinger af grund- og ejendomsvaerdier i samme periode, far ikke en regning
med tilbagevirkende kraft.

Figur 5.8. Gennemsnitlig tilbagebetaling af boligskat for nuvaerende ejerboliger pr. kommune
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Anm.: Omfatter helarsboliger (enfamiliehuse og ejerlejligheder) i perioden 2011-2020. Betalinger er opgjort i 2021-niveau. Der er tale
om skgn baseret pa forelgbige vurderinger, hvorfor tallene kan aendre sig. Tilbagebetalingsbelgbene vil desuden (pa grund af rente-
tilskrivning) afhaenge af, hvor hurtigt vurderingerne udsendes.

Kilde: Skatteministeriet.

| forbindelse med loveendringerne omkring vurderingen af erhvervsejendomme — vedtaget af et bredt flertal i
Folketinget i februar 2021 — blev def besluftet ikke at etablere en lignende ordning for erhvervsejendomme
(herunder andelsboliger). Det skal ses i ssmmenhang med, at grunde under erhvervsejendomme i det hidfi-
dige vurderingssystem i vidt omfang blev undervurderet. Det forventes derfor, at relativt fa ejere af erhvervs-
ejendomme ville blive filbudt et positivt kompensationsbeleb i forbindelse med en filbagebetalingsordning,
idet de nye grundvurderinger for erhvervsejendomme for langt hovedparten af erhvervsejendommene forven-
tes at blive hejere end 2012-vurderingerne.

| stedet for en tilbagebetalingsordning er det besluttet at fremrykke tidspunktet for, hvornar ejere af erhvervs-
ejendomme kan klage over deres videreferte vurdering fra det hidtidige vurderingssystem, dvs. den vurdering
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som er geldende frem fil udsendelsen af de nye vurderinger for erhvervsejendomme. Dermed far ejere af er-
hvervsejendomme — som allerede i dag mener, deres vurdering er for hej — mulighed for at klage over vurde-
ringen og dermed opna en eventuel tilbagebetaling, hvis de far medhold i deres klage.

5.4 Nye vurderingsmodeller: Ejendomsvaerdier for enfamiliehuse og ejer-
lejligheder

De nye vurderingsmodeller har til formal at levere vurderinger, der har en hejere trefsikkerhed, sterre ensartet-
hed og er mere gennemskuelige for boligejerne end de eksisterende vurderinger.

Et vaesentligt element ved de nye vurderingsmodeller er, af datagrundlaget forbedres og udvides betydeligt.
Fremover kan langt flere ejendomme vurderes pa baggrund af en statistisk beregningsmodel. Dermed styrkes
systemunderstettelsen og automatiseringen af vurderingsprocessen. Nar vurderingerne i hojere grad er base-
ret pa objektive dafa, bliver resultaterne mindre afhangige af den enkelte sagsbehandlers vurderingsfaglige
sken. Samtidig bliver vurderingerne mere gennemskuelige, idet den enkelte boligejer nemmere vil kunne se,
hvordan vurderingsmyndigheden er naet frem til den konkrete vurdering.

Ejendomsvurderingerne skal ansaette den forventelige kontantvaerdi i fri handel for en ejendom i en given ka-
tegori under hensyn fil alder, storrelse, beliggenhed og evrige karakteristika. De nye vurderinger af ejendoms-
vaerdien ber derfor i udgangspunktet afspejle den pris, som ejendommen kan szelges til pa et frit marked mel-
lem fo uafhaengige parter (dvs. szelger og keber).

Der vil altid vaere en vis graense for, hvor traefsikker en vurdering kan blive, idet der ikke eksisterer én objekfivt
"sand” ejendomsvaerdi for en konkret ejendom. Selvom vurderingerne sigter mod af ramme markedsprisen, vil
handelsprisen ved et konkret salg altid afspejle en raekke andre faktorer — herunder fx hvor ivrige keber og sz~
ger er for at handle ejendommen, samt om begge parter har rad til at vente pa det rigtige tilbud. Der vil saledes
altid vaere en vis usikkerhed og tilfaeldig variation i de konkrete handelspriser, som ikke kan eller skal indfanges
med ejendomsvurderingerne. Endelig er det ikke muligt af fage hejde for den specifikke stand og kvalitet af
den konkrete ejendom, ndr dennes ejendomsveerdi skal vurderes. Det vil kreeve, at vurderingsmyndigheden far
fysisk adgang til boligen. Der kan ogsa veaere udfordringer forbundet med kvaliteten af de data, som fremgar af
fx Bygnings- og Boligregistret (BBR). Alligevel er handelspriserne et vigtigt pejlemaerke for vurderingernes traef-
sikkerhed.

De nye vurderinger af en boligs ejendomsvaerdi er baseret pa information om det lokale prisniveau og den pa-
geldende ejendoms karakteristika. Fastsaettelsen af ejendomsvaerdien foregar i fo frin. Ferst beregnes en kva-
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dratmeterpris pa baggrund af handlede ejendomme i neeromradet via en sakaldt naboprismodel. Derefter ju-
steres denne kvadratmeterpris via en korrektionsmodel, der tager hejde for, hvordan den vurderede bolig ad-
skiller sig fra de handlede ejendomme i naeromradet.

Med naboprismodellen skennes kvadratmeterprisen pa baggrund af de naermest beliggende ejendomme, der
er omsat i fri handel inden for seks ar op til vurderingsterminen. Nar ejendomsvaerdien for et parcel- eller raek-
kehus skal vurderes, sa udvaelges der 15 referenceejendomme, mens der ved vurdering af ejerlejligheder ud-
veelges 10 referenceejendomme. Der skal faerre referenceejendomme til at vurdere en ejerlejlighed, fordi ejer-
lejligheder er mere homogene end andre ejendomstyper — herunder fx enfamiliehuse.

Referenceejendommenes kvadratmeterpriser — der altsa er baseret pa konkrete handler — fremskrives til vur-
deringstidspunktet med et lokalt boligprisindeks og vaegtes efter den geografiske afstand til den pagaeldende
vurderingsejendom, idet de naarmest beliggende referenceejendomme fillzegges hojest vagt, jf. boks 5.1. Han-
delspriserne for de solgte ejendomme i naboomradet afspejler en lang raekke faktorer — herunder afstand fil
skoler, infrastruktur og indkebsmuligheder mv. — som dermed indgar indirekte i vurderingen af en ejendoms

vaerdi.

Kvadratmeterprisen ifelge naboprismodellen afspejler dog ikke nedvendigvis fuldf ud den vurderede boligs
ejendomsvaerdi, fordi den pageeldende bolig kan adskille sig fra referenceejendommene pa en raekke para-
metre, som kan have betydning for ejendomsvaerdien. Via korrekfionsmodellen korrigeres kvadratmeterprisen
for, hvordan den vurderede bolig adskiller sig fra referenceejendommene med hensyn fil fx alder, bygningsma-
terialer og lokale geografiske forhold, sasom afstand til sterre veje, afstand fil kyst mv.
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Boks 5.1. Udvalgelse og vagtning af referenceejendomme i naboprismodellen

| forbindelse med vurderingen af ejendomsveerdien for et givet enfamiliehus udveelger nabo-
prismodellen 15 naerliggende referenceejendomme, som er blevet handlet inden for de sene-
ste seks ar op til vurderingsterminen. Det konkrete enfamiliehus kan ogsa selv indga som ét
af de 15 referenceejendomme, hvis det er handlet inden for de seneste seks ar.

Derneest fremskrives de observerede kvadratmeterpriser for referenceejendommene til vurde-
ringstidspunktet med afsaet i et lokalt boligprisindeks, hvorefter de fremskrevne kvadratmeter-
priser sammenvejes for at danne et skan over den vurderede ejendoms kvadratmeterpris.
Referenceejendommene rangordnes pa en sadan made, at den naermest beliggende referen-
ceejendom indgar med sterst vaegt i beregningen af den sammenvejede kvadratmeterpris.

| figur a er vist et hypotetisk eksempel pa udveelgelse af referenceejendomme (de 15 rgde
markeringer) for en given vurderingsejendom (bla markering). Sterrelsen af markeringerne an-
giver, hvor stor en veegt de forskellige referenceejendomme tillaegges i beregningen af den
sammenvejede kvadratmeterpris i naboomradet — jo starre markering, desto hgjere vaegt. Kva-
dratmeterprisen for den naermest beliggende referenceejendom indgar med en veegt pa ca. 13
pct. i beregningen af den sammenvejede kvadratmeterpris, mens den fjernest beliggende re-
ferenceejendom indgar med en vaegt pa ca. 0,5 pct., jf. figur b.

Figur a. Udvealgelse af reference- Figur b. Vagtning af referenceejen-
ejendomme (illustration) domme (illustration)
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Veegtene er valgt ud fra et trade-off mellem pa den ene side, at vurderingsmodellen skal have
en hgj grad af treefsikkerhed, og pa den anden side at enkelte referenceejendomme ikke far
for stor veegt. @nsket om at begreense indflydelsen fra enkelte referenceejendomme afspej-
ler, at den observerede kvadratmeterpris i enkelte frie handler kan afvige markant fra de gv-
rige handler i neeromradet. Kvadratmeterprisen for den konkrete vurderingsejendom (hvis den
er handlet inden for de seneste seks ar) far saledes heller ikke en alt for dominerende veegt.

Referenceejendommene og deres rangordning/vaegt er i udgangspunktet valgt ud fra den
geografiske afstand til den ejendom, der skal vurderes. Der kan dog veere en reekke forhold,
der traekker i retning af, at en given ejendom er mindre oplagt som referenceejendom — fx
hvis ejendommen ligger i en anden kommune end vurderingsejendommen. | sa fald kan ejen-
dommen indga med mindre veegt eller slet ikke blive udvalgt som referenceejendom.
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Korrektionsmodellen er baseret pa en statistisk analyse af, hvilken indflydelse forskellige ejendomskarakteris-
fika har pa vaerdien af en ejendom. Korrektionen for hvert karakteristika er lille, hvis vurderingsejendommen og
referenceejendommene ligner hinanden, mens justeringerne er sterre, hvis vurderingsejendommen og refe-
renceejendommene er mere forskellige. Da der er forskel pa, hvad der giver vaerdi til forskellige ejendomsty-
per, er der opstillet forskellige korrektionsmodeller for henholdsvis parcel- og raeekkehuse, ejerlejligheder og
sommerhuse.

Kombinationen af nabomodellen og korrektionsmodellen betyder, at de endelige ejendomsvurderinger er ba-
seret pa en metode, der bade afspejler de lokale prisniveauer og vurderingsejendommens specifikke karakte-
ristika. | boks 5.2 er vist et eksempel p3, hvordan ejendomsvaerdien beregnes pa baggrund af kvadratmeterpri-
sen fra nabomodellen og korrektionsmodellen.

Boks 5.2. Hypotetisk eksempel pa beregning af ejendomsvardi

Ejendomsveerdien for et parcelhus i Silkeborg skal vurderes. Ejendommen har et boligareal
pa 240 kvadratmeter og et grundareal pa 800 kvadratmeter.

Ved brug af nabomodellen er der beregnet en pris for egendommen med den givne beliggen-
hed pa 18.000 kr. pr. m? boligareal.

Pa nogle parametre ligner parcelhuset de referenceejendomme, der er anvendt til beregnin-
gen af den sammenvejede kvadratmeterpris — fx afstanden til kyst og afstanden til motorve;j.
Det er derfor ikke relevant at korrigere kvadratmeterprisen for disse faktorer.

Pa visse andre parametre adskiller parcelhuset sig dog fra referenceejendommene — fx er der
flere badeveerelser, ejendommen er aeldre, den ligger teettere pa en stor sg, og grundarealet
er starre. Det forer til de korrektioner af kvadratmeterprisen, der fremgar af tabel a.

Tabel a. lllustration af korrektioner til kvadratmeterprisen

Korrektionsfaktor

(1) Antal badeveerelser 1,022
(2) Ejendommens alder 0,975
(3) Afstand til stor sg 1,015
(4) Grundareal 1,030
(5) Korrektion i alt (1)*(2)*(3)*(4) 1,042

Pa baggrund af korrektionsmodellen opjusteres kvadratmeterprisen for parcelhuset saledes
med 4,2 pct. til omkring 18.750 kr. (=18.000 kr. pr. m? *1,042), hvorefter den vurderede ejen-
domsveerdi fastseettes til 4.500.000 kr. (=240 m? * 18.750 kr. pr. m?).

De nye vurderinger af ejerboligers ejendomsvzerdier er pa niveau med de faktiske handelspriser
Med de nye, forelebige vurderinger bringes ejerboligernes ejendomsvaerdier op pa niveau med de fakfiske
handelspriser, jf. fabel 5.2. Dette er i sagens natur langt fra overraskende, fordi de nye vurderinger af ejen-
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domsvaerdierne netop er baseret pa de realiserede handelspriser. Der er i ovrigt tale om en lidt grov sammen-
ligning, idet de faktiske handelspriser alene er korrigeret for kommunemaessig placering — dvs. ikke ned pa et
mere defaljeret lokalniveau — og heller ikke er korrigeret for afvigelser i ejendomskarakteristika.

Tabel 5.2. Ejendomsveerdier — 2011-vurdering, den forelebige 2020-vurdering og handelspris

primo 2020

Handelspris Handelspris ift.
Kr. pr. m? 2011-vurdering 2020-vurdering 2020 2020-vurdering, pct.
Enfamiliehuse 10.400 13.800 14.300 +3,2
Ejerlejligheder 15.600 30.700 30.600 -0,5
Ejerboliger i alt 11.400 17.000 17.300 +1,8

Anm.: Afrundet til naermeste 100 kr. pr. m? boligareal. Boligpriser pr. m? er udregnet som et vaegtet gennemsnit efter antallet af ejen-
domme pr. kommune.
Kilde: Skatteministeriet og Finans Danmark.

Dermed vil de nye ejendomsvurderinger sa at sige indhente det efterslaeb i forhold til handelspriserne, som er
blevet oparbejdet siden suspensionen af vurderingerne i 2013, jf. figur 5.9. 1det efterslaebet har veeret sterst for
ejerlejligheder, er det ogsa ejendomsvaerdierne for ejerlejligheder, der stiger mest med de nye vurderinger.

Figur 5.9. Ejendomsverdivurderinger og handelspriser, 2011-2020

Kr. pr. m? Kr. pr. m2
35.000 - - 35.000
30.000 1 L 30.000
25.000 - L 25.000
20.000 - L 20.000
15.000 - L 15.000
10000 / L 10.000
5.000 - L 5.000
0 : : : : : : : : : 0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e Handelspris, enfamiliehuse - Handelspris, ejerlejligheder
Ejendomsvurdering, enfamiliehuse Ejendomsvurdering, ejerlejligheder

Anm.: Ejendomsvaerdivurderinger og handelspriser pr. m2 er beregnet som et veegtet gennemsnit ud fra antallet af ejendomme pr.
kommune.
Kilde: Skatteministeriet og Finans Danmark.
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Ejendomsvaerdierne stiger mest i hovedstadsomradet og de sterste byer, hvor boligpriserne er steget mest
over de seneste 10 ar, jf. figur 5.10 og 5.11. Ejendomsvzerdierne stiger generelt mest for ejerlejligheder. Det
skyldes primaert, at priserne pa ejerlejligheder er steget mere end priserne pa enfamiliehuse, men ogsa at ejer-
lejlighedernes ejendomsvaerdier som udgangspunkt var mere undervurderede i medfer af 2011-vurderingen

end ejendomsveerdierne for enfamiliehuse, jf. figur 5.9.

Stigning i ejendomsveerdier fra 2011-vurderinger til de forelgbige 2020-vurderinger

Figur 5.10. Enfamiliehuse Figur 5.11. Ejerlejligheder
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Kilde: Skatteministeriet.

Det er ikke kun def gennemshnitlige niveau for de nye 2020-vurderinger af ejendomsvaerdierne, der ligger teet
pa det gennemsnitlige niveau for handelspriserne. Treefsikkerheden for de enkelte boligers ejendomsvaerdi
forventes ogsa at blive forbedret vaesentligt med de nye vurderinger.

Traefsikkerheden kan opgeres som den andel af de nyligt handlede ejendomme, hvor vurderingen af ejen-
domsvaerdien ligger inden for +20 pct. af den konstaterede handelspris. Det anses saledes som en indikation
pa hoj fraefsikkerhed, hvis en stor andel af de vurderede ejendomsvaerdier afviger mindre end 20 procent fra
handelsprisen —vel at maerke set i lyset af den usikkerhed og variation, der alfid vil vaere i handelsprisen for en
specifik bolig.
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Ud fra dette mal forventes traefsikkerheden at blive forbedret maerkbart med de nye vurderinger af ejendoms-
veerdierne, jf. figur 5.12. De nye vurderinger af ejendomsvaerdierne for enfamiliehuse forventes forelobigt at
ligge inden for +20 pct. af den konstaterede handelspris i 70 pct. af tilfaeldene, hvilket er en forbedring fra
2011-vurderingerne, hvor det samme gjaldt i omtrent 64 pct. af filfseldene.

For ejerlejlighederne forventes fraefsikkerheden, ifelge en forelebig analyse, at blive forbedret endnu mere.
Med de nye vurderingsmodeller skennes ejendomsvaerdien at ligge inden for +20 pct. af handelsprisen for
cirka 86 pct. af ejerlejlighederne, mens det samme kun gjaldt for 64 pct. af 2011-vurderingerne af ejerlejlighe-

derne.

Figur 5.12. Traefsikkerhed for gamle og nye vurderinger af ejendomsvaerdi

Pct. Pct.
90 - r 90
85 - - 85
80 - - 80
75 A - 75
70 A - 70
65 - - 65
60 - - 60
55 4 - 55
50 - + 50

Enfamiliehuse Ejerlejligheder

m2011-vurdering  ®Nye vurderinger

Anm.: Traefsikkerheden opgeres som den andel af de nyligt handlede ejendomme, hvor vurderingen af ejendomsvaerdien
ligger inden for +20 pct. af den konstaterede handelspris. Tallene for enfamiliehuse daekker over et vaegtet gennemsnit af
treefsikkerheden for henholdsvis parcelhuse, villalejligheder og reekkehuse (vaegtet ud fra antal ejendomme). For ejerlejlig-
heder er tallet for de nye vurderingers traefsikkerhed baseret pa forelgbige opgerelser fra juni 2019. Treefsikkerheden er
opgjort for vurderingen af ejendomsveerdier.

Kilde: Skatteministeriet.

De opgjorte tal for traefsikkerheden af de nye vurderinger af ejendomsvaerdien er forelebige og alene baseret
pa maskinelle beregninger, dvs. uden manuelle korrektioner, hvilket der er taget hejde for i tallene for 2011-
vurderingerne. Defte gor det svaert at sammenligne fraefsikkerheden direkte, men den forelebige analyse pe-
ger ikke desto mindre pa en forbedring i traefsikkerheden med de nye vurderinger.
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5.5 Nye vurderingsmodeller: Grundvaerdier for enfamiliehuse og ejerlejlig-
heder

Med det nye ejendomsvurderings- og boligskattesystem skal der fortsat fastleegges bade en ejendomsvaerdi—
der skal danne grundlag for ejendomsvaerdiskaften — og en grundveerdi, som skal danne grundlag for grund-
skylden.

Ved grundvaerdien forstas vaerdien af grunden i ubebygget stand — givet en forudsatning om, at grunden an-
vendes til det bedste formal i ekonomisk henseende. Grunden skal dermed vaerdiansattes ud fra, at grunden
er udnyftet optfimalt inden for de rammer, der er filladt ifelge gaeldende lokalplaner mv. Det skal blandt andet

vaere med fil at sikre et incitament fil en samfundsekonomisk optimal udnyfttelse af grunden.

Det betyder, at hvis det fx er tilladt at anvende grunden til bade at opfere en ejerbolig og en erhvervsejendom,
sa skal grundvaerdien vurderes ud fra, hvilken anvendelse der giver den hejeste grundvaerdi. Tilsvarende skal
grunden som udgangspunkt vurderes ud fra, hvor intensivt det er muligt at bebygge grunden, og ikke ud fra
hvor mange kvadratmeter ejendom, der rent faktisk er opfert pa grunden. Den fakfiske udnyttelse og anven-
delse lzgges dog til grund for vurderingen, hvis den faktiske udnyttelse lovligt overstiger den planlagte udnyt-
felse ifelge lokalplaner mv. To nabogrunde vil altsa opna en forskellig grundvaerdi, selvom de er lige store, sa-
fremt den ene m3 udnyttes mere infensivt den anden.

Grundvurderinger for enfamiliehuse — grundvaerdikurven

En grundvurdering skal som navnt afspejle grundens vaerdi i ubebygget stand. Ubebyggede grunde handles
dog kun i relativt begraenset omfang i Danmark. Samtfidig er der ofte stor variation i beliggenhedsveerdien for
grunde. Derfor er det ikke muligt at opstille vurderingsmodeller for grunde, der ligner modellerne for vurdering
af den samlede ejendomsveerdi.

| stedet er der udviklet en metode il vurdering af grundvaerdier for enfamiliehuse, der er baseret pa en stati-
stisk estimeret sammenhang mellem handelspriser pa grunde og hele ejendomme. Denne statistiske sam-
menhang benavnes grundveerdikurven. Ved hjzlp af grundvaerdikurven kan vaerdien af en given grund esti-
meres ud fra ejendomsvaerdien.

Grundveerdien skal afspejle anvendelsen til det bedste formal i ekonomisk forstand. Det betyder i praksis, at
grundveerdien bliver vurderet som om, den var bebygget med et standardhus. Det sker ved, at der ferst bereg-
nes en fikfiv ejendomsvaerdi, hvor grunden forudszettes bebygget med standardhuset. Dernzest beregnes
grundvaerdien som den fiktive ejendomsveerdi fratrukket bygningsvaerdien af standardhuset, jf. felgende ud-
fryk:

Grundveerdi = Ejendomsveerdi med standardhus — bygningsveerdi af standardhus (2)
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For enfamiliehuse er standardhuset karakteriseret ved blandt andet at vaere et hus pa 140 kvadratmeter, der
har murstensvaegge, tegltag, ét badevaerelse mv., og som er bygget i 1970. Denne standardisering er valgt, da
det typiske enfamiliehus i Danmark har disse karakteristika. Valget af standardhus har dog en meget begraen-
set betydning for vurderingen af grundvaerdien. Hvis der i stedet var valgt et hus opfert i fx ar 2000, sa ville der
blot skulle standardiseres efter et nyere opferselssar, men da grunden vurderes efter ubebygget stand, &ndrer
det ikke pa grundvaerdien.

Efterfolgende korrigeres grundveerdien for, hvordan den pageeldende grund adskiller sig fra den typiske udnyt-
telse. Det kan fx vaere, hvis grunden har en hejere filladt bebyggelsesprocent end standardhuset, hvorved

grunden kan bebygges mere infensivt.

Et hypotetisk eksempel pa, hvordan grundvaerdien beregnes for et enfamiliehus, fremgar af boks 5.3.

Boks 5.3. Hypotetisk eksempel pa vurdering af grundvaerdi for enfamiliehuse

Grunden under et parcelhus i Viborg skal vurderes.

Huset er 110 m? og har murstensvaegge, taget er belagt med tagpap, og der er to badevaerel-
ser. Huset er beliggende pa en 500 m? grund.

Med den nye vurderingsmodel — dvs. nabomodellen i kombination med korrektionsmodellen —
er ejendomsveerdien fastsat til 1.100.000 kr.

Huset afviger imidlertid fra standardhuset med hensyn til en reekke karakteristika. Ejendoms-
veerdien skal derfor korrigeres for flere forhold, nar den fiktive ejendomsveerdi (givet et stan-
dardhus pa grunden) skal beregnes. | det givne tilfeelde geelder der, at:

e Ved vurderingen af den fiktive ejendomsvaerdi opjusteres ejendomsveerdien, da huset
med 110 kvadratmeter er mindre end standardhuset pa 140 kvadratmeter.

e Vurderingen opjusteres ligeledes, fordi taget ikke er et tegltag.

e  Omvendt nedjusteres vurderingen, nar der korrigeres for et ekstra badeveerelse i for-
hold til standardhuset.

Samlet set vurderes den fiktive ejendomsveaerdi at vaere hgjere end den faktiske ejendoms-
veerdi. Den fiktive ejendomsveaerdi med et standardhus vurderes til 1.350.000 kr., dvs. omtrent
9.600 kr. pr. m? (=1.350.000 kr./140 m?).
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Boks 5.3. Hypotetisk eksempel pa vurdering af grundvardi for enfamiliehuse (fortsat)

Med afsaet i denne standardejendomsveerdi (opgjort i kr. pr. m?) kan standardgrundveerdien
(ogsa opgjort i kr. pr. m?) afleeses pa grundveaerdikurven, jf. figur 5.13 nedenfor. Det giver en
standardgrundveerdi pa ca. 3.900 kr. pr. m? boligareal, hvilket samlet set svarer til ca.
550.000 kr. (=3.900 kr. pr. m? * 140 m?).

Herefter korrigeres den beregnede standardgrundveerdi, hvis grunden kan udnyttes anderle-
des end standardhuset. | eksemplet kan grunden udnyttes mere intensivt end med et stan-
dardhus, idet den tilladte bebyggelsesprocent er hgjere. Det @ger grundvurderingen, sa den
endelige grundveerdi fastseettes til 580.000 kr.

Grundveerdikurven udtrykker sammenhangen mellem handelspriser for grundsalg i hele landet (y-aksen) og
ejendomsveerdier for et standardhus (x-aksen), jf. figur 5.13. Ejendomsveerdien for den faktiske ejerbolig be-
stemmes ud fra naboprismodellen og korrektionsmodellen som beskrevet i boks 5.1. Herefter opgoeres stan-
dardejendomsvaerdien via korrektioner, der tager hejde for, hvordan den faktiske bolig afviger fra standardhu-
sefs karakteristika, jf. boks 5.3. Variationen i ejendomsvaerdien fremkommer altsa alene ud fra standardhusets
beliggenhed.

Figur 5.13. Grundveaerdikurve for enfamiliehuse (standardiseret)
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Anm: Andelene pa hgjreaksen viser fordelingen af de observerede grundsalg, der udger datagrundlaget for grundveerdikurven.
Kilde: Skatteministeriet.
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Nar grundvaerdikurven ferst er konstrueret, sa kan standardgrundvaerdien aflaeses for en given standardejen-
domsvaerdi. Det giver et sken for, hvad vaerdien af grunden ville vaere, hvis den var bebygget med et standard-
hus og en typisk tilladt udnyttelse (dvs. bebyggelsesprocent). Ved at definere et standardhus holdes bygnings-
veerdien konstant, jf. det sidste led i udfryk (3) nedenfor. 1 sa fald vil enhver variation i den estimerede ejen-
domsveerdi af et standardhus, jf. def farste led efter lighedstegnet i udtryk (3), kunne filskrives variation i grun-
dens beliggenhedsvaerdi og dermed grundvaerdien, jf. det ferste led i udtryk (3):

Grundveerdi = Ejendomsveerdi med standardhus — bygningsveerdi af standardhus (3)

De grundvaerdier, der danner grundlag for grundvaerdikurven, stammer fra en raekke forskellige datakilder, her-
under priser fra handler med ubebyggede grunde, priser pa "nedrivningssalg” og vurderinger af grunde foreta-
get af ejendomsmaeglere.

Grundveerdikurven for et standard-enfamiliehus fremgar af den bld kurve i figur 5.13, der ogsa viser fordelingen
af grundsalg, som danner grundlaget for grundvaerdikurven. Hvis det var muligt at gennemfoere en perfekt stan-
dardisering, hvor modellen tog hejde for samtlige karakteristika for den konkrete bygning pa grunden, ville
haeldningen pa grundvaerdikurven principielt vaere 1, jf. den rede linje i figur 5.13. Det ville betyde, at enhver
2ndring i den standardiserede ejendomsvaerdi alene kunne filskrives eendringer i beliggenheden og dermed
grundvaerdien, da det standardiserede enfamiliehus er ens over hele landet, dvs. bygningsvardien er konstant.

| praksis er haeldningen pa grundvaerdikurven dog mindre end 1 i enderne, dvs. bade ved meget lave og meget
heje ejendomsvaerdier. Der er to arsager til, at haldningen pa grundvaerdikurven er mindre end 1 for lave ejen-
domsvaerdier pr. m2 For det forste er eiendomme med lave ejendomsvaerdier typisk bygget i en lavere kvalitet
end gennemsnittet. Det gelder selv efter, at vaesentlige faktorer for ejendomsveerdien, fx tagtype mv., er stan-
dardiseret ud. Samtidig er boligernes stand typisk ringere for ejendomme med lave ejendomsveerdier. Da stan-
dardiseringen ikke kan tage hejde for stand, vil en haeldning pa 1 for lave ejendomsvaerdier indebaere for heje
standardiserede bygningsvaerdier og dermed for lave grundvaerdier. For det andet er der i omrader med lave
ejendomsvaerdier, typisk et overudbud af huse, hvilket kan trykke ejendomsvaerdierne ned pa et meget lavt
niveau, og idef grundvaerdierne ikke kan blive negative, medferer def lavere bygningsveaerdier, end hvad stan-
dardiseringen umiddelbart kan filsige.

Pa tilsvarende vis er haldningen pa grundvaerdikurven mindre end 1 ved heje ejendomsvaerdier. Det skyldes
navnlig, at byggekvaliteten og stand i omrader med heje ejendomsvaerdier typisk er hejere end gennemsnittet.
Hvis der ikke fages hejde for dette, vil de standardiserede bygningsvaerdier blive for lave og dermed vil grund-
veerdierne blive for heje. Desuden er der ganske fa meget dyre ejendomme, og disse ejendomme er praeget af
stor heterogenitet, hvor visse udvalgte ejendomme har en meget hej kvalitet. Det vil altid vaere svaert at hand-
tere for en statistisk model, hvorfor relativt mange dyre ejendomme vil skulle udtages til manuel kontrol.
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Grundvurderinger for ejerlejligheder — grundvaerdimodel baseret pa empiri fra enfamiliehuse
Ved grundvurdering af ejerlejligheder er det vanskeligt at udarbejde en model, der er baseret pa empiri om
salg af ubebyggede ejerlejlighedsgrunde efter de samme principper som grundvurderinger for enfamiliehuse.

Ligesom det geelder for salg af grunde til enfamiliehuse, er antallet af salg af ubebyggede grunde fil ejerlejlighe-
der meget begraenset. Samtidig adskiller de fa salg af ubebyggede grunde til ejerlejligheder, der rent faktisk
finder sted, sig ved, at de typisk sker til investorer og ikke direkte il private. Parcelhusgrunde kebes saledes i
de fleste filfaelde af private, som ensker at bo pa grunden, hvorved prisen pa parcelhusgrunden kan siges at
afspejle et slutbrugerperspektiv. Ejerlejlighedsgrunde kebes i modsaetning hertil typisk af investorer, hvorved
priserne pa disse grundsalg ikke kan forventes at afspejle et slutbrugerperspekfiv.

For at skabe konsistens er der udarbejdet en grundvaerdimodel for ejerlejligheder, der er baseret pa empiri fra
enfamiliehuse og dermed pa slutbrugerperspektivet. Denne fremgangsmade bygger pa en forudszetning om,
at ejerlejligheder og enfamiliehuse er substitutter for en potentiel boligkeber, og at boligmarkedet for helarsbo-
liger (enfamiliehuse og ejerlejligheder) kan betragtes som ét samlet marked.

En boligkeber, der fx har 4 mio. kr. til radighed i sit budget, og som ensker at kebe en bolig pa 100 kvadratme-
ter, kan bade finde ejerlejligheder og enfamiliehuse, der opfylder disse betingelser. Hvis bygningsvaerdien af en
sadan lejlighed og et sadant hus ogsa er den samme (og bygningsvaerdien pr. m2 dermed er ens), ber grund-
veerdierne vurderes ens. Det geelder generelt, af hvis en ejerlejlighed og et enfamiliehus har samme boligareal,
samme ejendomsvaerdi og samme bygningsvaerdi pr. kvadratmeter boligareal, sa vil de ogsa have den samme
grundveerdi, jf. boks 5.4.
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Boks 5.4. Sammenhang mellem grundvaerdi for enfamiliehuse og ejerlejligheder

Ejendomsveerdien, EV, af en given ejendom (enten enfamiliehus eller ejerlejlighed) er be-
stemt ved summen af bygningsveerdien, BV, og grundveerdien, GV. Den samlede ejendoms-
veerdi, EV, kan derfor skrives som:

EV = BV +GV (1)

Bygningsveerdien (BV) er givet ved bygningsvardien pr. m?, v, ganget med boligarealet i m?,
b. Bygninger varierer i kvalitet, dvs. v, kan variere pa tveers af boliger. Grundveerdier varierer
ogsa ganske betydeligt — iseer som felge af forskelle i beliggenhed og i mindre omfang grun-
dens stgrrelse. Grundvaerdien, GV, er givet ved ejendomsveaerdien fratrukket bygningsvaer-
dien:

GV =EV —BV =EV —v,b (2)

Hvis det forudseettes, at standen af huset og ejerlejligheden (bygningerne) er den samme, sa
€ Vp nus = Uprejlighea = Vp- | S& fald er GViejiignea = GVhys, NAT bpys = biejiighea = b 09 EViyys =
EViejiignea = EV. Dvs. at boliger med samme boligareal, b, og samme ejendomsveerdi, EV, har
samme grundveerdi. Heraf kan fglgende udtryk udledes:

GViejlighed __ GVhus ( )

GVioitioned = GVius = =
lejlighed hus EViejlighed EVhus

Dette udtryk siger i bund og grund blot, at grundvaerdiens andel af ejendomsveerdien er den
samme for ejerlejligheden og huset. Samtidig gaelder der, at grundvaerdien pr. m? boligareal
ogsa udger den samme andel af ejendomsveerdien pr. m? boligareal for henholdsvis ejerlejlig-
heden og huset (med samme boligareal), idet:

GViejlighed/b _ GVhus/b (4)
EViejlighea/b  EVhus/b

Grundveerdien pr. m? boligareal, GV/b, (og grundveerdiens andel af den samlede ejendoms-
veerdi, GV/EV) vil saledes veaere ens for ejerlejligheder og huse med samme ejendomsvaerdi
pr. m? boligareal, EV/b, og samme boligareal, b, jf. eksempel 1 i tabel a. Hvis ejendomsvaer-
dien er den samme, men boligarealet for ejerlejligheden er mindre, sa udger grundveerdien

for ejerlejligheden en stgrre andel af den samlede ejendomsvaerdi, og grundvaerdien pr. m?

boligareal er starre, jf. eksempel 2. Hvis ejendomsvaerdien pr. m? er den samme, men ejen-
domsveerdien er hgjere for ejerlejligheden, sa kan det henfares til et stgrre boligareal, mens
grundvaerdien pr. m? boligareal er den samme, jf. eksempel 3.

Tabel a. Eksempler pa sammenhangen mellem grundvardier for lejligheder og huse
Eksempel 1 — samme boligareal

Kr. pr. m? m? Kr. Kr. Kr. pr. m? Kr. pr. m?

Vb b EV GV EV/b GV/b
Hus 15.000 100 4.000.000 2.500.000 40.000 25.000
Lejlighed 15.000 100 4.000.000 2.500.000 40.000 25.000
Eksempel 2 — ejerlejlighed med mindre boligareal, men hgjere ejendomsveerdi pr. m?

Vb b EV GV EV/b GV/b
Hus 15.000 100 4.000.000 2.500.000 40.000 25.000
Lejlighed 15.000 80 4.000.000 2.800.000 50.000 35.000
Eksempel 3 — ejerlejlighed med hgjere boligareal, men samme ejendomsvaerdi pr. m?

Vb b EV GV EV/b GV/b
Hus 15.000 100 4.000.000 2.500.000 40.000 25.000

Lejlighed 15.000 110 4.400.000 2.750.000 40.000 25.000
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Hvis en boligkeber vaelger at kebe en mindre ejerlejlighed, der har den samme ejendomsvaerdi som et sterre
hus, sa er det et udtryk for, at keberen har vaerdiansat lejlighedens grund hejere end husets grund — vel at
maerke forudsat at de to bygninger er af samme kvalitet og dermed, at bygningsvaerdien pr. m? boligareal er
ens. Med andre ord sker filvalget af fx en bedre beliggenhed (hejere grundveerdi) pa bekostning af boligarealet
(lavere bygningsveerdi). Dermed vaerdiansaetter boligkeberen altsa lejlighedens grund hejere end husets grund
pa trods af, at husets grund typisk vil vaere sterre. Det skyldes, at det ikke kun er sterrelsen pa en grund, der
giver den veerdi, men i serdeleshed ogsa grundens beliggenhed — herunder fx afstanden til sterre byer og hav-
udsigt.

Ved at betragte enfamiliehuse og ejerlejligheder som substitutter kan statistisk viden om sammenhangen
mellem grundveerdi og ejendomsvaerdi for enfamiliehuse udnyttes til at vaerdiansatte grunde under ejerlejlig-
heder ud fra lejlighedens ejendomsvaerdi. Den statistiske sammenhang afdaekkes af grundvaerdikurven for
enfamiliehuse som beskrevet ovenfor. Pa den made kan slutbrugerens vaerdianseettelse af bygningsvaerdien
pr. m2 enfamiliehus opgeres, og den empirisk baserede vurdering af bygningsvaerdien kan overferes til ejerlej-
ligheder ved hjzelp af en standardisering af eiendommens karakteristika.

| det lys fastseettes bygningsvaerdien for ejerlejligheder pa baggrund af empiri for enfamiliehuse og grundvaer-
dikurven, hvilket giver en ensartet vaerdiansaftelse af de to boligtyper.

For at kunne anvende empiri om bygningsveerdier for enfamiliehuse fil at fastlaegge grundvaerdier for ejerlejlig-
heder skal bygningerne vaere ensartede pa tveers af de to boligtyper. Det sikres ved at standardisere enfamilie-
husene og ejerligheder fil samme bygningskarakteristika.

Vurderingen af den enkelte ejerlejligheds grundvaerdi sker med udgangspunkt i den samme metode som fil
vurderingen af grundvaerdierne for enfamiliehuse, men de fo metoder er ikke helt ens, jf. boks 5.5. Ferst stan-
dardiseres ejerlejlighedens ejendomsvaerdi, hvorved der fremkommer en ejendomsvaerdi givet en standardlej-
lighed pa grunden. Det giver et sken for, hvad en standardlejlighed ville vaere vaerd med den givne beliggen-
hed. Herefter anvendes bygningsvaerdien for def standardiserede enfamiliehus — skaleret til samme bygnings-
karakteristika som den typiske ejerlejlighed — til at danne et sken for bygningsvaerdien for den standardiserede
ejerlejlighed. Der konstrueres altsa en bygningsvaerdikurve ud fra bygningsvaerdien og ejendomsvaerdien for
den standardiserede ejerlejlighed pa baggrund af observerede grundsalg. Afslutningsvis fas grundvaerdien for
den pagaldende ejerlejlighed ved traekke bygningsvaerdien fra den standardiserede ejendomsvaerdi.

Et hypotetisk eksempel pd, hvordan grundvaerdien beregnes for en ejerlejlighed, fremgar af boks 5.5.
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Boks 5.5. Eksempel pa vurdering af grundvaerdi for ejerlejligheder

Grunden under en ejerlejlighed i Sgborg skal vurderes.
Ejerlejligheden er 120 kvadratmeter og er opfert i 1980.

Forst bestemmes ejerlejlighedens standardiserede ejendomsveerdi, som er ejerlejlighedens
ejendomsveerdi, hvis den havde karakteristika som den typiske ejerlejlighed, dvs. er omkring
100 kvadratmeter, nyopfart mv.

Med naboprismodellen (beskrevet i boks 5.1 for enfamiliehuse) vurderes ejendomsveerdien af
ejerlejligheden til 3.000.000 kr. Lejligheden afviger dog fra standardejerlejligheden med hen-
syn til sterrelse og alder. Ejendomsveerdien skal derfor korrigeres for disse forhold, nar den
standardiserede ejendomsvaerdi skal beregnes. | det givne tilfaelde korrigeres falgende:

e Ved vurderingen af den standardiserede ejendomsvaerdi nedjusteres ejendomsveerdien,
da lejligheden med 120 kvadratmeter er sterre end standardejerlejligheden pa 100 kva-
dratmeter.

. Omvendt opjusteres vurderingen, nar der korrigeres for, at ejerlejligheden ikke er nyop-
fort.

Samlet set vurderes den standardiserede ejendomsveerdi at veere lavere end den faktiske
ejendomsveerdi. Den standardiserede ejendomsveerdi vurderes saledes til 2.800.000 kr.

Med afszet i denne standardiserede ejendomsveerdi findes en bygningsvaerdi ud fra en byg-
ningsveerdikurve for ejerlejligheder. Den standardiserede bygningsvaerdikurve er en statistisk
sammenhang imellem standardiserede ejendomsveerdier og bygningsveerdier for de samme
grundsalg, som anvendes til at danne grundvaerdikurven for enfamiliehusene. Ligesom for en-
familiehuse udnytter man saledes information om konkrete grundsalg. For ejerlejlighederne
udnytter man dog ikke direkte information om prisen pa grunden, men i stedet en standardi-
seret bygningsvaerdi som fremkommer ved at traekke vaerdien af grunden fra den standardise-
rede ejendomsveerdi.

De standardiserede ejendomsveerdier for grundene (med grundsalgsoplysninger) er beregnet
ved fiktivt at placere en bolig pa grunden med typiske karakteristika for ejerlejligheder og an-
vende naboprismodellen til at bestemme en ejendomsveerdi.

| eksemplet udger den skennede bygningsvaerdi 1.700.000 kr. ved at anvende bygningsvaer-
dikurven. Afslutningsvis fastseettes grundvaerdien for lejligheden som den standardiserede
ejendomsveaerdi minus lejlighedens bygningsveerdi, dvs. i dette tilfeelde til 1.100.000 kr.

De nye grundvaerdier for ejerlejligheder indebzerer, at grundvaerdierne pr. m2 boligareal bliver omtrent de
samme for enfamiliehuse og ejerlejligheder, der har samme ejendomsvaerdier pr. m2 boligareal, jf. figur 5.14,
der ogsa viser fordelingen af ejendomsvaerdierne for henholdsvis enfamiliehuse og ejerlejligheder.
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Grundvaerdierne for de fo boligtyper skal ikke nedvendigvis vaere helt ens, da bygningskarakteristika kan vari-
ere, selvom ejendomsvaerdien pr. m? boligareal er ssmmenfaldende. Beregningerne for ejerlejligheder er fore-
lobige og forbundet med betydelig usikkerhed.

Figur 5.14. Grundvaerdi pr. m? boligareal — enfamilichuse og ejerlejligheder, forelabige 2020-

vurderinger
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= Enfamiliehuse faktisk anv. Lejligheder

Anm.: Grundveerdier er opgjort ud fra den faktiske udnyttelse. Beregningerne for ejerlejligheder er forelabige og forbundet med bety-
delig usikkerhed, da de er baseret pa grundveerdimodellen for ejerlejligheder fgr denne var feerdigkaliberet.
Kilde: Skatteministeriet.

Da grundveerdierne pr. m2 boligareal er forholdsvis ens for enfamiliehuse og ejerlejligheder med samme ejen-
domsvaerdi pr. m2 boligareal, er bygningsvaerdierne ogsa ret ens, jf. figur 5.15. Dette illustrerer den centrale for-
udsatning for de nye grundvurderinger for ejerlejligheder — nemlig at enfamiliehuse og ejerlejligheder er sub-
stitutter for hinanden. Dermed opnas en ensartet vurdering af bygningsvaerdien for enfamiliehuse og ejerlejlig-
heder og fillige en ensartet vurdering af grundvaerdien for de to boligtyper.

| figur 5.14 og 5.15 er der i de bagvedliggende beregninger taget udgangspunkt i, hvad der faktisk er bygget pa
grunden. For kun i det filfaelde kan forskelsvaerdien (dvs. ejendomsvaerdien minus grundveerdien) fortolkes
fuldt ud som den implicitte bygningsvaerdi, idet forskelsvaerdien ellers ogsa vil omfatte vaerdien af, at grunden i
praksis ma udnyttes yderligere. Det er vaesentligt i sasmmenligningen af grundveerdier for ejerlejligheder og en-
familiehuse at tage udgangspunkt i den faktiske udnyttelse af grunden, fordi grunde med enfamiliehuse ofte er
underudnyttede, dvs. bebygget i mindre grad end hvad der er filladf, mens grunde med ejerlejligheder ofte er
fuldt udnyttede.
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Figur 5.15. Bygnings-/forskelsvardier! pr. m? boligareal for enfamiliehuse og ejerlejligheder,

forelgbige 2020-vurderinger
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Anm.: Forskelsvaerdierne er opgjort ud fra den faktiske udnyttelse. Beregningerne for ejerlejligheder er forelgbige og forbundet med
betydelig usikkerhed, da de er baseret pa grundveerdimodellen for ejerlejligheder for denne var feerdigkaliberet.

1) Forskelsvaerdien er opgjort som ejendomsvaerdien minus grundvaerdien. For fuldt udnyttede ejendomme — eller nar grundveerdien
er opgjort pa baggrund af den faktiske udnyttelse af grunden — vil forskelsveerdien og bygningsvaerdien veere sammenfaldende.
Kilde: Skatteministeriet.

Hojere ejendomsvaerdier kan navnlig henfores fil hejere grundvaerdier

De nye vurderinger af ejendomsveerdierne ventes at vaere ca. 33 pct. hejere for enfamiliehuse og ca. 97 pct.
hojere for ejerlejligheder, nar der sammenlignes med 2011-vurderingerne. Det svarer til en foregelse pa 3.400
kr. pr. m2 for enfamiliehuse og 15.100 kr. pr. m2 for ejerlejligheder, jf. fabel 5.2 ovenfor. Nar foregelsen af ejen-
domsvaerdien pr. m2 er sterst for ejerlejligheder, sa haenger det bade sammen med, at de var mere undervur-
derede i udgangspunktet, og at handelspriserne for ejerlejligheder er steget mere end for enfamiliehuse over
de seneste 10 ar.

Undervurderingen af ejerlejlighedernes ejendomsvaerdier deekkede navnlig over en undervurdering af grund-
vaerdierne. Derfor vurderes en stor del af foregelsen af ejerlejlighedernes ejendomsvaerdier fra 2011-vurderin-
gen til 2020-vurderingen at kunne henferes til hejere grundveerdier. Det geelder ogsa for enfamiliehuse, at en
stor del af foregelsen af ejendomsvaerdierne skennes at kunne henfores fil hejere grundveerdier. Det indebae-
rer, at de implicitte bygningsvaerdier (dvs. ejendomsvaerdi minus grundveerdi) kun foreges i mindre omfang
med de nye vurderinger, jf. fabel 5.3.
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Tabel 5.3. Sammenligning af 2011-vurderingen og nye, forelgbige 2020-vurderinger

2011-vurderinger 2020-vurderinger
Ejendoms- Grund- Implicit for- Ejendoms- Grund- Implicit for-
Kr. pr. m? boligareal veerdi veerdi skelsveerdi veerdi veerdi skelsvaerdi
Enfamiliehuse 10.400 3.500 6.900 13.800 6.400 7.400
Ejerlejligheder 15.600 2.500 13.100 30.700 16.200 14.500
Ejerboliger i alt 11.400 3.300 8.100 17.000 7.500 9.500

Anm.: Afrundet til naermeste 100 kr. Grundveerdierne for ejerlejligheder er forelabige og forbundet med betydelig usikkerhed. Den
implicitte forskelsvaerdi er beregnet som ejendomsvaerdien minus grundvaerdien.
Kilde: Skatteministeriet.

Det skal understreges, at i de omrader, hvor grundvaerdierne foreges kraftigt, vil grundskyldspromillen blive
tilsvarende markant nedsat, sa grundskylden ikke stiger pa kommuneniveau, jf. kapitel 6. Dog vil der veere en
omfordeling primaert mellem ejerlejlighedsejere og husejere, fordi der med de nye vurderinger rettes op pa de
staerkt undervurderede grundveerdier for ejerlejlighederne.

Grundveerdien pr. m? boligareal er med de nye vurderinger i gennemsnit hejere for ejerlejligheder end for enfa-
miliehuse. Det afspejler, at ejerlejligheder typisk er placeret i dyrere boligomrader end enfamiliehuse.

Grundveaerdierne kommer fil at udgoere en sterre andel af ejendomsvardien
Grundveerdien er primaert bestemt af grundens beliggenhed. Derfor udger grundvaerdien typisk en sterre andel
af ejendomsvaerdien for ejendomme i omrader med szerlig god beliggenhed og hej efterspergsel.

For enfamiliehusene betyder det, at navnlig enfamiliehuse i hovedstadsomradet, Odense, Aarhus og Aalborg
ventes at fa loftet grundvaerdiens andel af ejendomsvaerdien med de nye vurderinger, jf. figur 5.16 0g 5.17.
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Grundvaerdi som andel af ejendomsvaerdi — enfamiliehuse

Figur 5.16. 2011-vurderinger Figur 5.17. Nye vurderinger
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Kilde: Skatteministeriet.

For ejerlejligheder geelder, at foregelsen af grundvaerdiens andel af ejendomsvaerdien (i kelvandet pa de nye
vurderinger) er maerkbart sterre end for enfamiliehuse, jf. figur 5.18 og 5.19. Det afspejler som allerede naevnf,
at grundvaerdierne for ejerlejligheder med 2011-vurderingen er markant mere undervurderede end for enfami-
liehuse.

Parallelt til enfamiliehusene er grundvaerdiens andel af ejendomsvaerdien med de nye vurderinger klart hojest i
de mest efterspurgte omrader, dvs. szerligt i hovedstadsomradet, Odense, Aarhus og Aalborg.

Det betyder, at der med de nye grundvurderinger rettes op pa den skaevhed, der har vaeret mellem lejligheder
og huse. Det ses ved, at der med de nye vurderinger kommer vasentligt sterre ensartethed mellem ejerlejlig-
heder og enfamiliehuse med hensyn til, hvor stor en andel af ejendomsvaerdien der udgeres af grundvaerdien.
Med 2011-vurderingerne udger grundvaerdien en langt sterre andel af ejendomsvaerdien for enfamiliehuse
end for ejerlejligheder, jf. figur 5.16 og 5.18. Med de nye vurderinger er billedet langt mere ensartet pa tvaers af
landet, sa grundvaerdien udger den sterste andel omkring de sterre byer for bade enfamiliehuse og lejligheder,
Jf. figur 5.17 0g 5.19.
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Grundvaerdi som andel af ejendomsvaerdi — ejerlejligheder

Figur 5.18. 2011-vurderinger Figur 5.19. Nye vurderinger
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Anm.: Grundveerdierne for ejerlejligheder er forelgbige og forbundet med betydelig usikkerhed, da de er baseret pa grundvaerdimo-
dellen for ejerlejligheder for denne var faerdigkaliberet.
Kilde: Skatteministeriet.

5.6 Nye vurderingsmodeller: Erhvervsejendomme

Forliget om et nyt ejendomsvurderingssystem fra november 2016 beskriver principperne for fastlaeggelse af
nye vurderingsmodeller for erhvervsejendomme (inkl. leje- og andelsboliger). Disse principper har desvaerre
vist sig ikke at kunne implementeres i praksis. Det hanger blandt andet sammen med, at datagrundlaget ikke
er tilstraekkelig solidt. Der har saledes vaeret behov for at udvikle mere enkle og gennemskuelige modeller for
vurdering af erhvervsejendomme, der ogsa omfatter leje- og andelsboliger.

| det lys vedtog Folketinget i februar 2021 en ny model for vurdering af erhvervsejendomme. Ifelge den nye
model fastlaegges grundvaerdien for en erhvervsejendom? med afseaet i, hvad den pagaeldende grund ville vaere
vaerd, hvis den alternativt var blevet udnyttet til ejerboliger. Derfor kaldes den nye vurderingsmodel for er-
hvervsejendommes grundvaerdi ogsa for alfernativomkostningsmodellen. | forbindelse med vedtagelsen af

3 Da erhvervsejendomme ikke betaler ejendomsvaerdiskat, fastsaettes der ikke en ejendomsveerdi for erhvervsejendommene. For nogle er-
hvervsejendomme betales der i dag dog daekningsafgift pa baggrund af forskellen mellem ejendomsvaerdi og grundvaerdi, men det omlaegges
med den nye vurderingsmodel, s der i stedet svares daekningsafgift af grundvaerdien.
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den nye model blev det besluttet at nedsaette en arbejdsgruppe med ekspertdeltagelse om vurderinger af er-
hvervsgrunde, som skal analysere den vedfagne model samt alternative modeller for erhvervsvurderinger.

Ny model fil vurdering af grundvaerdier for erhvervsejendomme

Modellen vedtaget pa baggrund af Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem (november 2016) fil vurdering
af erhvervsejendommes grundvaerdier benyttede ligeledes en indirekte metode. Det var den sakaldte grundre-
sidualmodel, hvor grundvaerdier blev beregnet ved at opgere indirekte ejendomsvaerdier (beregnet via husle-
jer) og fratraekke skematiske bygningsveerdier.

Der er blevet arbejdet infensivt med at udvikle en grundresidualmodel, men den har ikke vaeret mulig at imple-
mentere. Med grundresidualmodellen blev for mange grundvurderinger enten negative eller meget hoje, og
det usikre datagrundlag medferte, at modellen ville blive for usikker.

Engbergudvalget afviste allerede i 2014, at der kunne opstilles en statistisk model, der direkte rammer han-
delspriser pa erhvervsgrunde, idet der kun er fa og usystematisk registrerede handler. Direkte handelspriser
for grunde ville med andre ord ikke give et tilstraekkeligt solidt datagrundlag for erhvervsvurderingerne.

Pa den baggrund er der i stedet konstrueret en model for grundvurdering af erhvervsejendomme, som tager
afsaet i ejerboligpriserne, hvor datagrundlaget er filstraekkeligt solidt. Vaerdianszttelsen af erhvervsgrunde sker
saledes med afszet i, at der i stedet kunne vaere opfert ejerboliger pa den pageeldende grund, dvs. ud fra alter-
nativomkostningen ved ikke at opfere ejerboliger. Det valgte alternativ — dvs. ejerboliger — tager udgangspunkt
i, at langt hovedparten af alle de ejendomme, der eksisterer i Danmark, i dag udnyttes til beboelse. Derfor ma
beboelse ogsa anses som den mest sandsynlige alternative anvendelse fil erhverv. Konkret udregnes det,
hvad erhvervsgrunden ville vaere blevet vurderet fil, hvis grunden var anvendt til bolig — vel at maerke under
forudsaetning af den hejeste vaerdi af den faktiske og den filladte udnyttelse af grunden.

De pagzldende ejendomme kategoriseres desuden efter, om de er eller har filladelse fil at bygge i flere etager,
sa de kan sammenlignes med ejerlejligheder, eller kun er eller har tilladelse fil erhverv i et plan, hvorved de kan
sammenlignes med enfamiliehuse. P& den made sammenlignes en kontorejendom i flere etager med ejerlej-
ligheder i flere efager, mens en butiksejendom i et plan sammenlignes med enfamiliehuse. For de mere plads-
kraevende erhvervstyper vil det ofte vaere grundarealet, der har sterst betydning for grundvaerdien, mens det
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for erhvervsejendomme, der anvendes til kontorer og butikker, ofte vil vaere etagearealet“. | det lys tager vurde-
ringen af grundvaerdier for industri- og lagerejendomme udgangspunkt i grundarealet.

For at tage hensyn fil, at erhvervsejendomme ikke kan anvendes til beboelse uden szerlige tilladelser og ofte
forst efter store ombygninger, nedskaleres den grundvzerdi, der er beregnet pa baggrund af ejerboligalternati-
vet. Nedskaleringsfaktoren er afhaengig af den specifikke erhvervstype. Der anvendes derfor flere forskellige
varianter af alternativomkostningsmodellen. De forskellige varianter afspejler, at der er forskel pa, hvad der er
afgerende for en konkret erhvervsejendoms grundvaerdi.

Nedskaleringen er afstemt med en raekke forhold — herunder de relative forskelle i huslejeniveauer, afkastkrav,
hvor intensivt det er muligt at bebygge typiske erhvervsgrunde, og at erhvervsejendomme typisk handles
ekskl. moms. Derfor nedskaleres vurderingerne baseret pa ejerboligalternativet fx med en fakfor pa godt 0,5
for butiks- og konforejendomme, mens vurderingerne for industri- og lagerejendomme nedskaleres med en
faktor pa 0,45. Modellens hovedprincipper er opsummeret i figur 5.20.

Figur 5.20. Ny model til at vurdere grunde for erhvervsejendomme: Alternativomkostnings-

model

Ny model til vurdering af erhvervs- Konsekvenser af ny model
ejendommes grundvaerdi
Den nye model tager afsaet i, e Bedre sammenhaeng mellem vurdering af erhvervsejen-
@ hvad grunden under en ejerbolig domme og ejerboliger.
med tilsvarende storrelse og e Mere gennemskuelige vurderinger, da der fages afseef |
beliggenhed ville vaere veerd ejerboligvurderinger, hvor der er mere systematisk variation
(alternativ-omkostningsmodel). inden for kommuner og mellem kommuner.

e Modellen hviler pa et betydeligt mere salidf datagrundlag
end den fidligere vedtfagne grundresidualmodel.

Der gennemfares en raekke e Rimelige vurderingsniveauer pa tveers ved af nedskalere
@ nedskaleringer, da ejerboligalter- grundvaerdierne med afszet i den filladfe bebyggelsespro-
nativet i visse filfaelde giver for cent og korrektion for moms — samt med ef sigfe pd
heje erhvervsvurderinger. huslejeniveauer.
e Forfsat en indirekfe handelsprismefode som den hidfidige
grundresidualmodel.

e Grundveerdien ansaettes ud fra ef slutbrugerperspekfiv
ligesom for ejerboliger.

“ Etagearealet beregnes ved sammenlaegning af bruttoarealerne af alle etager, herunder blandt andet almindelige keeldre og udnyttelige tag-
efager.

5 Specifikt nedskaleres vurderingen for butikker og kontorer med en faktor pa 0,8, svarende fil prisen ekskl. moms, og ganges med 2/3 pa
grund af husleje, typisk udnyttelsesgrad og afkastkrav, dvs. i alt 0,8*2/3=0,53. Vurderingen for industri og lager nedskaleres med en faktor pa
0,8, svarende til prisen ekskl. moms, og ganges med ¥2 pa grund af husleje og afkastkrav, dvs. i alt 0,8*1/2=0,4. Momsfaktoren pa 0,8 afspejler,
at ved en momssats pa 25 pct., vil momsen udgere 20 pct af prisen inkl. moms, mens prisen ekskl. moms udger (100-20 pct.)=80 pct.(=0,8) af
prisen inkl. moms.
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For erhvervsejendomme, der bliver benyttet fil beboelse, foretages der ingen nedskalering af vurderingen af
grundvaerdien i forhold til ejerboligalternativet. Grundvaerdien for beboelsesejendomme vil dermed vaere den
samme, uanset om der er fale om grunde til fx lejelejlighedsbeboelse eller ejerlejlighedsbeboelse. Arsagen til
defte er, at grundveerdien skal ses ud fra slutbrugerens perspektiv, og at grundskylden ved lov kan overveeltes
af udlejeren fil lejeren via huslejen.

For slutbrugerne af en bolig, dvs. den eller de personer, der bor i en given bolig, er der ikke forskel pa vaerdien
af beboelsesretten, uanset om der er tale om en lejebolig eller en ejerbolig. Den eneste forskel er, at veerdistig-
ninger af grunden for lejeboliger ikke tilfalder beboeren, hvilket er filfseldet for ejerboliger. Erhvervsejendoms-
ejeren betaler derfor avanceskat ved salg af ejendommen, mens der lebende befales ejendomsvaerdiskat af
ejerboliger. Ejerboliger og lejeboliger er sdledes perfekte substitutter i forhold fil selve boligforbruget (dvs. be-
boelsesretten), og der ville ikke vaere et marked for ejerboliger kebt af enkeltpersoner, hvis prisen pa lejeboli-
ger var markant lavere end ejerboliger, og lejeboligerne var frit filgaengelige (og omvendt).

Det er vaesentligt her, at grunde vurderes i ubebygget stand, dvs. det er alene grunden, som vurderes og ikke
bygningen pa grunden. Leje- og ejerejendomme kan derfor godt veere forskellige i forhold til kvaliteten af byg-
ningerne, mens grundene stadig er ens i forhold til selve den grundlaeggende funktion — at anvende grunden fil
beboelse. Det er derfor i ef ekonomisk perspektiv rimeligt, at leje- og ejerbeboelse beskattes ens med hensyn

fil grundvaerdien.

To hypotetiske eksempler pa, hvordan grundvaerdien beregnes for en erhvervsejendom, fremgar af boks 5.6.
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Boks 5.6. Eksempel pa vurdering af grundveerdier for to erhvervsejendomme

Ejendom A er en kontor-/butiksejendom med en bygning pa 400 m?, som ogsa er den tilladte
bygningsterrelse pa grunden. Ejendom er kategoriseret som en erhvervsejendom i et plan.

Ejendom B er en industri-/lagerejendom med et grundareal pa 1.200 m2. Ejendommen er ka-
tegoriseret som pladskreevende erhverv, sa grundveerdien fastsaettes pa baggrund af grund-
arealet.

For begge ejendomme findes et standardiseret enfamiliehus med samme beliggenhed som
erhvervsejendommene og en grund af standardstarrelse. Det standardiserede enfamiliehus
har en grundveerdi pa 800.000 kr.

Pa baggrund af ovenstaende oplysninger beregnes grundveerdier for de to erhvervsejen-
domme som vist i tabel a.

Tabel a. To hypotetiske eksempler pa fastsattelse af grundvaerdier for to erhvervsejendomme

Erhvervs- Erhvervs-

ejendom A ejendom B
Faktiske forhold:
Kategori Butik og kontor  Industri og lager
Grundareal Ikke relevant 1.200 m?
Faktisk etageareal 400 m? Ikke relevant
Muligt etageareal 400 m? Ikke relevant
Standardiseret enfamiliehus med samme beliggenhed som ejendommen og
en grund af standardstgrrelse
Grundareal 800 m? 800 m?
Etageareal 240 m? 240 m?
Grundveerdi 800.000 kr. 800.000 kr.
Grundveerdi pr. m? grundareal Ikke relevant 1.000 kr.
Grundveerdi pr. m? etageareal 3.333 kr. Ikke relevant
Skalering
Skalereringsfaktor 0,53 0,4
Skaleret grundveerdi pr. m? grundareal for det standardiserede enfamiliehus Ikke relevant 400 kr.
Skaleret grundveerdi pr. m? etageareal for det standardiserede enfamiliehus 1.767 kr. Ikke relevant

Grundveerdi 707.000 kr. 480.000 kr.
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Med de af Folketinget vedtagne skaleringer far erhvervsejendomme en skalering, som er i overensstemmelse
med eller mere lempelig end deres huslejeniveau og afkastkrav, jf. fabel 5.4. Fx har butikker og kontorer et hus-
lejeniveau (efter moms) pa omkring 76 pct. af niveauet for beboelse, men en skalering pa omkring 53 pct. Des-
uden forventer investorer et afkast fra kontorer og butikker pa ca. 7 pct,, hvilket er hejere end afkastkravet pa
omkring 5 pct. for beboelse. Det hejere afkastkrav afspejler en hejere risiko forbundet med udlejning til butik-
ker og kontorer og dermed en lavere vardifastsaettelse af grunde anvendt til butik og kontor. Dette giver ogsa
anledning til en nedskalering af vurderingen for erhvervsgrunde i forhold til grunde under ejerboliger. Da indu-
stri- og lagerejendomme typisk bade har en lavere husleje og et hejere afkastkrav, nedskaleres disse ejen-
domme mere end for kontorer og butikker.

Skaleringen stemmer ikke praecis overens med hverken huslejeniveau eller afkastkrav, da den typiske mulige
udnyttelsesgrad for erhvervsejendomme og ejerboliger ogsa indgar i fastsaettelsen af skaleringsfaktorerne.
Typisk kan erhvervsejendomme som felge af en kommunal lokalplan udnytte grunden mere intensivt end ejer-
boliger. Der tages ligeledes hejde for, at erhvervsejendomme typisk handles ekskl. moms.

Tabel 5.4. lllustration af grundvaerdier og skalering for ejendomme i et plan

Grundveerdi 2021

Enfamiliehuse Grundveerdi 2012  Lejeniveau (gns. (gns. pr. m?), inkl. Gns. af-

Indeks=100 (gns. pr. m?) arlig leje pr. m3)" skalering kastkrav Skalering
Enfamiliehus 100 - 100 - -
Lejebolig 79 100 95 4,9 1,0
Butik og kontor 20 95/76 50 6,9 0,53
Industri og lager 10 40/32 27 8,2 0,4

Anm.: Tallene omfatter ejendomme i et plan. Der er tale om forelgbige sken, da datagrundlaget er under konsolidering. Der tages
udgangspunkt i det samlede etageareal.

1) Tallene omfatter husleje for og efter moms. Der er ikke moms pa leje til beboelse.

Kilde: Skatteministeriet. Huslejeniveauer og afkastkrav er baseret pa markedsobservationer.

Skaleringsfaktorerne vil blive evalueret, nar der foreligger mere konsoliderede grundvurderinger for erhvervs-
ejendommene. Skaleringsfaktorerne kan eventuelt blive sat ned i forbindelse med evalueringen, hvorved er-
hvervsejendommene far en lavere grundvurdering og en lavere skattebetaling. | forlzengelse af den vedtagne
lovgivning er der ogsa nedsat en arbejdsgruppe med ekspertdeltagelse, der skal se naermere pa alternativom-
kostningsmodellen og evalueringen af skaleringsfakforerne.

De nye grundvaerdier skennes for butiks- og kontorejendomme at udgere omkring 50 pct. af grundvaerdien for
ejerboliger inkl. nedskalering og omkring 27 pct. for industri- og lagerejendomme, jf. tabel 5.4. Nar andelen er
lavere end nedskaleringen, er det et udtryk for, at den gennemshnitlige erhvervsejendom har en mindre attraktiv
beliggenhed end den gennemsnitlige ejerbolig.
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Samlet set skaber alternativomkostningsmodellen — ved at fastsatte grundvaerdierne for erhvervsejendomme
med afszet i et ejerboligalternativ — en langt bedre sammenhang mellem de forskellige vaerdifastsaettelses-
modeller, end det har veeret filfeeldet hidtil. Da der betales kommunal grundskyld med samme grundskylds-
promille for ejerboliger og erhvervsejendomme (ekskl. land- og skovbrug), er det nedvendigt, at der er konsi-
stens mellem vurderingerne, for at beskatningen bliver rimelig pa tvaers af de forskellige ejendomstyper.

De generelf hojere grundvaerdier for erhvervsejendommene medferer ikke filsvarende hejere grundskyldspro-
venu, da grundskyldspromillerne nedsaettes fra 2024. Desuden indfases den hejere grundskyld for erhvervs-
ejendommene gradvist, idet grundskylden hejest kan stige med 4,75 pct. af den fuldt indfasede grundskylds-
betaling om dret henimod den fuldt indfasede grundskyld, dvs. grundskylden uden stigningsbegraansning®. |
forbindelse med boligskatteforliget i 2017 blev stigningsbegraensningen for erhvervsejendomme oprindelig
fastsat fil 5 pct.”, mens nedszettelsen til de aktuelle 4,75 pct. blev vedtaget af Folketingets som en del af den
nye vurderingsmodel for erhvervsejendomme.

Den lavere stigningsbegransningsprocent betyder, at for de erhvervsejendomme, som skal betale en hojere
grundskyld efter 2024, sker indfasningen henimod den fuldt indfasede grundskyld lidt langsommere. Endelig
bliver erhvervsejendomme — ligesom ejerboliger — ogsa beskattet ud fra et forsigtighedsprincip, hvorved den
fastsatte grundvaerdi reduceres med 20 pct., nar grundskylden skal beregnes. skal vaere blank

6 Stigningsbegransningen for almene boliger er dog pa 4,5 pct. om aret.
7 Med undtagelse af almene boliger.





