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Kapitel 1. Kommissorium m.v.

1.1 Udvalgets kommissorium

Udvalget blev nedsat af skatteministeren den 3. juni 1996 med henblik p&d at gennemga
ejendomsvurderingsomradet.

Udvalget fik fglgende kommissorium:

"Vurderingsorganisationens forankring i den samlede skatte- og afgiftsadministration er senest fastlagt
ved lov nr. 378 af 18. maj 1994.

Ved loveendringen blev vurderingsorganisationen opretholdt som en statslig organisation. Vurderingen i
farste instans foretages efter lovaendringen af et statsligt vurderingsrdd med 1 formand og 2 menige
medlemmer. Sekretariatsbistanden ydes af de kommunale vurderingssekretariater. Endvidere blev det
fastlagt, at der med virkning fra og med 1998 skal gennemfgres arlige vurderinger med en seerlig
overgangsordning i perioden fra 1996 til 1998.

| forbindelse med gennemfgrelsen af 20. alm. vurdering, har der fra forskellig side veeret fremsat kritik af
vurderingsopgavens tilretteleeggelse og gennemfgrelse. Kritikken har afspejlet en generel, manglende tillid
til vurderingernes, herunder grundveerdiernes, rigtighed. Dernaest har der veeret fremsat kritik af den
administrative tilretteleeggelse af vurderingen og vurderingsorganisationen. Selve vurderingsteknikken,
herunder vurderingsforslagssystemet, har ogsa veeret kritiseret.

Vurderingssystemet skal hele tiden fungere optimalt. | forleengelse af den naevnte loveendring samt under
hensyntagen til den fremkomne kritik nedsaettes derfor et udvalg, som skal sgge at klarleegge, om der er
behov for en aendring, modernisering eller forenkling af sdvel vurderingsprocessen som den konkrete
udmgntning af vurderingsorganisationen inden for de anfgrte overordnede rammer.

Udvalget skal endvidere undersgge, hvorvidt det er muligt at skabe en starre forstaelse for systemet
blandt skatteyderne.

Udvalgets undersggelse skal bade vedrgre de materielle regler om ejendomsvurderingen og
vurderingsorganisationen.

For sa vidt angar de materielle regler om ejendomsvurdering skal udvalget undersgge, om det er muligt at
styrke tilliden til, at vurderingerne er et konkret udtryk for ejendommens veerdi.

| dag foretages bade en selvsteendig grundveerdianseettelse og en ansaettelse af ejendomsvaerdien.
Udvalget skal undersgge den seerlige grundveerdianseettelse. Udvalget kan ogsd undersgge
vurderingsforslagssystemet og se p4, om det er hensigtsmaessigt at erstatte de skenmaessige vurderinger
over ejendomsveaerdien med en veerdianseettelse, der tager udgangspunkt i den konkrete kgbesum for den
enkelte ejendom. Udvalget kan ogsa se pa vurderingen af erhvervsejendomme.

For s vidt angar vurderingsorganisationen skal udvalget undersgge, om den nuveerende organisation er
hensigtsmaessig, eller om det er muligt at modernisere eller forenkle den nuvaerende organisation.

Udvalget skal feerdiggere sit arbejde, sdledes at eventuelle loveendringer kan veere pa plads inden naeste
vurdering.

Udvalget har repraesentanter fra fglgende ministerier og organisationer m.v.:

Skatteministeriet, Departementet
Skatteministeriet, Told- og Skattestyrelsen
Finansministeriet

Indenrigsministeriet

By- og Boligministeriet

Kommunernes Landsforening

Kgbenhavns Kommune

Frederiksberg Kommune
Skyldradsforeningen



Realkreditradet

Dansk Ejendomsmeeglerforening
Grundejernes Landsorganisation
Parcelhusejernes Landsorganisation

Formandsskabet vil blive varetaget af Skatteministeriet.”
1.2 Udvalgets sammensaetning

Udvalget fik fglgende sammensaetning:

Kontorchef Steen Bang, Kgbenhavns Kommune

Afdelingschef Jens Drejer (formand), Skatteministeriet, Departementet

Fuldmaegtig Kim Dyrhauge, Kommunernes Landsforening

Jesper Friisberg, Grundejernes Landsorganisation

Skattedirektar Per Hessel, Frederiksberg Kommune

Fuldmaegtig Christian Husted, Finansministeriet

Valuar Leif Knudsen, Dansk Ejendomsmeeglerforening

Fuldmaegtig Jargen Kragh, By- og Boligministeriet

Allan Malskeer, Parcelhusejernes Landsforening

Kontorchef Niels Jargen Mau, (suppleant.: Fuldmaegtig Claus Wilhjelm) Indenrigsministeriet
Kontorchef Jens Mgrkegaard, Skatteministeriet, Told- og Skattestyrelsen

Kontorchef Lise Bo Nielsen, Skatteministeriet, Departementet

Afdelingschef Flemming Paludan, Skatteministeriet, Told- og Skattestyrelsen

Kontorchef Mette Saaby Pedersen, Realkreditradet

Kontorchef Flemming Petersen, Skatteministeriet, Departementet

Vurderingsformand Peter Rudbeck, (suppleant.: skyldradsformand Erik Nielsen) Skyldradsforeningen
Kontorchef Per Smed, By- og Boligministeriet

Sekretariat

o Fuldmaegtig Bo Dalsby, Skatteministeriet, Told- og Skattestyrelsen.
o Fuldmaegtig Jens William Grav, Skatteministeriet, Departementet

Under udvalgsarbejdet er der sket fglgende s&endringer i udvalgets sammenseetning:

Den 16. januar 1997 har meeglerfaglig chef Bente Naver, Dansk Ejendomsmaeglerforening, aflgst valuar
Leif Knudsen, Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Den 1. maj 1997 har fuldmeegtig Tove Birgitte Pedersen, Finansministeriet, aflgst Christian Husted,
Finansministeriet.

Den 1. april 1998 har kontorchef Jens Perch Nielsen, Told- og Skattestyrelsen, aflgst kontorchef Jens
Mgrkegaard, Told- og Skattestyrelsen.

Den 1. oktober 1998 har fuldmaegtig Anders Fridberg, Kommunernes Landsforening, aflgst Kim Dyrhauge,
Kommunernes Landsforening, vicekontorchef Jgrgen Skjgdt, Frederiksberg kommune, har aflgst
skattedirektar Per Hessel, Frederiksberg kommune og fuldmeegtig Mads Lundby Hansen, Finansministeriet,
har aflgst Tove Birgitte Pedersen, Finansministeriet.

Jim Bengtsen, Kommunernes Landsforening, Bent Hougaard Christensen, Frederiksberg Kommune, og
Kontorchef Olaf Eisenhardt, Told- og Skattestyrelsen, har deltaget i et enkelt mgde.

Specialkonsulent Henrik Kyvsgaard, Indenrigsministeriet, har deltaget i 2 mgder.
Morten Pedersen, Realkreditradet, har deltaget i 3 mader.

Udvalget har holdt 13 mgder.



Kapitel 2. Sammenfatning og konklusioner

| kapitel 3 beskrives vurderingssystemet her i landet, herunder bade vurderingsorganisationen, de
materielle regler og den historiske baggrund for dette system

| kapitel 4 beskrives anvendelsen af den offentlige ejendomsvurdering.
Kapitel 5 indeholder en gennemgang af erfaringerne med det nuveerende vurderingssystem.
Kapitel 6 indeholder udvalgets overvejelser om mulige sendringer af det nuveerende vurderingssystem.

Udvalget har i sine overvejelser taget udgangspunkt i, at der ikke andres ved den grundleeggende
struktur, der er en fglge af reformen af vurderingsorganisationen i 1994. Vurderingen foretages herefter af
vurderingsradene og skyldradene er 1. klageinstans.

Udvalget har ikke inddraget overvejelser om de gkonomiske konsekvenser af de foresldede aendringer for
vurderingsorganisationen. En vurdering af omkostningerne ved den nuveerende vurderingsorganisation
indgar derfor heller ikke i rapporten.

| afsnit 6.1 er omtalt muligheden for at sendre inddelingen af vurderingskredse. Behovet for eendring af
vurderingskredsene kan ogsad afheenge af hvilke af de i afsnit 6.2 - 6.4 nsevnte forslag der gnskes
fremmet. Muligheden for at anvende anskaffelsessummen som vurderingsgrundlag omtales i afsnit 6.2.2.
| afsnit 6.2.4 omtales muligheden for indfgrelse af en selvangivelsesordning, hvor ejeren selvangiver
ejendommens veerdi. Afskaffelse af grundveerdiansesettelsen omtales i afsnit 6.2.1 og afgreensning mellem
parcelhus og landbrug omtales i afsnit 6.3.1.3. En gennemfgrelse af et eller flere af disse forslag vil i
starre eller mindre omfang eendre pa belastningen af vurderingsrddene og dermed kunne mindske
behovet for en sendring af kredsinddelingen.

Forslagene i afsnit 6.2.2 (anskaffelsessum) og i afsnit 6.2.4 (selvangivelsesordning) forudseetter, at
forslaget i afsnit 6.2.1 (ophaevelse af selvsteendig grundveerdiansasettelse) gennemfares.

Forslagene i afsnit 6.2.2 (anskaffelsessum) og i afsnit 6.2.4 (selvangivelsesordning) og de andre
muligheder for standardiseret anseettelse i afsnit 6.2.6 er alternativer. Anskaffelsessummen (jf. afsnit
6.2.2) vil dog veere en af de parametre, der kan bruges til at kontrollere den selvangivne ejendomsveaerdi
(jf. afsnit 6.2.4).

Forslagene i afsnit 6.3.1 er kun aktuelle, hvis den selvstaendige grundveerdianseettelse ikke ophaeves.
I det fglgende sammenfattes de i afsnit 6 neevnte forslag:
A. Mulighederne/behovet for at eendre inddelingen af vurderingskredse

Udvalgets undersggelser har vist, at der er store forskelle i belastningsgraden mellem de nuvaerende
vurderingskredse. Der er vurderingskredse, der bade har f4 ejendomme, der skal vurderes, og hvor
ejendomsmassen er sammensat af overvejende forslagsejendomme og kun fa erhvervsejendomme og
landbrug. Omvendt er der ogsa vurderingskredse, der har mange ejendomme, der skal vurderes, og hvor
ejendomsmassen er sammensat af en stor andel af erhvervs- og landbrugsejendomme, og som har mange
ejendomme med hgje vurderinger.

Udvalget er opmeerksom pd&, at beskrivelsen af belastningen af de enkelte vurderingskredse er forbundet
med stor usikkerhed. Det er meget sveert at sammenligne belastningen af vurderingsradene ved
anseettelse af erhvervsejendomme og ejendomme med et vurderingsforslag. Ogsa inden for kategorien
erhvervsejendomme er der stor variation i belastningen af vurderingsradene. Det er veesentligt mere
belastende at anseette en stor produktionsvirksomhed med mange bygninger pa grunden, end det er at
ansaette en mindre detailvirksomhed.

De senere ars overvejelser om kommunale feellesskaber, kommunesammenleegninger, overflyttelse af
kommuner fra ét amt til et andet m.v. ggr desuden, at der inden leenge kan forudses et behov/krav om at
eendre i vurderingsregistrene, sa vurderingskredsgreenserne bliver fleksible og hurtigt kan sendres uden
vaesentlige omkostninger.

Som EDB-registrene er indrettet nu, kan en ren kommunesammenlaegning indenfor et amt, og hvor begge
kommuner er selvsteendige vurderingskredse, godt handteres, men safremt der sker en opdeling af en



kommune eller en aendring af strukturen, der herudover rykker ved amts- eller vurderingskredsgraenser,
kreeves der en modernisering af registerstrukturen.

Under hensyntagen til de store forskelle i belastningsgraden i de enkelte vurderingsrdd samt under
hensyntagen til det stigende behov for generelle aendringer af strukturen kan udvalget derfor anbefale, at
vurderingsregistrene endres, sa de muligger en fleksibel vurderingskredsinddeling. De nuvaerende
registre er opbygget saledes, at der ikke med den eksisterende identifikation kan ske endring af
vurderingskredsgreenserne. Ved at eendre vurderingsregistrene vil det fremtidigt uden stgrre omkostninger
veere muligt at eendre vurderingskredsinddelingen, hvis f.eks. der sker kommunesammenlaegninger.

Udvalget anbefaler, at en stgrre fleksibilitet i wvurderingskredsinddelingen etableres ved en
sammenlaegning af vurderingskredse evt. kombineret med en specialisering af visse vurderingsrad, jf.
nedenfor.

| forbindelse med drgftelserne har det veeret fremhaevet, at der ved en aendret kredsinddeling ikke matte
opsta flere og nye administrative enheder. En ny kredsinddeling bgr fortsat knyttes teet sammen med
kommunestrukturen, séledes at en vurderingskreds ogsa i fremtiden bestar af en del af en kommune, en
hel kommune eller flere kommuner. Endvidere finder udvalget, at en s&endring af kredsinddelingen skal ske
samtidig med den generelle udnaevnelsesrunde af vurderingskorpset efter et kommunalvalg.

Udvalget har dregftet flere andre forslag om at justere pad vurderingskredsindelingen for at forbedre
arbejdsvilkarene for vurderingsradene og forbedre kvaliteten af ansaettelsen af iseer erhvervsejendomme.

Et af disse forslag er en egentlig specialisering af alle vurderingsraddene. | stedet for den eksisterende
geografiske afgreensning af vurderingskredsene kunne afgreensningen foretages pa grundlag af
ejendomstype/anvendelse. En specialkredsinddeling vil dog kunne blive sveer at gennemfgre i
landomraderne.

I de omrader, hvor det er muligt at foretage en sadan specialisering, vil det kunne give et kvalitetslgft for
alle ejendomstyper, da vurderingsradene i hgjere grad kunne koncentrere arbejdsindsatsen med salgs- og
niveauundersggelser pa et mindre antal ejendomsomrader end i dag, hvor det kraeves, at man har
overblik over samtlige ejendomstyper.

Udvalget finder, at opbygningen af visse specialiserede vurderingskredse vil give mulighed for at udvikle
den ekspertise, der er ngdvendig til vurdering af de komplicerede ejendomstyper, ligesom det fortsat
sikrer liegmandselementet ved alle offentlige anseettelser af fast ejendom.

Skyldradsforeningens repraesentant finder, at de specialiserede vurderingsrad i seerlige tilfeelde bar have
mulighed for at traekke pa udvalgte sagkyndige, i lighed med den nuveerende ordning for skovsagkyndige.

B. Afskaffelse af grundveerdianseettelsen

Efter de geeldende regler ansaettes bade en grundveerdi og en ejendomsvaerdi. Grundvaerdien anvendes
bl.a. som beregningsgrundlag for de kommunale ejendomsskatter.

Grundveerdien skal anseettes til den veerdi, grunden ville have i ubebygget stand ved en i gkonomisk
henseende god anvendelse. Det er sdledes ikke det faktiske, men det mulige afkast, der er afggrende for
vurderingen og beskatningen. P4 landbrugsomradet er der en saerregel, den sakaldte "bondegardsregel”,
hvorefter jordens vaerdi anseettes til den vaerdi, den ville have, hvis den hgrte til en middelstor bondegéard
og var i middelgod drift.

En afskaffelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse vil medfgre en vaesentlig forenkling af
ejendomsvurderingen og gare vurderingen mere forstaelig for borgerne.

| forbindelse hermed vil det ogsd veere hensigtsmaessigt at fjerne fradraget for forbedringer.

Dette forslag indgik ogsa i beteenkning nr. 1238/maj 1992 fra udvalget vedrgrende de materielle regler pa
ejendomsvurderingsomradet.

Hvis kommunerne skal opkreeve samme provenu via en ejendomsskyld, som i dag opkraeves i grundskyld,
vil overgangen til ejendomsskylden indebaere, at de kommuner, hvor grundveerdierne er relativt hgje, skal
fastseette en noget hgjere ejendomsskyld end andre komuner. De kommuner, der har forholdsvis hgje
grundveerdier, vil derudover opleve en stigning i indteegterne fra de kommunale udligningsordninger.



En omlaegning vil ikke medfgre stgrre sendringer for enfamiliehuse og keede-reekkehuse. Landbrug vil
veere udsat for en mindre stigning. Det samme geelder ejerlejligheder. Rene forretningsejendomme vil
veere udsat for en veesentlig stigning, mens sommerhuse og beboelsesejendomme med mere end 9
lejligheder vil opleve et fald.

De kraftigste nominelle stigninger ger sig geeldende for erhvervsejendomme, men denne stigning
mindskes ved, at der ved indkomstopggrelsen er fradragsret for ejendomsskatterne.

@nskes det at gere overgangen s lempelig som muligt, vil det veere muligt i en overgangsperiode at
begraense den arlige stigning i ejendomsskatten. Evt. kan det veere en ide at bruge de
begraensningsregler, der findes pa lejeveerdiomradet, som model for en sddan begraensningsordning. Det
er ogsd muligt, at veelge den model, der bruges pd ejendomsveerdiskatteomradet. Det betyder, at der
kunne laves seerlige begreensningsregler for pensionistgruppen. Det bemaerkes dog, at pensionister
allerede i dag har mulighed for at f4 indefrosset ejendomsskatten. Udvalget finder, at eventuelle
overgangsordninger bgr veere sa enkle som mulige.

Hvis der er behov for at finansiere en overgangsordning, finder udvalget, at det kan overvejes, om der
kan etableres en nedtrapningsordning for de ejendomskategorier, der ved omlaegningen opnar en
lempelse.

Daekningsafgiften, som kommunerne i dag opkreaever af offentlige ejendomme og forretningsejendomme,
vil som fglge heraf ligeledes skulle aendres. Daekningsafgiften af offentlige ejendomme, der er fritaget for
grundskyld, beregnes med forskellig sats af grundveerdien og forskelsveerdien. En mulig lgsning er i
fremtiden at opkraeve alm. ejendomsskat af sddanne ejendomme. Daekningsafgiften for private
forretningsejendomme opkraeves af forskelsveerdien. Udvalget har overvejet at erstatte denne afgift med
en forhgjet ejendomsskat for erhvervsejendomme. Denne afgift kan evt. ogsa erstattes af muligheden for
kommunerne til at paleegge erhvervsejendomme faste arlige afgifter i forhold til de udgifter, de paferer
kommunen.

Der er i udvalget tilslutning til at ophaeve den selvsteendige grundveerdianseettelse og fradraget for
forbedringer.

Kommunernes Landsforenings repreesentant er enig i, at det er problematisk at opretholde den
nuveaerende selvstaendige grundveerdiansaettelse.

Landsforeningens repraesentant finder imidlertid ogsa, at forslagets afledte konsekvenser om overgang fra
grundveerdi- til ejendomsveerdibeskatning medfgrer alvorlige byrdefordelingsmaessige problemer
kommunerne imellem. Landsforeningen kan derfor ikke anbefale forslaget gennemfgrt, med mindre det
ses i sammenhaeng med andre forslag, jf. Finanseringsudvalgets betzenkning (betsenkn. Nr. 1365,
december 1998).

Et mindretal - Grundejernes Landsorganisations repraesentant i udvalget - kan ikke tilslutte sig forslaget
om at ophaeve den selvsteendige grundveerdianseettelse. Mindretallet finder, at grundveerdier udmaerket vil
kunne fastseettes p& grundlag af standardiserede beliggenheds- og anvendelseskriterier. Mindretallet
peger desuden pd de meget betydelige skattestigninger for ejendomme beliggende i de centrale bykerner
samt for ejerlejligheder, som forslaget vil kunne resultere i, hvis der ikke samtidig gennemfgres en
differentiering af ejendomsbeskatningen pa ejendomskategorier. Der henvises til mindretallets udtalelse i
afsnit 6.2.1.3.

C. Muligheden for at anvende anskaffelsessummen som vurderingsgrundlag

Udvalget har overvejet om det er muligt helt eller delvist at anvende anskaffelsessummen som
vurderingsgrundlag, dvs. et system der hviler pd ejendommenes selvangivelsesoplysninger i form af
konkrete kgsbesummer og konkrete bygge- og anskaffelsessummer.

En gennemfagrelse af anskaffelsesprismetoden vil veere en veesentlig forenkling af det nuveerende
vurderingssystem.

Ved vurdering af fast ejendom vil der ved anvendelse af anskaffelsessummen som vurderingsgrundlag
blive taget udgangspunkt i den konkrete anskaffelsessum for den enkelte ejendom. Dvs. at det fremover
vil veere skatteyderens egen beslutning om, hvad han/hun vil betale for ejendommen, der danner
grundlag for vurderingen. Skatteyderen bliver sdledes i princippet sin egen vurderingsmand, og der vil
ikke veere behov for nogen egentlig vurderingsorganisation.



Overgangen til et saddant system vil medfgre, at der i fremtiden kun ansaettes en ejendomsveerdi.
Grundveerdifastsaettelsen vil udga.

For de ejendomme, der ikke handles, kunne man forestille sig, at der sker en regulering af
anskaffelsessummen efter en prisstatistik eller en anden reguleringsmekanisme. Reguleringsmekanismen
(geografisk omrade, kategori, etc.) bgr, hvis denne model veelges, efter udvalgets opfattelse vaere
lovbestemt.

Der omsaettes arligt ca. 100.000 ejendomme ud af i alt ca. 2 mio. ejendomme. Omseetningen er imidlertid
ikke jeevn for alle ejendomme, og der vil gd mere end 20 ar fgr alle ejendomme har faet
anskaffelsessummen som beskatningsgrundlag.

Nar en ejendom skifter ejer, vil den kontantregulerede kgbesum treede i stedet for den regulerede
vurdering. Den kontantomregnede kgbesum vil herefter danne grundlag for den arlige regulering.

For eksisterende ejendomme, der ikke handles, vil udgangspunktet f.eks. kunne veere den sidste
traditionelle vurdering. Denne veerdi vil herefter arligt blive reguleret i henhold til reguleringsmekanismen.

Hvis kgbesummen danner udgangspunkt for beskatningsgrundlaget, vil der som udgangspunkt ikke veere
grundlag for at klage.

Forslaget vil indbeere, at den nuveerende vurderingsorganisations rolle skifter fra at veere
vurderingsmyndighed til at veere kontrollerende myndighed.

Alternativt har udvalget overvejet at bevare det nuveerende forslagssystem, og fortsat vurdere de
ejendomme, der er omfattet af forslagssystemet, pd samme made som idag. Udvalget har derfor ogsa
overvejet om anskaffelsesprismetoden evt. kombineret med andre metoder kunne anvendes for at
forenkle vurderingen af ikke-forslagsejendomme (typisk erhvervsejendomme).

Problemet med anskaffelsesprismetoden er, at alle ejendomme ikke szelges én gang om aret. Hyppigt vil
der kunne ga lang tid imellem salgene, og der vil i den mellemliggende periode kunne ske en
skeevvridning af ejendommens veerdi i forhold til tilsvarende ejendomme.

Hovedproblemet ved anvendelse af anskaffelsessummen, er reguleringsmekanismen for de ejendomme,
der ikke hvert &r omseettes. Erfaringerne med reguleringsmekanismer er, at de ikke er seerlig praecise. Det
vil sige, at jo laengere tid, der gar mellem salg af den faste ejendom, desto mere upreecis bliver
veerdianseettelsen, og der vil blive et meget forskelligartet beskatningsgrundlag for de ejendomme, der
omseaettes hyppigt, og de ejendomme, der omsaettes meget sjeeldent.

Udvalget kan derfor ikke anbefale dette forslag.
D. Anvendelse af sagkyndige vurderinger

Udvalget har ogsa overvejet, om det er muligt at inddrage andre sagkyndige vurderinger, der i forvejen
foretages. Udvalget har i den forbindelse saerligt set pd muligheden for at anvende bl.a.
realkreditinstitutternes vurderinger og virksomhedernes regnskabstal.

Realkreditinstitutternes vurderinger anvendes farst og fremmest ved laneudmaling af realkreditlan.

Det har i udvalget veeret drgftet, om vurderinger, der foretages til dette specifikke formal, ogsd kan
anvendes ved ansaettelsen af en fast ejendoms handelsvaerdi. I den forbindelse har udvalget sdledes for at
lette vurderingsrddenes kontrolopgaver endvidere overvejet, hvorvidt det vil veere hensigtsmaessigt at
etablere en indberetningsordning med hensyn til sagkyndige vurderinger. En indberetningsordning, der
f.eks. omfatter ejendomsmeaeglere, realkreditinstitutter, pengeinstitutter og forsikringsselskaber.

For en sadan indberetningsordning taler, at vurderingsmyndighederne vil veere sikre pa i alle tilfeelde at fa
de relevante oplysninger.

Imod sé&dan en ordning taler, at den foretagne vurdering ikke altid vil kunne anvendes direkte, idet den er
udarbejdet til et specifikt formal. Realkreditinstitutternes vurderinger vil f.eks. ikke svare ngjagtig til en
vurdering foretaget af wvurderingsmyndighederne, og det vil derfor veere forkert at anvende en
realkreditvurdering direkte.



Imod en sadan ordning taler endvidere, at en indberetningsordning vil veere et stort og administrativt
besveerligt system at etablere, og spgrgsmalet er, om etableringen af et sddant system vil kunne std mal
med udbyttet. Ejeren af den faste ejendom vil have en forpligtelse til at selvangive den rigtige veerdi, og
hvis der foreligger en sagkyndig vurdering, vil den naeppe kunne overses, medmindre der er tale om helt
specielle omstaendigheder. Bortset fra ejerskiftesituationen vil lantagere typisk ikke veere bekendt med
realkreditinstituttets vurdering. Vurderingerne udleveres dog ved anmodning. Det vil derfor kun vaere i fa
tilfeelde, hvor en indberetningsordning vil veere af veerdi.

Det er udvalgets opfattelse, at det neseppe Vil veere hensigtsmaessigt at etablere en decideret
indberetningsordning. | stedet er det udvalgets opfattelse, at vurderingsmyndighederne i forbindelse med
kontrollen af den enkelte vurdering skal kunne kreeve at fa oplyst, om der foreligger en sagkyndig
vurdering og i givet fald at fa udleveret denne. Allerede efter de geeldende regler har
vurderingsmyndighederne normalt mulighed for at f& en sagkyndig vurdering udleveret, hvis de ved, at
der foreligger én.

Udvalget har ogsa drgftet om regnskabsoplysningerne kunne erstatte de offentlige ejendomsvurderinger.
Det er udvalgets opfattelse, at regnskabsoplysningerne ikke direkte kan erstatte den offentlige
ejendomsvurdering. Det er dog udvalgets opfattelse, at regnskabsoplysningerne i hgj grad kan anvendes
ved kontrol af de af ejeren indberettede oplysninger.

E. Muligheden for indfgrelse af en selvangivelsesordning

Udvalget har ogsa overvejet om det nuveerende ejendomsvurderingssystem kan aendres, sdledes at ejeren
af den faste ejendom i forbindelse med indgivelse af en seerlig selvangivelse veerdiansaeetter den faste
ejendom.

Princippet i forslaget er, at ejendomsbesidderen selv pad en selvangivelse skal oplyse, hvor meget
ejendommen er vaerd. De offentlige myndigheder skal herefter pa almindelig vis kontrollere disse
oplysninger.

Det er et gennemgaende treek ved ejendomsvurderingssystemet, at ejeren normalt ikke inddrages i
forbindelse med selve vurderingen. Ejeren inddrages farst p& det tidspunkt, hvor vurderingsradet har
foretaget vurderingen.

Til forskel herfra bliver skatteyderne pa indkomstskatteomradet normalt inddraget pa et tidligere tidspunkt
- nemlig allerede i forbindelse med selve indkomstopgarelsen. | de seneste ar er indberetningssystemet
blevet meget udbygget, men det grundleeggende princip er fortsat, at det er skatteyderen selv, der
selvangiver indkomsten. Hvis der er foretaget indberetning, far skatteyderen mulighed for at korrigere i de
indberetterede belgb, inden arsopgerelsen udskrives. Hvis der er uenighed, er det op til de lokale
skattemyndigheder at foretage en aendring af ansaettelsen.

Udvalget har overvejet, om det er muligt at zendre ejendomsvurderingssystemet, sdledes at det i hgjere
grad kommer til at svare til systemet pd indkomstskatteomradet. Dvs. at inddrage ejeren af den faste
ejendom i forbindelse med selve vurderingen af den enkelte ejendom og dermed pa et langt tidligere
tidspunkt end i dag.

Udvalget finder det ikke hensigtsmeessigt at indarbejde ejendomsvurderingen i indkomstselvangivelsen,
men anbefaler, at der etableres en selvstaendig selvangivelsesordning for ejendomsvurderinger.

En selvangivelsesordning kan udformes p& mange forskellige mader og veere mere eller mindre
omfattende. Udvalget har dels overvejet en selvangivelsesordning vedrgrende erhvervsejendomme, dels
har udvalget overvejet en selvangivelsesordning vedrgrende ejerboliger.

Det er en forudsaetning for en selvangivelsesordning, at der i fremtiden kun udmeldes en ejendomsveerdi,
dvs. at grundveerdiansaettelsen opheeves.

Selvangivelsesordning for erhvervsejendomme

Vurderingen af erhvervsejendomme er formentlig det stgrste problem i ejendomsvurderingssystemet. Det
er ofte meget sveert at ansesette erhvervsejendommen til en entydig veerdi. Mens de maskinelle
vurderingsforslagssystemer pa ejerboligomradet normalt giver et rimeligt grundlag for at foretage
vurderingen, opstar der ofte problemer med vurderingen af erhvervsejendomme.



Udvalget har derfor overvejet, om ikke det vil veere en fordel at inddrage ejeren af ejendommen i
forbindelse med selve vurderingen og udnytte ejerens kendskab til ejendommens veerdi.

For de ejendomme, der helt eller delvist anvendes erhvervsmeessigt, er det udvalgets opfattelse, at ejeren
af ejendommen ofte vil have en god fornemmelse for, hvad handelsveerdien af ejendommen er. Det
haenger sammen med at ejeren normalt vil have brugt den faste ejendom som sikkerhed for erhvervslan i
et penge- eller realkreditinstitut, ligesom vaerdifastsaettelsen af ejendommen skal indgd i virksomhedens
arsregnskab.

Hvis vurderingssystemet aendres, sdledes at det bliver ejeren, der i farste omgang skal selvangive
veerdien af ejendommen, vil det efter udvalgets opfattelse kunne give et bedre vurderingsgrundlag.
Derigennem vil man i hgjere grad end i dag udnytte ejerens kendskab til ejendommens veerdi, f.eks. ved
at der i forvejen er foretaget en sagkyndig vurdering af ejendommen. | gvrigt vil en tidlig inddragelse af
ejeren ogsa veere med til at gge ejerens accept af den offentlige vurdering.

Hvis ejeren er i tvivl om veerdien af den faste ejendom vil ejeren altid kunne tage udgangspunkt i den
seneste offentlige ejendomsvurdering eller - hvis ejendommen er anskaffet efter den seneste
ejendomsvurdering - ejendommens anskaffelsespris. Dertil kan ejeren lsegge udgifterne ved evt.
forbedringsarbejder for ejendommen, der er foretaget efter sidste ejendomsvurdering.

Udvalget anbefaler p& denne baggrund, at der indfgres en selvangivelsesordning for erhvervsejendomme.

Et mindretal - Skyldradsforeningens repraesentant i udvalget - kan ikke tilslutte sig forslaget om indfarelse
af en selvangivelsesordning for erhvervsejendomme. Repraesentanten finder, at det kan veere en god ide,
at hgre ejernes mening om veerdien af ejendommen, og samtidig at f4 oplyst om der foreligger
sagkyndige vurderinger. Etableringen af en egentlig selvangivelsesordning kan repraesentanten dog ikke
tilslutte sig, fordi ejernes selvangivelse kan variere efter hvad veerdianseettelsen skal bruges til, og hvad
der ligger til grund for en eventuel sagkyndig vurdering.

Selvangivelsesordning for ejerboliger

Udvalget har ogsd overvejet at indfare en selvangivelsesordning for alle ejendomme. Mange ejere af
ejerboliger vil ligesom ejere af erhvervsejendomme have en klar fornemmelse af, hvad deres bolig er
veerd.

For ejerboliger har udvalget overvejet, om der kan etableres en ordning, der svarer til den ordning, der
kendes fra den sakaldte "printselvangivelse" og byggende pa de beregninger, der allerede i dag foretages
ved hjeelp af det maskinelle forslagssystem. Det er tanken, at vurderingsmyndighederne skal sende et
forslag til ejendomsveerdi af den faste ejendom ud til ejeren. Ejeren kan herefter tilkendegive, om
forslaget kan accepteres. Forslaget bygger pa& beregninger m.v. foretaget ved anvendelse af det
maskinelle vurderingsforslagssystem. P& indkomstskatteomradet sker der i vidt omfang indberetning af
selvangivelsesposterne, og disse indberettede belgb meldes ud til skatteyderne, der herefter har mulighed
for at rette dem inden arsopgegrelsen udskrives.

Hvis ejeren er i tvivl om veerdien af den faste ejendom, vil ejeren altid kunne tage udgangspunkt i
vurderingsforslaget ved den seneste offentlige ejendomsvurdering eller - hvis ejendommen er anskaffet
efter den seneste ejendomsvurdering - ejendommens anskaffelsespris. Dertil kan ejeren lsegge udgifterne
ved evt. forbedringsarbejder for ejendommen, der er foretaget efter sidste ejendomsvurdering.

P& ejerboligomradet indebserer det, at vurderingsradet giver ejeren af ejerboligen oplysning om den
vurdering, forslagssystemet kommer til. Herved gives ejeren mulighed for at reagere over for denne inden
selve udmeldingen af den foretagne vurdering.

Forslagssystemet skal saledes fortsat bevares som et udgangspunkt for vurderingen af ejerboliger og
lignende. Den vaesentligste aendring for ejerne i forhold til den nuveerende procedure vil veere, at ejerne
far mulighed for at rette i forslaget til ejendomsveaerdiansaettelse fer den endelige ansaettelse foretages.
For mange ejere vil det svare til den fejlrettelse, der allerede efter de geeldende regler sker i forbindelse
med klagebehandlingen, og som har medfart, at en reekke klager i dag ikke laengere ender i skyldradet.

I kommissoriet er udvalget blevet bedt om at undersgge, hvorvidt det er muligt at skabe en starre
forstaelse for systemet blandt skatteyderne. Det stgrste problem i relation til vurderingen af ejerboliger er
saledes ejernes accept af vurderingerne. Ofte angribes vurderingssystemet som tilfaeldigt, og det anfgres
ofte, at vurderingsmyndighederne ikke er sagkyndige og derfor ikke s& gode til at foretage en korrekt
vurdering. Fordelen ved et selvangivelsessystem med printordning pa ejerboligomradet vil veere det



forhold, at ejerne vil f& mulighed for at kunne pavirke vurderingen mere direkte. Dette kan vaere af meget
stor psykologisk betydning.

For ejeren vil det desuden ogsa kunne have betydning, at det er vurderingsmyndighederne, der skal
reagere, hvis der er uenighed om den selvangivne vurdering.

Et flertal i udvalget anbefaler pa denne baggrund, at der gennemfgres printordning for ejerboliger.

Et mindretal - Skyldradsforeningens repraesentant i udvalget - kan ikke statte forslaget om en
selvangivelsesordning for ejerboliger. Repraesentanten finder, at forslaget blot vil give en ekstra papirgang
uden at vurderingen af den grund bliver bedre. Skyldradsforeningens repreesentant forventer, at
vurderingsmyndighederne alene vil f& en reaktion, nar ejeren mener at vurderingsforslaget er for hgijt,
men ikke, ndr det er for lavt.

F. dget dialog med ejere af fast ejendom

Udvalget har ogsa overvejet, om de principper, der laegger bag ved den foresldede selvangivelsesordning i
pkt. E vil veere egnet til anvendelse i forbindelse med vurderingsmyndighedens forberedelse af
vurderingen. Der teenkes isaer pd det princip, at ansaettelsen af den faste ejendom er et resultat af en
dialog mellem ejeren og vurderingsmyndigheder, fgr vurderingsmyndighederne foretager ansaettelsen.

Udvalget har i den forbindelse overvejet, om en sddan ordning kan bruges til at effektivisere og forbedre
kvaliteten i arbejdet med vurderingsansaettelserne.

En anvendelse af ordningen kan bade veere et alternativ og et supplement til de selvangivelsesordninger,
som udvalget har set naermere pa, jf. pkt. E.

Vurderingsmyndighederne kritiseres ofte for ikke ved vurderingen af den enkelte ejendom at vaere a¥jour
med ejendommens tilstand, forstiet siledes, at mange ejendomme - iseer boligejendomme - vurderes ud
fra en gennemsnitlig standard. | Bygnings- og Boligregistret registreres alene de objektive forhold for
ejendommene. Kvalitative oplysninger om vedligeholdelsesstand, skete moderniseringer m.v. registreres
ikke. Hvis vurderingsmyndighederne skal have sa&danne oplysninger, m& det ske pa baggrund af
besigtigelser eller som folge af henvendelser fra ejerne.

Det er udvalgets opfattelse, at det med de ressourcer, der i forbindelse med den geeldende lovgivning er
afsat til ejendomsvurderingsopgaven, ikke er muligt i starre omfang end det sker nu at skaffe oplysninger
om kvalitet og vedligeholdelsesstand pa ejerboligomradet. Derfor kan det overvejes at etablere en gget
dialog med ejerne af visse faste ejendomme.

Princippet i denne ggede dialog med ejerne af fast ejendom er, at myndighederne i forbindelse med
forberedelsen af vurderingen udveelger et passende antal ejendomme, hvor der ud fra erfaringerne fra den
seneste vurdering kan veere behov for at forbedre kvaliteten af vurderingen. Vurderingsmyndigheden
sender et skema til ejeren. Nar ejeren har returneret skemaet, registreres bemaerkningerne, og
vurderingsmyndighederne indarbejder disse i wvurderingen. For hovedparten af ejendommenes
vedkommende vil vurderingen kunne feerdiggeres pa grundlag af ejers oplysninger, og kun en mindre del
vil kreeve en efterfglgende besigtigelse af vurderingsradet. Ordningen kan ogsd anvendes pa de 25 pct. af
ikke-forslagsejendommene, der arligt skal besigtiges.

Ved en sadan fremgangsmade sikrer vurderingsmyndighederne sig, at ejeren af den faste ejendom er
bekendt med, at myndighederne er i gang med at forberede vurderingen af seerligt denne ejendom.
Samtidig far ejeren ogsad mulighed for at komme med kommentarer til grundlaget og tilkendegive sin egen
opfattelse af en passende vurderingsansaettelse. Den valgte fremgangsmade skulle sdledes helst resultere
i en konstruktiv dialog mellem ejer og myndighed med henblik pa at f& foretaget den rigtige anseettelse af
ejendommen, dvs. ejendommens handelsveerdi.

Nar vurderingsmyndighederne p& denne made tidligt i forlgbet veelger at inddrage ejerne af fast ejendom i
processen, vil man derigennem kunne veere med til at skabe en stgrre accept og forstaelse for
vurderingssystemet.

Ordningen vil kunne anvendes bade for forslagsejendomme og ikke-forslagsejendomme, idet de anvendte
skemaer selvfglgelig skal tilpasses ejendomstype, anvendelse m.v.

Udvalget finder, at der ved anvendelsen af en ordning som den beskrevne, kan erhverves erfaringer om
inddragelsen af ejerne i vurderingsprocessen, som kan veere nyttige at have, fgr der indfgres en decideret



selvangivelsesordning for en del eller alle ejendomme. Udvalget kan derfor anbefale, at ordningen
gennemfgres.

G. Muligheder for at indfgre et mere grovmasket vurderingssystem

For at forenkle det nuveerende vurderingssystem har udvalget overvejet, om systemet kan ggres mere
grovmasket.

Det nuveerende vurderingssystem indeholder allerede i dag et betydeligt element af grovmaskethed, idet
langt de fleste ejendomme vurderes under anvendelse af det sdkaldte forslagssystem. Vurderingsforslag
er en feellesbetegnelse for de forskellige metoder, der anvendes til normering af skennet over veerdien af
en fast ejendom. Metoderne er afstemt efter, hvad der for den pageeldende type giver den bedste
overensstemmelse mellem vurderingen og konstaterede salgspriser.

Forslagssystemet bygger bl.a. pd detailoplysninger fra BBR (Bygnings- og BoligRegisteret). | de senere ar
har data-kvaliteten i BBR flere gange veeret kritiseret. Det er ogsd baggrunden for, at by- og
boligministeren har iveerksat en handlingsplan, der skal forbedre datakvaliteten.

Udvalget har derudover overvejet en mere radikal aendring af vurderingssystemet, séledes at den statslige
ejendomsvurdering lgsrives fra en handelsveerdibetragtning. Istedet kunne vurderingsmyndighederne
inddele landet i en raekke grundveerdiomrader, hvor hvert omrade vurderes hver for sig efter et
handelsprisprincip. Herefter inddeles boligerne i forskellige kategorier (f.eks. parcelhuse under 150
kvadratmeter opfgrt mellem 1930 og 40). Uanset beliggenhed vil ejendomme indenfor den enkelte
ejendomskategori kunne blive ansat ens. Ejendomsveerdien vil herefter veere et resultat af summen af
grundveerdien og bygningsveerdien.

Vaesentlige problemer ved denne metode vil veere

1) hvilke kategorier ejendommene skal inddeles i,

2) hvor finmaskede de enkelte kategorier skal veere, og

3) hvorledes der tages hgjde for bygninger/tilbygninger/moderniseringer

Endvidere findes der en reekke ejendomme, der ikke vil kunne indpasses entydigt i disse kategorier.
Udvalget finder derfor ikke, at man kan anbefale gennemfgrelse af mere grovmaskede metoder.

H. Afgreensning mellem parcelhus og landbrug

Hvorvidt en ejendom anses for parcelhus eller landbrug er et konkret skan, der afggres af myndighederne.
Det forhold, at ejendommen er kgbt som landbrugsejendom, har her ikke afggrende betydning.

Ifglge praksis leegges der ved afgarelse af om benyttelsen er landbrug eller beboelse veegt pa starrelsen af
ejendommens arealtilliggende, boligens karakter og veerdimaessige dominans i forhold til den samlede
ejendom og omfanget af den landbrugsmeessige udnyttelse af arealtilliggende og eventuelle
driftsbygninger.

Hvis den landbrugsmaessige benyttelse af ejendommen efter en konkret afvejning af disse kriterier er helt
underordnet i forhold til beboelsesmomentet, ma ejendommen karakteriseres som en beboelsesejendom.

Hvor vidt en ejendom anses for parcelhus eller landbrugsejendom har isser gkonomisk betydning ved
fastseettelse af grundveerdien og evt. beskatning efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Ved vurderingen af landbrugsejendomme fordeles grundveerdien for stuehusdelen efter de geeldende
regler pd hele ejendommens grundveerdi (bondegéardsreglen). Dermed ansaettes hele ejendommen til
samme belgb pr. arealenhed, hvilket medfgrer at stuehusdelen pr. arealenhed vurderes vaesentligt lavere
end et tilsvarende parcelhus.

Grundveerdien for stuehusdelen vurderes efter geeldende regler gennemsnitlig at udggre ca. 3.500 kr.,
mens de ved vurdering som parcelhuse skgnnes at ville udggre omkring 70.000 kr.



De geeldende regler betyder, at det er af stor gkonomisk betydning, om en ejendom vurderes som
landbrug eller som et parcelhus. Hvis den enkelte ejer har indrettet sin gkonomi pa, at der er tale om en
landbrugsejendom, kan en omkvalificering have stor gkonomisk betydning. Denne teerskeleffekt er ikke
hensigtsmaessig.

De sma landbrug, der omkvalificeres til parcelhuse, vil ofte have et betydeligt starre jordtilliggende end en
parcelhusgrund i en by. Herved kan et parcelhus pa& landet godt komme til at betale mere i
ejendomsskatter end et parcelhus i en by. Dette er heller ikke hensigtsmaessigt.

Problemet vil blive mindsket hvis den selvstaendige grundveaerdivurdering som foresldet af udvalget
afskaffes, jf. pkt. B.

Hvis den selvsteendige grundveerdiansaettelse ikke afskaffes kan problemet blive begreenset ved, at den
sékaldte "bondegardsregel” ophaeves isoleret.

Hvis hverken den selvsteendige grundveerdianseettelse eller bondegardsreglen ophaeves, kan interessen for
sondringen mellem landbrug og parcelhus efter udvalgets opfattelse mindskes, hvis den sakaldte
"bondegardsregel" aendres, sdledes at stuehusets grundveerdi frigeres fra den bonitetsbestemte vurdering
af landbrugsjorden. Stuehusgrundveerdien ville herefter i fremtiden skulle fastseettes for den konkrete
ejendom som et selvstaendigt element i grundveerdianseettelsen.

Udvalget har endvidere overvejet forskellige andre forslag til en begrenset Igsning af
afgraensningsproblemet.

For det farste drejer det sig om forslag, der er gdet pd at eendre kriterierne for, hvad der i vurderingsloven
ma anses for at veere et landbrug, forslag om at knytte reglerne teet til landbrugslovens regler, sondring
mellem dyre og billige ejendomme.

Udvalget har dog ikke fundet nogle af disse lgsningsforslag anvendelige.

For det andet har udvalget for at afhjeelpe problemet med den store have i forhold til parcelhuset i byen
overvejet, om man kan foretage en fordeling af ejendomsvaerdien pa huset og pa restejendommen
svarende til den fordeling, der foretages for landbrugsejendomme. Dette vil lgse problemerne med
lejeveerdien/ejendomsveerdiskatten, men ikke problemerne med ejendomsskatterne.

Det er udvalgets opfattelse, at sddanne aendringer kan vaere en anvendelig begreenset lgsningsmulighed.

Skatteministeren har pa dette grundlag og far udvalget har afsluttet sit arbejde valgt at fremsaette et
lovforslag (L 210 1998/99), hvorefter det for ejendomme over 5.000 m? (¥z ha.), der er helt eller delvist
beliggende i landzone, kun er veerdien af ejendommens grundareal til og med 5.000 m?, der skal indga i
beskatningsgrundlaget for ejendomsveerdiskatten.

Det sker ved, at vurderingsraddene for ejendomme i over 5.000 m? , der er helt eller delvist beliggende i
landzone, foretager en fordeling af ejendomsveerdien pd den del, der er knyttet til boligdelen og
restejendommen. Nar vurderingsmyndighederne foretager denne fordeling skal der efter forslaget i
ejerboligdelen alene indga grundveerdien af de farste 5.000 m?.

Hvis der pd ejendommen er driftsbygninger, skal vurderingsmyndighederne ligeledes skgnne, om disse
bygninger er knyttet til ejerboligen eller til restejendommen. P& tilsvarende vis skal
vurderingsmyndighederne tage hgjde for, om en evt. herlighedsveerdi m.v., der er knyttet til
ejendommen, er knyttet til ejerboligdelen eller til restejendommen.

Endelig har udvalget overvejet om teaerskeleffekten kan afhjeelpes via eendringer i skattereglerne f.eks. ved
indfgrelse af seerlige begraeensningsregler. Dette vil dog kun betyde en udskydelse af stigningen og vil ikke
veere en varig lgsning.

1. Andre forslag

Hvis den selvstaendige grundveerdianseettelse ikke ophaeves, foreslar udvalget, at det seerlige fradrag for
forbedringer i grundveerdien ophaeves.

Hvis den selvsteendige grundveerdianseettelse ikke ophaeves, foreslds det ligeledes, at den seerlige
bondegardsregel, der anvendes ved anseettelsen af landbrugsjord, ophaeves. En ophaevelse af



bondegardsreglen vil efter udvalgets opfattelse indebaere en veesentlig forenkling i vurderingen af
landbrugsejendomme.

Udvalget foreslar endvidere, at reglerne i vurderingsloven om vurderingsterminen tydeliggares saledes, at
det fremgar, at de foretagne ansaettelser bygger pa de seneste oplysninger om prisforholdene for fast
ejendom samt en prognose over den forventede prisstigning i den resterende periode op til 1. januar.

Derudover kommer udvalget med forslag til en reekke mindre justeringer af vurderingsloven (besigtigelse
ved revisioner, afrundingsregler, offentligggrelse af salgsoplysninger, ophaevelse af skovfordeling, eendring
af ejendomsskattemaessig virkning af eendrede anseettelser af fast ejendom og aendrede regler for
anseettelse af militeere anleeg).



Kapitel 3. Vurderingssystemet

3.1 Den historiske baggrund

Ejendomsvurderingen har sin baggrund i ejendomsbeskatningen. Hovedformalet med
ejendomsvurderingen er at danne grundlag for ejendomsbeskatningen.

I begyndelsen af 1100-tallet indfagrtes tiende-ordningen i Danmark. Tiende var en grundbyrde pa en
ejendom, som forpligtede ejeren til at aflevere en tiendel af afgrgderne til kirken. Efter reformationen
overgik denne ret til kongen. Afgiften stod i et direkte forhold til jordens aktuelle veerdi for ejeren, idet
den varierede i takt med udbyttets stgrrelse.

Fra 1200-tallet gik man i Jylland og pa& Fyn over til at opkraeve skatten pd grundlag af arealernes
handelsveerdier (de sdkaldte "guldvurderinger"), mens man pa Sjaelland og i Skdne opkraevede skatterne
efter hvor meget udsaed et areal kunne tage (de sdkaldte "skyldtaksationer"). Hermed var den direkte
sammenhaeng mellem skatten og det aktuelle udbytte ophgrt.

Endvidere palagdes faestebgnderne pligt til at svare landgilde til ejerne. | Valdemarstiden var afkastet fra
guldvurderinger og skyldtaksationer naesten identisk med landgildernes afkast, men disses betydning steg
efterhdnden som selvejerbgnderne forsvandt.

| 1688 og 1844 gennemfogrtes landsdeekkende hartkornanseettelser, som herefter dannede grundlag for
jordbeskatningen. Desuden blev jordbeskatningssystemet suppleret med en bygningsafgift, der hvilede pa
byejendomme og bygninger, der ikke blev brugt til landbrug. Disse skatter udgjorde ca. 15-20 pct. af
statens indteegter.

Efter indfgrelsen af parlamentarismen i 1901 aflgste partiet Venstre partiet Hgjre som regeringsbaerende
parti. Dette medfarte, at der i 1903 indfgrtes en permanent indkomst- og formueskat. Denne sndring
medfarte, at skattetrykket blev flyttet fra land til by. Ejendomsbeskatningen blev sdledes som fglge af
denne omlaegning reelt halveret.

Ved ejendomsskyldsloven i 1903 indfgrtes et nyt beskatningsgrundlag, ejendomsskyldsveerdien.
Ejendomsskyldsveerdien var ejendommens veerdi i handel og vandel uden besaetning, inventar, maskiner
og andet driftsmateriel, men inklusive grund og bygninger med nagelfast tilbehgr.

Ejendomsskyldsveerdien blev fastsat ved periodiske vurderinger af seerlige vurderingsmyndigheder.

Allerede kort efter lovens vedtagelse blev ejendomsskyldsloven kritiseret for, at der var sket en overgang
fra en grundskat til en bygningsskat. Det hsevdedes, at det forhold, at bygninger nu indgik i
beskatningsgrundlaget, bevirkede en beskatning af ejerens flid og indsats p& ejendommen, og desuden
var det en favorisering af den store landbrugsejendom i forhold til den lille landbrugsejendom.

Kritikken resulterede i, at man i 1911 gennemfgrte en raekke prgvevurderinger til "jordskyld". Ved disse
provevurderinger anvendtes to principper; et princip, der anvendte visse normalbegreber - bl.a.
"bondegardsreglen” og et princip, der gik ud fra en konkret bedgmmelse.

P& basis af erfaringerne fra prgvevurderingerne sendredes i 1915 reglerne saledes, at der fra og med den
3. alm. vurdering pr. 1. juli 1916 ved siden af ejendomsveerdien skulle ansesettes en grundveerdi.
Grundveerdien skulle anseettes til veerdien af jorden i ubebygget stand under hensyn til dennes
beskaffenhed og til en i gkonomisk henseende god anvendelse. Landbrugets grundveerdier ansattes efter
et cirkuleere til samme veerdi pr. arealenhed uafhaengigt af ejendommens stgrrelse og som om jorden
tilhgrte en middelstor bondegérd. | farste omgang fik denne selvsteendige ansaettelse ikke skattemaessige
konsekvenser.

I 1922 vedtoges lov om beskatning af faste ejendomme. Ejendomsskyldsloven opheevedes som fglge
heraf. Ejendomsskyldslovens vurderingsprincipper overfgrtes dog stort set usendret til den nye lov. Det
preeciseredes, at landbrugsjorden skulle anseettes som om den tilhgrte en middelstor bondegard i
middelgod kultur. Endvidere indfertes arsomvurderinger for ejendomme, der havde undergdet visse
aendringer siden sidste alm. vurdering. Ejendomsskylden blev bevaret og derudover indfgrtes en
statsgrundskyld pa 1,5 promille.



Vurderingsloven i 1956 indebar en lovteknisk modernisering af loven. Vurderingsprincipperne fra 1922-
loven blev dog i det vaesentlige bibeholdt. De veesentligste sendringer ved 1956-loven var

e en udbygning af betingelserne for arsomvurdering og
e anseettelse af ejendoms- og grundveerdier efter aktuelle priser ved omvurdering

Endvidere udgik beskatningsbestemmelserne af loven. Disse bestemmelser vendte dog tilbage til loven i
perioden 1958-66, hvor grundskylden til staten blev afskaffet. Ejendomsskylden til staten blev endelig
afskaffet i 1987.

| perioden 1956 til indgdelsen af kommuneaftalen i 1989 er der gennemfgrt en raekke justeringer, der
generelt set ikke har aendret pa vurderingsprincipperne.

I 1965 blev &rsomvurderingerne aendret, s prisfornoldene ved sidste almindelige vurdering skulle lzegges
til grund og ikke de aktuelle prisforhold. £ndringen begrundedes med, at kraftige prisstigninger mellem
de almindelige vurderinger skabte for store uligheder mellem omvurderede og ikke-omvurderede
ejendomme. | 1982 vendte man tilbage til det oprindelige udgangspunkt for prisfastseettelsen ved
arsomvurderinger.

Denne tilbagevenden skal ogsd ses p& baggrund af, at der fra og med 1982 indfartes et
arsreguleringssystem, hvorefter der skulle ske en skematisk regulering af vurderingerne i takt med
prisudviklingen pa ejendomsmarkedet i de ar, hvor der ikke blev foretaget en alm. vurdering.

Ejerlejlighedsbegrebets indfgrelse i dansk lovgivning medfgrte i 1966 ogsa en aendring af vurderingsloven.

Frigarelsesafgiftslovens indfgrelse i 1969 som et led i planlovgivningen betgd to eendringer i
vurderingsloven. | 1969 bestemtes, at anseettelsen af landbrugsejendomme m.v. skulle veere uafhaengige
af eventuel veerdiforggelse som fglge af formodet overgang fra landzone til byzone eller
sommerhusomrade. Der skulle i stedet anseettes et differencebelgb, der skulle angive denne mervaerdi.
Aret efter indfgrtes en regel for omvurdering af landbrugsejendomme m.v., der overgar fra landzone til
byzone eller sommerhusomrade, snarest efter zoneovergangen.

Fra og med 1982 indfgrtes kontantvurderingsprincippet. | 1984 sndredes dette fra en omregning af
prioriterede veerdier til en direkte kontantvurdering.

I 1970 blev der indfert et ensartet kommunalt ejendomsregister, og i 1976 blev der abnet mulighed for
anvendelse af registrets oplysninger i vurderingsarbejdet.

Endelig blev i 1984 vurderingstidspunktet sendret fra 1. april til 1. januar.

Vurderingsorganisationen blev i perioden effektiviseret betydeligt bl..a. som fglge af indfgrelsen af de
maskinelle vurderingssystemer. Det kom bl.a. til udtryk ved en reduktion af vurderingsmandskorpset fra
4.000 til 1.200 i 1982.

Den 23. maj 1989 indgik den daveerende regering med Kommunernes Landsforening, Kgbenhavn og
Frederiksberg kommune den sdkaldte "kommuneaftale". Aftalen indebar indfgrelse af en parallel struktur
pa vurderingsomradet og pa skatteomradet. Under Folketingsbehandlingen af de lovforslag, der blev
fremsat som fglge af "kommuneaftalen" blev ejendomsvurderingsomradet dog udskilt til seerskilt
behandling pa baggrund af en embedsmandsundersggelse. Udvalget afgav sin redeggrelse i marts 1990
med forslag til eendring af myndighedsstrukturen. Dette udvalg drgftede endvidere de materielle
vurderingsregler og forskellige forenklingsmuligheder. Med henblik pd en forenkling af de materielle
vurderingsregler nedsattes den 15. juni 1990 et udvalg under forenklingsud- valget. Udvalget afgav i maj
1992 beteenkning med en raekke forenklingsforslag (Betaenkning nr. 1238 af maj 1992 fra udvalget
vedrgrende de materielle regler pa ejendomsvurderingsomradet).

Ved lov nr. 378 af 18. maj 1994 blev der indfagrt en ny struktur pa vurderingsomradet.

Vurderingsorganisationen blev efter loven opretholdt som en statslig organisation uafheengig af
kommunerne. Det var i denne forbindelse afggrende, at det er to forskellige instanser, der henholdsvis
behandler vurderingen af fast ejendom og fastseetter grundskyldspromillen.



Desuden gennemfgrtes ved loven arlige vurderinger med arlig klageadgang fra 1. januar 1996, dog med
en seerlig overgangsordning for perioden 1996 til 1998. Ved overgangen til arlige vurderinger med
klageadgang for borgerne ville ejendomsvurderingerne blive bragt i bedre overensstemmelse med
ejendommenes markedsvaerdi. Reglerne om en skematisk arsregulering mellem de almindelige
vurderinger anvendtes saledes sidste gang ved arsreguleringen pr. 1. januar 1997.

Omleegningen af vurderingssystemet havde bl.a. sin baggrund i en motiveret dagsorden, som Folketinget
vedtog den 17. november 1992 i forbindelse med forespgrgsel F. 2 vedrgrende 19. alm. vurdering.

Folketinget opfordrede den daveerende regering (KV) til at forberede en reform af ejendomsvurderingen,
hvori indgik

e en drgftelse med kommunerne om disses fremtidige administrative opgaver i
vurderingsorganisationen,

e gennemfgrelse af arlige vurderinger senest med virkning fra den 1. januar 1995,

e en styrkelse af Landsskatterettens ressourcer pa& vurderingsomraddet - som led i et
fristyrelsesprojekt - med henblik pd nedbringelse af sagsbehandlingstiden og

e initiativ til, at ejerne af fast ejendom modtager fyldigere information om grundlaget for de
fastsatte vurderinger, samtidig med at man modtager vurderingsmeddelelserne

Loven i 1994 indeholder en udmgntning af de to fgrste dele af dagsordenen. Der blev den 2. december
1992 indgdet en fristyrelsesaftale med Landsskatteretten, der betad en nedbringelse i
sagsbehandlingstiden. Denne aftale er senere blevet forleenget.

Ved 19. alm. wvurdering blev vurderingsmeddelelserne vedlagt en kortfattet beskrivelse af
vurderingsprincipperne. Told- og Skattestyrelsen har siden arbejdet med en udbygget beskrivelse, der er
udformet mere malrettet mod enkelte ejendomstyper og/eller vurderingsomrader. Den nye ejermeddelelse
er resultatet af dette arbejde.

Vedrgrende aendringerne i organisationen henvises til afsnit 3.2.
Derudover er der siden 1993 sket tre veesentlige sendringer af vurderingsloven.

Ved lov nr. 427 af 25. juni 1993, der var led i skatteomlaegningerne, blev avancebeskatningen skaserpet for
erhvervsejendomme. Med henblik pa& at fastseette indgangsveerdien for disse ejendomme ved
loveendringens ikrafttreeden blev der givet mulighed for at ejerne kunne begeere foretaget en seerskilt
vurdering af den pageeldende ejendom.

Ved lov nr. 445 af 1. juni 1994 blev der indfert seerlige regler for lejeveerdiberegningen for visse
boligfeellesskaber og sma udlejningsejendomme. Forudsaetningen for at anvendelse af denne
standardiserede lejeveerdi var at ejeren/ejerne inden for en frist havde anmodet vurderingsmyndighederne
om at foretage en seerlig ansaettelse af de dele af ejendommen, der beboes af ejeren/ejerne.

Endelig blev der ved lov nr. 491 af 12. juni 1996 foretaget nogle mindre justeringer af
vurderingsorganisationen, der er omtalt i afsnit 3.2.

3.2 Vurderingsorganisationen

Ved lov nr. 378 af 18. maj 1994 blev der indfert en ny struktur p& vurderingsomradet. | det fglgende
beskrives denne organisation.

3.2.1 Vurderingsmyndighed i farste instans
Vurderingen i 1. instans foretages af statslige vurderingsrad (224 pa landsplan).

Fra og med den 20. alm vurdering bestar vurderingsradet af 1 formand og to menige medlemmer. Ved 19.
alm. wvurdering bestod radet kun af vurderingsformanden. Far kommuneaftalen i 1989 bestod
vurderingsradene udover formanden af en reekke kommunalt valgte vurderingsmaend.



Vurderingsradene far sekretariatsbistand af kommunerne. De kommunale vurderingssekretariatsopgaver
er fastlagt i et cirkuleere. Det fremgar heraf, at sekretariatsopgaverne i hovedtreek omfatter:

e sagsbehandling

e udarbejdelse af opleeg til vurderingsplan

e udarbejdelse af opleeg til vurderingsniveauer
e indberetning til edb-registre

o sekretariatsopgaver i gvrigt

Ved at vurderingsradet er statsligt sikres det, at der ikke kan ske en sammenblanding af kommunal
budgetkompetence og ejendomsvurderingskompetencen.

Ved den arlige anseettelse skal der med udgangspunkt i de af Told- og Skattestyrelsen udsendte
vurderingsforslag foretages en anseettelse af

A. Beboelse og sommerbeboelse samt ubebyggede grunde, hvor vurderingsforslag ikke aendres lokalt (ca.
1.100.000 ejendomme).

B. Beboelse og sommerbeboelse samt ubebyggede grunde, hvor vurderingsforslag sendres lokalt (ca.
350.000 ejendomme).

Tilbage er der ca. 500.000 erhvervs- og beboelsesejendomme m.v. uden vurderingsforslag.
Vurderingsradet foretager en egentlig gennemgang af ca. 1/4 af disse ejendomme om &aret. De gvrige
ejendomme i denne gruppe bliver ansat ved, at der foretages en fremskrivning af disse ejendomme efter
tilsvarende principper, som frem til 1997 anvendtes ved arsreguleringen. Dog er den geografiske
inddeling, der anvendes, gjort mere detaljeret.

Arbejdet med enkeltansaettelser sker indenfor en periode af ca. 2 maneder (1. februar - 31. marts)
sdledes, at der kan gives meddelelse om vurderingsresultatet i Ilgbet af maj maned. For 1996 blev disse
tidsterminer dog forskudt, saledes at alle ejendomme, der ikke var forslagsmodeller for, kunne blive
gennemgaet.

Vurderingsradet skal vedtage en vurderingsplan og fastlaegge vurderingsniveauer i vurderingskredsen pa
grundlag af de af Ligningsradet og Told- og Skattestyrelsen givne anvisninger og retningslinier.

Fastlaeggelsen af vurderingsplanen indebzerer, at der hvert ar skal tages stilling til, om enkelte omrader
eller enkelte ejendomstyper skal udtages til seerlig undersggelse.

Fastlaeggelse af vurderingsniveauer indebzerer at vurderingsradet godkender:

e opdeling i grundvaerdiomrader, herunder grundvaerdiniveauer i omrader, hvor byggeretsprincippet
anvendes,

e omradepriser i gvrige grundveerdiomrader,

e lejeveerdier og kapitalisationsfaktorer = vedrgrende  beboelsesudlejningsejendomme  og
erhvervsejendomme og

o "tilleegsparcelveerdiprocenter" for landbrugsejendomme.

Alle besigtigelser foretages af vurderingsradet, dvs. at mindst et medlem af vurderingsradet skal deltage i
en besigtigelse.

Ved tilretteleeggelsen af den nye vurderingsorganisation er det sggt at forene to delvis modstridende
hensyn. P& den ene side at bevare det folkevalgte element og pad den anden side at overga til arlige
almindelige vurderinger.



Hvis det folkevalgte element skulle besigtige alle ikke-forslagsejendomme ville det sdledes ikke vaere
muligt at overga til arlige vurderinger.

Det er ogsa baggrunden for, at et vist element af automatisk regulering bevares, nemlig for de ca. 3/4 af
ejendommene uden vurderingsforslag (dvs. for knap 300.000 ejendomme). Forskellen er for disse
ejendomme i forhold til arsreguleringen, at den nye ejendomsvurdering er forbundet med en klageadgang,
og at reguleringen er sggt gjort mere specifik for mindre omrader.

Vurderingsradet har - i forbindelse med klager til skyldradet - fadet mulighed for at rette de fejl, som radet
bliver opmeerksom pa, far klagen eventuelt gar videre til skyldradet.

For at lette afviklingen af klagesagerne ved overgangen til arlige vurderinger blev der startet "blgdt" med
en overgangsperiode pa to ar fgr overgang til arlige almindelige vurderinger. Dette betgd, at der startedes
med en almindelig vurdering i 1996. Herefter er fulgt arlige vurderinger fra 1998. For 1997 er der
foretaget en arsregulering.

3.2.2 Udnaevnelse af vurderingsformaend og -maend
Skatteministeren udnaevner et vurderingsrad bestdende af en vurderingsformand og to vurderingsmaend.

Forud for udnaevnelsen indhentes indstilling pd 3 personer for hver post fra vedkommende amtsrad, for
vurderingskredse inden for Kgbenhavn og Frederiksberg Kommuner vedkommende kommunalbestyrelse.
Der indstilles sdledes ialt 9 personer til hvert vurderingsrad. Hver indstilling skal veere ledsaget af en
beskrivelse af den indstillede persons kvalifikationer til at bestride hvervet som henholdsvis
vurderingsformand og vurderingsmand. Blandt de indstillede skal begge kon veere repreesenteret.

Ministeren udnaevner blandt de indstillede som vurderingsformand en vurderingsformand og blandt de
indstillede til vurderingsmand henholdsvis to vurderingsmaend og to suppleanter for disse.

Udnaevnelsen sker for 4 &r ad gangen, og genudnaevnelse kan finde sted. Den tidligere adgang til
automatisk genudpegning er afskaffet, sdledes at der for hver 4 arsperiode skal indhentes en indstilling fra
vedkommende amtsrdd m.v. Ved en loveendring i maj 1996 er vurderingsloven aendret saledes, at et
vurderingsrddsmedlem kan fortseette i hvervet, der ikke er et offentligt ombud, indtil den pagaeldende
fylder 70 ar. Tidligere kunne der ikke ske genudnaevnelser, hvis den pageeldende var fyldt 66 ar.

Der bliver ved udneevnelsen lagt veegt pa, at de indstillede personer har indgdende kendskab til det
omrade, hvori de skal vurdere de faste ejendomme. Normalt vil de saledes vaere bosiddende inden for
vurderingskredsen eller inden for den pageeldende kommune.

En wvurderingsformand og en vurderingsmand kan ikke samtidig med varetagelse af hvervet som
vurderingsformand/mand veere medlem af kommunalbestyrelser, Ligningsradet, Landsskatteretten eller et
skatteankenaevn. Tilsvarende geelder for suppleanter for vurderingsmaendene.

Afgar et medlem af vurderingsradet i lgbet af valgperioden f.eks. fordi den pageeldende er blevet indvalgt i
en kommunalbestyrelse, skal amtsraddet m.v. pany indstille 3 personer sideordnet til hvervet. For en
suppleant for en vurderingsmand medfgrer nyudneevnelse af den vurderingsmand, for hvilken den
pageaeldende er suppleant, ikke nogen aendring medmindre suppleanten er blandt de tre indstillede og
udnaevnes til nyt medlem. Det nyudnsevnte medlem af vurderingsradet fortsaetter i den resterende del af
det tidligere vurderingsrddsmedlems funktionsperiode.

Hvis en vurderingsformand har forfald, fungerer i formandens sted en anden af skyldkredsens
vurderingsformaend efter skyldradsformandens naermere bestemmelse. Ligeledes kan skyldradsformanden
bestemme ved en vurderingsmands forfald, at den pageeldendes suppleant kan fungere. Er
vurderingsmanden varigt forhindret i at deltage i arbejdet, skal et nyt vurderingsrddsmedlem udpeges.
Ved en lovaendring i maj 1996 er vurderingsloven aendret séledes at en suppleant ogsa kan indkaldes ved
permanent forfald, og frem til et nyt vurderingsrddsmedlem er udnaevnt.

Medlemmer af vurderingsradet kan afskediges af skatteministeren, dersom deres vandel eller den méade,
hvorpd de udfgrer deres arbejde, giver anledning hertil. Bestemmelsen svarer til de regler, der tidligere
gav kommunalbestyrelserne mulighed for at afskedige vurderingsmeaend. Det er efter forslaget ikke muligt
at indbringe ministerens afggrelse for anden administrativ myndighed.

Nedenfor er vurderingskorpset saggt karakteriseret pa forskellig vis (ken, alder m.v.).



I vurderingsmandskorpset er der stor overveegt af maend. Isser er der stor overvaegt blandt formaendene.

Oversigt over kgnsfordeling blandt vurderingsformeaend, vurderingsmeend og suppleanter for
vurderingsmaend

1.1.95(1.1.97 |1.5.98

Antal kvindelige vurderingsformeaend |28 30 33

Antal mandlige vurderingsformaend (196 194 191

Procentdel, kvinder 12,5 (13,4 (14,7

Antal kvindelige vurderingsmaend 132 105 |98

Antal mandlige vurderingsmaend 316 323 (349
Procentdel, kvinder 29,5 24,5 |21,9
Antal kvindelige suppleanter 127 130 |148
Antal mandlige suppleanter 321 308 |293
Procentdel, kvinder 28,3 29,7 |33,6

Ved udnaevnelse af vurderingsformeend og vurderingsmeend pr. 1. maj 1998 blev 191 af
vurderingsformaendene svarende til 85 pct. genudnaevnt, mens 365 af vurderingsmaendene svarende til
81,5 pct. blev genudnaevnt. Af 83 vurderingsmeend, der ikke blev genudnsevnt, var arsagen for 29
vurderingsmaends vedkommende politiske aendringer i amtskommunen/Borgerrepraesentationen.

Aldersfordelingen for vurderingsformaend er pr. 1. maj 1998 falgende:

Fedselsar Antal Heraf skyldradsformaend
1928 1 0

1929 5 3

1930 5 2

193 16 2

1932 7 2




1933 5 0
1934 4 0
1935 11 0
Efter 1936 180 18
| alt 224 27

3.2.3 Klageinstans - skyldrad

Som farste klageinstans er opretholdt de regionale skyldrdd, der normalt deekker flere kommuner. Der er
27 skyldrad, som 20 regioner yder sekretariatsbistand til.

Det enkelte skyldrdd er ligesom tidligere sammensat af alle skyldkredsens vurderingsformand. Hvis
antallet af klagesager reduceres vaesentligt som fglge af overgangen til arlige vurderinger, har
skatteministeren dog mulighed for at bestemme, at skyldradet skal besta af faerre vurderingsformaend.

Sagsbehandlingsreglerne er strammet op sdledes, at vurderingsformeend ikke kan deltage i draftelser af
sager vedrgrende egen vurderingskreds eller i afgarelser heraf. Nar en klage over en vurderingsformands
afggrelse behandles, kunne den pageeldende vurderingsformand allerede efter de tidligere regler ikke
deltage i afstemningen.

Skyldradet kan opdele sig i besluttende led bestdende af mindst tre medlemmer, deriblandt formanden
eller en af nesestformeendene. Ved opdelingen skal de besluttende led sd vidt mulig sikres en alsidig
sammensaetning, saledes at det f.eks. undgds, at et besluttende led udelukkende bestar af
ejendomsmaeglere.

For at et samlet skyldrad kan treeffe en afggrelse, skal mindst halvdelen af radets medlemmer veere til
stede.

For at et besluttende led kan treeffe en afggrelse skal mindst tre medlemmer veere til stede. Det er
endvidere en betingelse for, at det besluttende led kan treeffe en afggrelse, at formanden eller en af
naestformaendene deltager i afggrelsen. | tilfeelde af stemmelighed er formandens eller en af
naestformaendenes stemmer afggrende. Ethvert medlem kan dog kreeve en sag forelagt for det samlede
skyldrad.

Uanset, at skyldradet er opdelt i besluttende led, har alle rddets medlemmer til enhver tid ret til at deltage
i ethvert mgde. Et medlem skal bare overfor formanden fremseette begeering om at fa tilsendt indkaldelser
i besluttende led, hvoraf vedkommende ikke selv er medlem. Skyldradsmedlemmer kan sdledes deltage i
alle mgder i de besluttende led. Medlemmer har dog kun stemmeret i det eller de besluttende led, som de
pageeldende er medlem af. Den pageeldende vurderingsformand har taleret ved alle mgder i de
besluttende led, som vurderingsformanden deltager i.

Tidligere var skyldrddene bade klageinstans, tilsynsmyndighed overfor vurderingsrddene og
revisionsmyndighed. | dag er de kun klageinstans.

3.2.4 Told- og skatteregioner

20 af de 31 told- og skatteregioner yder sekretariatsbistand til skyldrddene samt udgver pa Ligningsradets
vegne tilsyns- og revisionsbefgjelsen overfor vurderingsrad og skyldrad.

3.3 De materielle vurderingsregler - generelt

Vurderingsloven fastleegger de principper, som vurderingen skal foretages efter. Hovedprincippet er, at
veerdien skal fastseettes til handelsveerdien, dvs. den sum som en fornuftig keber og seelger ville kunne
blive enige om ved et frit salg.



Det er den gkonomisk gode anvendelse, der skal lsegges til grund, og ikke ngdvendigvis ejendommens
nuveerende anvendelse. Hvis en ejendom f.eks. kan udnyttes bedre gkonomisk ved at gge bebyggelsen
eller udstykke grunden, sa er det denne bedre gkonomiske udnyttelse, der skal leegges til grund ved
vurderingen.

Vurderingsradene anseetter ved vurderingen en ejendomsveerdi, en grundveerdi og for visse ejendomme
tillige en reekke fordelinger.

Bade ved anseettelsen af ejendomsveerdien og grundvaerdien skal der tages hensyn til den gkonomisk
gode anvendelse. Dog anseettes grundveerdien ud fra et skgn over den gkonomisk gode anvendelse for
den ubebyggede grund, alts& uden hensyntagen til de nuvaerende bygninger.

3.3.1 Ejendomsveerdien

Ejendomsveaerdien er kontantprisen i handel og vandel for ejendommen i sin helhed. Saedvanligt tilbehgr til
ejendommen medtages ved anseaettelsen. Derimod medtages ikke besaetning, inventar, maskiner og andet
driftsmateriel. Ved ansaettelsen tages ogsa hensyn til de til egendommen knyttede byrder og rettigheder af
offentligretlig karakter m.v.

Vurderingen af fast ejendom er i sagens natur af skensmaessig karakter. Til normering af skgnnet
anvender de lokale vurderingsmyndigheder forskellige metoder afhaengig af ejendomstypen. Metoderne er
afstemt efter, hvad der for den pageeldende type ejendom giver den bedste overensstemmelse mellem
vurdering og konstateret salgspris.

De teknikker, som anvendes til vurdering, kan inddeles i 3 grupper:
1) Handelsprismetoden - statistik over salgspris pr. kvadratmeter.
Anvendes for:

e parcel- og reekkehuse

e sommerhuse

o ejerlejligheder

e seerlige typer af ejerboliger

e landbrug (tilleegsparcelejendomme)
2) Indkomstmetoden - kapitalveerdi af lgbende afkast.
Anvendes for:

e beboelsesejendomme

e forretnings-, kontor, fabriks- og lagerejendomme

e skove
3) Omkostningsmetoden - opfarelsesudgift pr. kvadratmeter.
Anvendes for:

e landbrugets driftsbygninger

e hospitaler

e seerlige anlaeg

Hvis en ejendoms driftstilstand svinger i arets Igb ansaettes ejendommen i arets middeltilstand.



Ved anseaettelsen af ejendomsveerdien skal der tages hensyn til privatretlige servitutter, der er palagt
ejendommen til fordel for en anden ejendom, bade ved vurderingen af den herskende og den tjenende
ejendom. Alle andre privatretlige servitutter skal vurderingsmyndighederne som hovedregel se bort fra
ved anseettelsen af ejendomsveerdien.

Modsat privatretlige servitutter skal der ved ansesettelsen af ejendomsveerdien tages hensyn til alle
offentligretlige servitutter, der er palagt ejendommen. Der skal sdledes bade tages hensyn til byrder og
rettigheder, der er en fglge af den almindelige offentligretlige regulering, savel som byrder og rettigheder,
som er specielle for den pagaeldende ejendom.

3.3.2 Grundveerdien og forskelsveerdien

Grundveerdien er grundens veerdi (inkl. grundforbedringer) i ubebygget stand under hensyn til
beskaffenhed og beliggenhed og en i gkonomisk henseende god anvendelse. Ved anseettelsen tages ogsa
hensyn til de til ejendommen knyttede byrder og rettigheder af offentligretlig karakter m.v.

Ved anseettelsen af grundvaerdien skal der ogsa tages hensyn til de privatretlige servitutter, der er palagt
grundarealet til fordel for en anden ejendoms grundareal, bade ved vurderingen af den herskende og den
tjenende ejendom. Alle andre privatretlige servitutter skal vurderingsmyndighederne som hovedregel se
bort fra ved anseettelsen af grundveerdien. En privatretlig servitut om forbud mod udstykning og
yderligere bebyggelse skal dog tages i betragtning ved anseettelse af grundveerdien.

For ejendomme, der ikke er landbrugs- eller skovbrugsejendomme, anseettes grundveerdien til det belgb,
som efter de geeldende handelspriser kan opnas ved salg af ejendommen i ubebygget stand til en efter
samtlige forhold gkonomisk god anvendelse. Der tages ved denne anseettelse hensyn til savel
ejendommens form, sterrelse samt udstyknings- og omlaegningsmuligheder. Ved anseettelse af
ejerlejligheder anseettes grundveerdien for det samlede areal. Grundveerdien fordeles herefter normalt pa
de enkelte lejligheder efter deres fordelingstal.

Reglerne for grundveerdianseettelsen for landbrug og skovbrug afviger fra disse regler og er omtalt
naermere i afsnit 3.4.3 og afsnit 3.4.4.

Told- og Skattestyrelsens grundveerdisystemet (GRUS), herunder byggeretsprincippet, er neermere omtalt
i afnit 3.5.3.

Forskelsveerdien er forskellen mellem ejendomsveaerdien og grundveerdien. Forskelsvaerdien er sdledes ikke
en selvsteendig anseettelse.

3.3.3 Fradrag for forbedringer

Efter vurderingslovens 88 17-21 A kan der gives fradrag i grundveerdien for forbedringer, der bevirker en
stigning i grundveerdien, hvad enten forbedringen bestar i kapitalanvendelse eller i ejers arbejde.

Baggrunden for at give fradrag for grundforbedringerne er et gnske om, at al skat bgr palignes jord, men
ikke i det omfang kapital eller arbejde har medfart en veerdiforggelse. Fradraget har eksisteret lige siden
1922, hvor den selvsteendige grundveerdianseettelse blev indfart.

Fradraget er en selvsteendig ansaettelse ved siden af ejendomsveaerdien og grundveerdien.

Det er en betingelse for fradraget, at grundforbedringen medfgrer en stigning i ejendommens grundvaerdi
og dermed, at forbedringen er egnet til at pavirke grundens veerdi i ubebygget stand. Der kan saledes ikke
indremmes fradrag for forbedringer, der ma henregnes enten til bygningen eller til forskelsveerdiens
forskellige bestanddele. En veerdistigning som fglge af en sddan forbedring skal alene medregnes ved
anseaettelse af ejendomsveerdien.

Fradraget kan kun indremmes inden for den veerdiforggelse, forbedringen medfgrer, og hgjst med sa stort
et belgb, som ejeren har bekostet. Retten til fradraget indtreeder ved arbejdets fuldfgrelse og anseettes
ved farst kommende vurdering efter dette tidspunkt. Fradraget bortfalder efter 30 ar, dog farst efter 60 ar
for skovejendomme.

For byejendomme vil de fradragsberettigede forbedringer hovedsageligt bestad af arbejder til anlaeg af
veje, kloakker, udstykninger samt anleeg af forsyningsledninger. Det karakteristiske for disse forbedringer
er, at de normalt udfgres udenfor grunden.



For landbrugsejendomme Vil de fradragsberettigede forbedringsudgifter hovedsageligt veere
forbedringsarbejder, der udfgres for at forgge det dyrkbare areal dels jordens dyrkningsveerdi. De
foranstaltninger, det drejer sig om, er typisk inddeemning, udtgrring og opdyrkning af hede og mose m.v.,
samt dybdeplgjning, planering og pafyldning af muldjord pa afgravede arealer.

3.4 Vurdering af seerlige kategorier af ejendomme

| det fglgende afsnit omtales neermere de seerlige regler, der geelder ved vurdering af ejerboliger,
erhvervsejendomme, landbrugsejendomme og skovbrugsejendomme.

3.4.1 Ejerboliger

Vurderingen af ejerboliger foretages med udgangspunkt i konstaterede handelspriser af sammenlignelige
ejendomme. Ejerboligmassen kan deles op i grupper, indenfor hvilke der er stor homogenitet i relation til
f.eks. stgrrelse og standard. Hovedgrupperingen inden for ejerboliger er parcelhuse, raekkehuse,
sommerhuse og ejerlejligheder.

Da antallet af konstaterede salg indenfor disse grupper er stort, er der statistisk beleeg for at opstille
modeller, der beskriver, hvorledes salgssummerne er sammensat. Ved anvendelse af disse modeller er det
muligt at beregne et forslag til ejendomsveaerdi for samtlige ejendomme indenfor grupperne.

Told- og Skattestyrelsen forestdr udviklingen af vurderingsforslagsmodellerne og beregningen af
forslagene til ejendomsveaerdianseettelse.

De beregnede vurderingsforslag sendes ud til vurderingsrddene, der foretager en bedgmmelse af
forslagene. Disse er beregnet ud fra forudsaetninger om gennemsnitlig vedligeholdelses- og
indretningsmaessig standard, og vurderingsradene skal derfor tilrette dem via konkrete tillaeg eller fradrag,
séledes at den endelige ansaettelse svarer til handelsveaerdien.

En neermere beskrivelse af vurderingsforslagsmodellerne findes i afsnit 3.5.3, 3.5.4 og bilag 1.
3.4.2 Erhvervsejendomme

Frem til den 18. alm. vurdering i 1986 blev bl.a. industriejendomme vurderet ved at bestemme
bygningernes tekniske veerdi pa grundlag af normtal og tilleegge grundens veaerdi. Ved 19. alm. vurdering
blev dette eendret, sdledes at erhvervsejendommene skulle vurderes med udgangspunkt i en skennet
lejeveerdi, dvs. at ejendomsveerdien beregnes ved at gange ejendommens lejeveerdi med en passende
faktor.

Baggrunden for det aendrede vurderingsprincip for erhvervsejendomme var, at udgifter til opfarelse af
nybyggeri og den enkelte ejendoms opferelsesdr har vist sig at vaere af mindre betydning for
prisdannelsen, hvorimod de enkelte ejendommes beliggenhed, anvendelighed og vedligeholdelsestilstand
er afgegrende for de priser, der kan opnds i en salgssituation. Det havde iseer for lidt eeldre fabriks- og
lagerejendomme vist sig, at der opndedes en bedre overensstemmelse mellem de faktisk konstaterede
handelspriser og de veaerdiansaettelser, man ndede frem til ved at benytte lejeveerdifaktormetoden. De
tidligere anvendte normtal blev udarbejdet for ejendomme opfart pa forskellige tidspunkter og tog
udgangspunkt i udgifterne til opferelse af nye fabriks- og lagerbygninger og en skegnnet gkonomisk og
teknisk foraeldelse af bygningerne.

En anden &rsag til, at vurderingsprincippet for erhvervsejendomme blev aendret ved 19. alm. vurdering i
1992 var, at kgbere af denne type ejendomme ofte har valget mellem at kgbe en erhvervsejendom eller at
leje en tilsvarende erhvervsejendom. Det har betydet, at investorer vurderer fabriks- og lagerejendomme
ud fra rent finansielle overvejelser, i hvilken forbindelse ejendommens veerdi som udlejningsobjekt spiller
en afggrende rolle.

Fremgangsmaden ved anseettelsen af ejendomsveerdien for erhvervsejendomme ved senere vurderinger
har veeret uaendret i forhold til 19. alm. vurdering.

Dette betyder, at ejendomsveerdien fremkommer ved, at ejendommens lejeveerdi kapitaliseres (ganges)
med en lejefaktor.

EJENDOMSV/ZERDI = EJENDOMMENS LEJEVARDI x LEJEFAKTOR.



Efter vurderingslovens § 10, stk. 3, skal der ved vurderingen af udlejningsejendomme regnes med
saedvanlige udlejningsforhold.

For erhvervslejemal kan udlejningsvilkarene imidlertid i sterre omfang, end hvor det drejer sig om
boliglejemal, aftales individuelt mellem udlejer og lejer, og det er derfor ngdvendigt at fastleegge, hvad
der i forhold til de offentlige vurderinger skal forstas ved en erhvervsejendoms lejevaerdi.

Grundlaget for vurderingsmyndighedernes anseettelser er et skgn over den samlede lejeindteegt, herunder
de dele af lejeindteegten, der undertiden specificeres seerskilt, som lejers bidrag til ejendommens
feellesomkostninger m.m.

Der bortses fra bidrag til varme og eventuel moms.

Hvis vurderingsraddet har kendskab til den faktiske leje for erhvervslokaler, vil denne leje i de fleste
tilfeelde blive anvendt som beregningsgrundlag for ansaettelsen af ejendomsveaerdien.

Hvis en eller flere af de personer, der ejer ejendommen, ogsa er repreesenteret i den kreds af personer,
der er lejere i ejendommen, foretages der normalt en efterprgvning af, om den oplyste leje svarer til
lejeniveauet i lokalomradet. | andre tilfaelde, hvor der for eksempel er tale om lejeforhold, der har veeret
etableret flere ar forud for vurderingstidspunktet, foretages et skgn over, om den oplyste leje svarer til
omradets aktuelle lejeniveau.

I de fleste lejekontrakter vedrgrende erhvervslejemal er der i de senere ar aftalt en eller anden form for
pristalsregulering. Ligeledes er det navnlig for nyopferte erhvervslokaler almindeligt, at der aftales en
begyndelsesleje og en forudbestemt arlig stigning af lejen (trappeleje). Sadanne individuelt aftalte
lejevilkar anses af vurderingsmyndighederne for ssedvanlige. Oplysninger om en lav begyndelsesleje, store
arlige reguleringer og en lang uopsigelighedsperiode kan dog gve indflydelse pa valget af lejefaktor.

Det enkelte vurderingsrdd udarbejder - som en del af vurderingsplanen - pa grundlag af lokale
undersggelser af lejeniveauer en oversigt over leje pr. kvadratmeter for forskellige typer
erhvervsejendomme. Der kan foretages en sondring mellem mere og mindre attraktive omrader i
vurderingskredsen. Kontor- og butikslokalers beliggenhed pa et af hovedstrggene vil som oftest betegnes
som attraktiv, og ligeledes vil en beliggenhed i et stgrre butikscenter som oftest anses for at veere
attraktiv. For produktions- og lagerejendomme er en central beliggenhed i forhold til det overordnede
vejnet og offentlige transportmidler veesentlige faktorer ved bestemmmelsen af, om der er tale om en mere
eller mindre attraktiv beliggenhed. Udover beliggenheden har lokalernes indretning/anvendelighed og
vedligeholdelsesstand stor indflydelse pa den leje, der kan opnas ved (eventuel) udleje af lokalerne.

Som naevnt bestemmes en erhvervsejendoms veerdi ud fra ejendommens lejeveerdi og en lejefaktor.
Metoden er den samme som anvendes ved vurderingen af udlejningsejendomme til beboelse. Ved en
ejendoms lejefaktor, som undertiden ogsd bensevnes kapitalisationsfaktoren, forstds forholdet mellem
ejendommens handelsveerdi p& kontantbasis og ejendommens bruttolejeveerdi. De gennemsnitlige
lejefaktorer findes ved at dividere handelspriserne for solgte ejendomme med de konstaterede bruttolejer
eller i de tilfeelde, hvor en solgt ejendom ikke tidligere har veeret udlejet, med en skgnnet bruttoleje. Det
har i praksis vist sig, at der er et temmelig fast forhold mellem en ejendoms handelsveerdi og den
lejevaerdi, der vil kunne opnés for ejendommen i en udlejningssituation.

Hvis en ejendoms vedligeholdelsesstand er ringere end normalt, vil handelsprisen og dermed
ejendomsvaerdien veere lav i forhold til bruttolejeindteegten. En keber vil ogsa i den situation skulle regne
med at skulle anvende en forholdsvis stor del af bruttolejeindteegten til at vedligeholde ejendommen.
Handelsveerdien vil sdledes veere pavirket bade af de udgifter, som er ngdvendige til en opretning af
tidligere forsgmt vedligeholdelse, og af de udgifter, der fremkommer som et resultat af, at ejendommen
eventuelt ogsa efter en opretning Igbende kraever uforholdsmaessigt store vedligeholdelsesudgifter.

Er en ejendom derimod vedligeholdt bedre end gennemsnittet for udlejningsejendomme i omradet, vil
handelsveerdien vaere stgrre i forhold til bruttolejeindteegten. Lejefaktoren varierer sdledes med bl.a.
ejendommens vedligeholdelsesstand og bygningsmaessige kvalitet.

Kravene til kvalitet i bredeste forstand er steget betydeligt i de seneste ar. Der taenkes i denne forbindelse
specielt pa beliggenhed i forhold til offentlige transportmidler, parkeringsmuligheder samt tidssvarende
bygningsindretninger/anvendelighed.

Salgserfaringerne fra de senere ar viser, at fabriks- og lagerejendomme samt kontorejendomme
gennemgaende handles til mellem 7-9 gange ejendommens bruttolejevaerdi. Forskellige forhold kan dog



bevirke, at den faktor, der skal anvendes i det konkrete tilfeelde, falder uden for dette interval. Som
eksempler herpa kan naevnes:

a. Bygningsmassen er meget lille i forhold til grundarealet.

b. Nyopferte bygninger, der pa grund af efterspargselsforholdene ikke har kunnet udlejes.

c. Ejendomme med midlertidigt nedsat leje (trappeleje).

d. Ejendomme med meget hgj bygningsmaessig standard og/eller seerlig attraktiv beliggenhed.
e. Ejendomme af darlig bygningsmeessig kvalitet.

3.4.3 Landbrugsejendomme

3.4.3.1 Indledning

I det fglgende afsnit omtales naermere den sdkaldte "bondegéardsregel” og dens betydning for anseettelse
af grundveerdi og ejendomsveerdi for landbrugsejendomme.

Grundveerdien skal anseettes som veerdien af grunden i ubebygget stand under hensyn til en i gkonomisk
henseende god anvendelse. Ved fastseettelsen af veerdien pr. ha for den enkelte grund indgar savel
stuehusets grundveerdi som boliggrundveerdien (boligmomentet).

Der skal ved anseettelsen tages hensyn til de til grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig
karakter (som f.eks. landbrugspligten). Der skal ligeledes ved vurderingen tages hensyn til privatretlige
servitutter, der er pdlagt et grundareal til fordel for et areal under en anden ejendom (f.eks. en
feerdselsret). Andre rettigheder og forpligtelser af privatretlig karakter (f.eks. en tinglyst
forpagtningskontrakt) tages derimod normalt ikke i betragtning ved ansaettelsen.

3.4.3.2 Grundveerdi - Bondegardsreglen

Udgangspunktet for grundveerdiansaettelsen for landbrugsejendomme er den sékaldte "bondegéardsregel”,
jf. vurderingslovens § 14. Bondegardsreglen anvendes ogsa ved anseettelse af gartnerier, planteskoler og
frugtplantager.

Denne indebeerer, at grundveerdien (beskatningsgrundlaget) anseettes til samme belgb pr. arealenhed
uden hensyn til, om jorden hgrer til en stagrre eller mindre ejendom. Grundveerdien skal anseettes til hvad
jord af beskaffenhed og beliggenhed som det pageeldende jordstykke antages at ville koste ved salg i
ubebygget stand efter egnens priser, nar jorden teenkes at hgre til en middelstor bondegard i middelgod
kultur.

Bondegardsreglen betyder med andre ord, at grundvaerdien skal anseettes som tilhgrende en
gennemsnitsejendom, hvor det pa tidspunktet for reglens tilblivelse var almindeligt, at der til en ejendom
var planteavl med en tilhgrende passende animalsk produktion. Ejendomsveerdien for en sadan
gennemsnitsejendom ville normalt kunne beregnes som summen af stuehusveerdi, driftsbygningernes
veerdi og jordveerdi (grundveerdi).

Forud for hver almindelig vurdering fastleegger Ligningsradet niveauet for de landbrugsmaessige
grundveerdier. Det skete tidligere pd grundlag af besigtigelser af et antal solgte "gennemsnitsejendomme"
over hele landet, hvor man splittede salgsprisen op pa de elementer, som kunne henfares til henholdsvis
stuehus, driftsbygninger og jord. Man fandt derved frem til den landbrugsmaessige grundveerdi, som skulle
anvendes for jord af samme bonitet i et givet omrdde - ogsd for de ejendomme, der afveg fra
gennemsnitsejendommen pa grund af sterrelse og driftsform - for dermed at sikre et ensartet
beskatningsgrundlag, uanset ejendommens stgrrelse, driftsform og kulturtilstand.

Bl.a. strukturaendringer og specialisering inden for landbruget har inden for de seneste 20-25 ar fort til, at
den middelstore bondegéard (gennemsnitsejendommen), som er defineret i vurderingslovens § 14, stort
set ikke leengere findes. Dette har medfgrt, at den landbrugsmaessige grundveerdi i henhold til
vurderingslovens 8 14 er blevet et stadigt mere abstrakt begreb. Prisdannelsen for landbrugsejendomme
fulgte tidligere stort set udelukkende jordens bonitet og bygningsmassens omfang og kvalitet.
Strukturudviklingen inden for landbruget gar meget hurtigt, hvilket sammen med eendret
landbrugslovgivning, stadig skrappere miljgkrav, stigende antal planindgreb og omradeudpegninger samt



EU-reguleringer af landbrugsproduktionen (meelkekvoter, ha-stgtte, brakleegning) m.v. nu i langt hgjere
grad end tidligere er afgarende for prisdannelsen. Denne aendrede prisdannelse har séledes bl.a. fart til, at
der ofte kun er ringe sammenhang mellem et areals bonitet og dets handelsveerdi, ligesom der inden for
selv forholdsvis sma omrader kan forekomme store afvigelser i handelsveerdien for samme bonitet.

For at opfylde vurderingslovens bestemmelser om, at ejendomsveerdien skal svare til handelsveerdien, har
den endrede prisdannelse medfert, at vurderingsmyndighederne m& operere med begrebet
tilleegsparcelveerdi for de landbrugsejendomme, hvor driftsbygningerne ikke spiller nogen selvsteendig
veerdimeaessig rolle, jf. afsnit 3.4.3.7. Det vil ofte dreje sig om planteavisbedrifter uden nsevneveerdig
animalsk produktion. Ejendomsveerdien for en sa&dan ejendom beregnes saledes som summen af
stuehusveerdi, landbrugsmaessig grundveerdi og tilleegsparcelveerdien. Dette tilleeg udggr ofte 150-300 pct.
af den landbrugsmeessige grundveerdi, afhaengig af efterspgrgslen pa tillaegsjord i det pageeldende omrade
af landet. Ved at operere med begrebet tilleegsparcelvaerdi, hvor prisdannelsen pa landbrugsjord er
lasrevet fra forudseetningerne i vurderingslovens § 14, opndr man at kunne opfylde vurderingslovens
seerlige ansaettelsesprincip i 8§ 14 (bondegardsreglen) om ensartet beskatningsgrundlag for
produktionsjorden uanset produktionsformen og prisdannelsen igvrigt pad den enkelte landbrugsejendom.

Som fglge af den seerlige bondegardsregel udger Ligningsradets satser ofte kun 30-40% af jordens
handelsveerdi ved salg som tilleegsjord mellem landmeend i omrader med (seerlig) efterspgrgsel efter
landbrugsjord.

De landbrugsmaessige grundveerdier (ha-priserne) indeholder den boliggrundveerdi (boligmmoment), der er
knyttet til en gennemsnitsejendom uden szerlig beliggenhedsveerdi i et givet omrade. Boligmomentet skal
svare nogenlunde til grundveerdien for de omkringliggende parcelhuse i det dbne land og fastsaettes rent
teknisk til en veerdi pr. ha, som en del (1.500 - 3.000 kr) af den landbrugsmeessige ha-pris, for den
middelstore ejendom. Boligmomentet indgdr med samme veerdi i et givet omrade, uanset om det drejer
sig om jord af god eller ringe bonitet. Veerdien fremgar ikke seerskilt i grundveerdispecifikationen, men er
anfgrt i specifikationen af stuehusets ejendomsveerdi.

Til ejendomme med en seerlig natursken beliggenhed, eller til ejendomme, som er beliggende teet ved
stgrre byer, kan der veere knyttet et ekstra boligmoment ud over det, der allerede er indregnet i ha-
priserne. Dette eventuelle ekstra boligmoment vil alene indga i ejendomsveerdien og saledes ikke pavirke
grundveerdien.

3.4.3.3 Stuehusets grundveerdi

Vurderingsradet foretager i forbindelse med wvurderingen en fordeling af ejendomsvaerdien og
grundveerdien pa henholdsvis stuehuset med tilhgrende grund og have og pa den gvrige ejendom.

Som stuehus til en landbrugsejendom betragtes ejendommens bygninger eller dele af bygninger, der er
bestemt til beboelse for ejendommens ejer, mens bygninger, der er bestemt til eller anvendes som
afteegtsbolig, funktionaer- eller arbejderbolig og lignende eller som anvendes til udleje, ikke er omfattet af
stuehusbegrebet.

Den del af grundveerdien, der kan henfgres til stuehuset, beregnes pa grundlag af stgrrelsen af det til
beboelsesformal, faktisk anvendte areal incl. have. Grundvaerdien beregnes efter samme enhedspris, som
anszettes for den landbrugsjord, hvorpd stuehuset er beliggende, hvilket medfagrer, at
stuehusgrundveerdien ofte kun udggr 3.000 - 5.000 kr. De nuveerende regler for stuehusfordeling
medfgrer sdledes en meget lav anseettelse af stuehusgrunden. Veerdien af boligmomentet indgar imidlertid
i stuehusets ejendomsveerdi og dermed i grundlaget for lejeveerdiberegningen.

Som neevnt i afsnit 3.4.3.2. er den til det generelle boligmoment knyttede grundveerdi indregnet i
hektarpriserne. Som fglge heraf er den ansatte stuehusgrundveerdi ikke sammenfaldende med den
grundveerdi, der er knyttet til boligmomentet.

3.4.3.4 Forventningsveerdier og friggrelsesafgift

Ved anseettelse af grundveerdien for landbrugsejendomme, der er beliggende i landzone, bortses fra en
eventuel hgjere veerdi af jorden, der er en fglge af forventninger om ejendommens overgang fra landzone
til byzone eller sommerhusomrade, og deraf falgende muligheder for en gkonomisk bedre udnyttelse.
Landbrugsarealer, der i naer fremtid forventes overfgrt til byzone eller sommerhusomrade, anseettes
séledes til samme belgb pr. ha som tilsvarende arealer, der ikke forventes overfart.



For landbrugsejendomme, der indeholder sddanne forventningsveerdier, ansaettes et differencebelgb.
Differencebelgbet skal udggre forskellen mellem jordens handelsveerdi, inkl. forventningsveerdier, og den
faktisk ansatte grundveerdi. Der tages ved anseettelse af differencebelgbet hensyn til, at jordens
handelsveerdi vil veere pavirket af den friggrelsesafgift, der udlgses i forbindelse med overgang fra
landzone til byzone eller sommerhusomréade.

Differencebelgbets funktion er at sikre, at hele den veerdiforggelse, der er en fglge af overfarslen fra
landzone til byzone eller sommerhusomrade, tages i betragtning ved beregningen af frigarelsesafgiften. Til
gengeeld er den del af veerdien, der er henfart til differencebelgbet, fritaget for grundskatter.

Nar landbrugsejendommen rent faktisk overfgres fra landzone til byzone optages ejendommen (il
omvurdering. Ved vurderingen (8 4 A-vurdering) anseettes grundveerdien til jordens handelspris som
byzonejord. Der tages udgangspunkt i ejendommens tilstand pa tidspunktet for zoneinddragelsen samt
prisforholdene pr. seneste 1. januar forud for zoneinddragelsen. 8 4 A-vurderingen anvendes til beregning
af friggrelsesveerdien, der danner grundlag for beregningen af friggrelsesafgiften. Friggrelsesafgiften
beregnes som forskellen mellem ejendomsveerdien ved § 4 A-vurderingen og ejendomsveerdien minus
differencebelgbet ved den seneste vurdering forud for zoneinddragelsen.

3.4.3.5 Andre udnyttelsesmuligheder

Hvis benyttelse til andet end landbrug for dele af ejendommen ma anses for at veere den i gkonomisk
henseende gode anvendelse, ansaettes veerdien af jorden for disse dele efter de priser, som antages at
kunne opnds ved salg til den pagaeldende anvendelse.

Hvis ejendommen er beliggende i byzone, eller hvis der foreligger en dispensation fra amtsradet efter
planloven til at anvende ejendommen til andre formal, anseettes ejendommen sdledes efter den mulige
anvendelse, uanset om ejendommen faktisk anvendes til landbrug.

3.4.3.6 Forekomster i jorden

Veerdien af forekomster i jorden (teglveerksler, moler, grus m.v.) medtages i grundveerdianseettelsen,
selvom arealet fortsat anvendes til landbrug. Vurderingsradet anseetter sdledes en hgjere veerdi for
arealer, pa hvilke rastofindvindingen er pabegyndt inden februar 1972, hvor rastofudnyttelsen her i landet
blev undergivet en almindelig koncessionsordning, samt for arealer, hvor der efter dette tidspunkt er givet
indvindingstilladelse af amtet efter rastofloven.

3.4.3.7 Ejendomsveerdi

Bondegardsreglen betyder, at grundveerdien for landbrugsmeessigt benyttet jord ligger betydeligt under
handelsveerdien af denne jord, jf. afnit 3.4.3.2.

Da ejendomsveerdien af en landbrugsejendom skal svare til handelsveerdien, opererer
vurderingsmyndighederne med begrebet tilleegsparcelveerdi, der svarer til den veerdi, jorden har ved salg
til sammenlaegning med andre landbrugsejendomme. Denne tilleegsprocent udggr alt efter prisniveauerne i
de forskellige landsdele mellem 100 og 300 pct. af den landbrugsmaessige grundveerdi.

Handelsveerdien af en landbrugsejendom udggr derfor som minimum veerdi af stuehus, grundveerdien
samt tilleegsparcelveerdien. Hvis en landbrugsejendom er ansat pa denne made, er den tekniske veerdi af
driftsbygningen mindre end tillaeegsparcelveaerdien.

Driftsbygningernes tekniske veaerdi pavirker kun ejendomsveerdien, hvis den tekniske veerdi overstiger
tillzegsparcelveerdien.

Den tekniske veerdi af driftsbygningen er igvrigt ikke en selvsteendig anseettelse efter vurderingslovens
regler.

Eksempler pa ejendomsvaerdi for landbrugsejendom



Eksempel 1:

Grundvaerdi .......ouiiii 2.000.000 kr.

Bygningsvaerdi for StUENUS. .......ccoiiiii e 850.000 kr.

Teknisk veerdi af driftsbygninger ..... ...t 2.500.000 kr.
Tilleegsparcelveerdi 150 pct. af 2.000.000 Kr......cooieiiiiiiiiiiiiiannnnn. 3.000.000 kr.
EJeNAOMSVERIAI .. e s 5.850.000 kr.
Eksempel 2:

Grundvaerdi ......couiiii 2.000.000 kr.
Bygningsvaerdi for StUENUS. ... ..o 850.000 Kr.
Teknisk veerdi af driftsbygninger .........coooiiiiiiii s 4.000.000 kr.
Tilleegsparcelveerdi 150 pct. af 2.000.000 kr................ S 3.000.000 kr.
[ 1= 8T [ 0 8 13V 2= =T o 6.850.000 kr.

I eksempel 1 er tilleegsparcelveerdien stgrre end den tekniske veerdi af driftsbygningerne, og
driftsbygningernes veerdi er derfor uden betydning for ejendomsveerdianseettelsen. | eksempel 2 er
omvendt den tekniske veerdi stgrre end tilleegsparcelveerdien. Ved beregningen af ejendomsveerdien
erstatter den tekniske veerdi derfor tilleegsparcelvaerdien.

Til belysning af princippet kan igvrigt henvises til en afggrelse i Skat 1989, nr. 4, side 345.
Landsskatteretten fandt, at der ikke var grundlag for at nedseette ejendomsveerdien for en
landbrugsejendom, hvor en veesentlig del af driftsbygningerne var nedbraendt, idet ejendomsvaerdierne
var ansat efter tilleegsveerdiprincippet. Landsskatteretten udtalte endvidere, at ejendommens veerdiforhold
var bestemt af jordtilliggendets handelspris, og beboelsens veerdi, hvorimod driftsbygningernes eksistens
var uden betydning for ejendommens veerdiforhold.

3.4.4 Skovbrugsejendomme

3.4.4.1 Grundveerdi

For skovbrugsejendomme skal skovens grundveerdi anseettes til den veerdi som ejendommen har, nar
skoven anvendes til almindelig god skovdrift, jf. vurderingslovens § 15.

Til opndelse heraf ansaettes farst skovens normalveerdi, hvorved forstds den veerdi, som skoven vil have,
nar der gaes ud fra falgende forudseetninger:

a. Den foreliggende treeartsfordeling under hensyntagen til muligheden for overgang til bevoksning med
de treesorter, som jorden efter alle foreliggende forhold ma anses for egnet til at frembringe,

b. at aldersklasseforholdet er regelmeessigt,
c. at jorden er forsynet med de til almindelig god skovdrift forngdne hegn, veje og grafter, og

d. at skoven er almindeligt godt plejet og behandlet og som fglge heraf har den treemasse, som de anfgrte
forudseetninger betinger.

Nar normalveerdien er beregnet, saettes grundveerdien til en af Ligningsradet fastsat procent af
normalveerdien.



3.4.4.2 Ejerboligfordeling

Efter vurderingsloven skal der, hvis ejeren af en skovejendom bor pa ejendommen, foretages en fordeling
af ejendommens samlede ejendomsveerdi pa ejerboligen og den del, der kan henfares til den gvrige del af
ejendommen.

Under ejerboligen medregnes ogsa en erhvervsmaessigt benyttet del af ejendommen, safremt denne del
udger en uveesentlig del af ejerboligen (under 25 pct. ejerboligens veerdi). | modsat fald skal kun den del
af bebyggelsens veerdi, der tjener som bolig for ejeren, henfgres til ejerboligen. Bestar en privat beboelse
af to eller flere lejligheder omfatter ejerboligen kun den del, der benyttes af ejeren.

3.4.4.3 Boliger m.v. og seerlige indteegtskilder m.v.

Boliger, der er saerskilt matrikulerede, og som ikke drives under eller er noteret sammen med skoven,
anseettes som tilsvarende frit omsaettelige ejendomme.

For boliger, der er vurderet under en skovbrugsejendom, ansesettes ejendomsveerdien under hensyntagen
til den p& grunden hvilende fredsskovpligt samt under hensyntagen til det forhold, at boligen ikke er frit
omseettelig. Grunden, ca. 800 kvadratmeter repraesenterende byggefelt, gardsplads og have, anseettes til
en kvadratmeterpris.

For boliger, der ikke er beliggende i forbindelse med bymaessig bebyggelse, ma byggegrundvaerdien
anseaettes under hensyntagen hertil, skgnsmeessigt ca. 30 pct. lavere end for bebyggede grund af
tilsvarende stagrrelse.

Veerdien af seerlige indteegtskilder som pyntegrgnt og juletreeer, jagtveerdi, campingplads, restaurant og
kiosker, rgrskeer m.m. ansaettes normalt til 8 gange nettoindtaegten.

3.4.4.4 Merveerdi

Ved anseettelse af ejendomsveerdien og grundveerdien skal det endvidere tages i betragtning, om der er
knyttet en merveerdi til ejendommen. Ved merveerdi forstas den til en ejendom knyttede veerdi ud over
den dyrkningsmaessige veerdi og almindelige beliggenhedsveerdi, som hidrgrer fra seerlig smuk
beliggenhed, sseregne naturforhold, sserprsegede kombinationer af bevoksninger og terreenforhold eller
andre kombinationer af bevoksning og terreenforhold eller andre forhold, der bevirker, at handelsveerdien
for ejendommen er hgjere end for ejendomme, der ikke besidder tilsvarende egenskaber.

En sddan merveaerdi kan foreligge for skove og plantager uden hensyn til deres starrelse og karakter.
Merveerdien er dog erfaringsmaessigt af mest dominerende betydning for de mindre og navnlig de helt sma
skove, saledes at disse skoves handelsveerdi helt kan bestemmes af andre forhold end skovens
vedproducerende evne.

3.4.4.5 Ejendomsveerdi

Ejendomsveerdien af skovejendomme, inkl. boliger, skal ansesettes i overensstemmelse med den samlede
ejendoms veerdi i handel og vandel, og resultatet af en veerdiberegning, der bygger p& en beregning af
selve skovens veerdi ifglge vurderingstabellerne og pa& en anseettelse af de enkelte boliger, seerlige
indteegtskilder m.v., er alene vejledende for ansaettelsen.

3.4.4.6 Sagkyndig bistand

Skyldrddene kan gennem Told- og Skattestyrelsen anmode om sagkyndig bistand ved vurdering af
skovbrugsejendomme.

Den sagkyndige bistand kan p& baggrund af de foreliggende oplysninger og kendskab til ejendommen -
evt. efter en besigtigelse - fremsaette forslag til anseettelse af skoven.

Safremt den sagkyndige ikke mener at kunne udtale sig om veerdien af tjenestesteder, ubevoksede
arealer, seerlige indteegtskilder og herlighedsveerdier, ma den sagkyndige udtrykkeligt anfere, hvilke
veerdier, der ikke er omfattet.

Det er fogrst i forbindelse med klagebehandlingen muligt at f4 sagkyndig bistand.



En sddan ordning med sagkyndig bistand findes udover pa skovomradet ogsa pa frugtplantage-omradet.
3.5 Maskinelle vurderingssystemer - vurdering af enfamiliehuse m.v.
3.5.1. Historie

Frem til 1960 blev alt arbejdet med vurdering og opkraevning af ejendomsskatter udfgrt manuelt og uden
brug af elektronisk databehandling. Datagrundlaget blev fremskaffet via spgrgeskemaundersggelser. Far
hver almindelig vurdering blev der til hver ejer sendt et vurderingsskema, hvor ejendommens
matrikelnummer og beliggenhed var pafgrt. Det pahvilede sa ejeren at pafgre oplysninger om grund og
bygninger og evt. angive sin opfattelse af ejendomsveerdien. Vurderingsskemaerne blev returneret til
vurderingsmyndigheden, og vurderingen blev nu foretaget med udgangspunkt i ejerens beskrivelse af
ejendommen, instruktioner om enhedspriser for grundveerdierne og normtal (veerdi pr.m2) for
bygningerne samt ud fra vurderingsmyndighedernes kendskab til salgspriserne i omradet. Resultaterne
blev indfart i en vurderingsfortegnelse, og en meddelelse blev tilsendt ejeren med oplysning om resulatet
af vurderingen. Senere blev ejendomsskatten beregnet, og en ejendomsskattebillet udskrevet.

I begyndelsen af 1960'erne blev elektronisk databehandling gradvist indfgrt overalt i administrationen,
dels for at erstatte en reekke manuelle procedurer, dels for at understgtte det egentlige vurderingsarbejde.
Tabel 1 giver en oversigt over tidspunktet for indfgrelsen af de vigtigste systemer.

Tabel 1: oversigt over maskinelle systemer

Registre: Etableret Udvidet
Ejendomsstamregistret- ESR 1960
Salgsregistret 1967
Bygnings- og Boligregistret - BBR 1979 1996
Statens salgs- og vurderingsregister - SVUR 1981 1985
Planregistret 1986 1990

Vurderingssystemer:

Grundveerdisystemet 1981 1992
Forslagssystemet 1981 1986
Arsreguleringssystemet 1982 nedlagt
Lokalkorrektionssystemet 1991 1995
Begrundelsessystemet 1995
Sagsbehandlersystemer:
1986 1996

Skyldradssystemet




Indfgrelsen af de maskinelle vurderingssystemer skal ses pa baggrund af omleegningen af de
grundleeggende ejendomsregistre til EDB.

Ejendomsstamregistret (ESR) indeholder foruden oplysninger til brug ved beregning af ejendomsskatter
og udsendelse af skattebilletter ogsad oplysninger om grunden. Dette register blev omlagt til EDB allerede i
1960. Samtidig blev ejendommen tildelt et permanent ejendomsnummer.

Salgsregistret blev i 1967 omlagt til EDB, saledes at de for vurderingen meget veesentlige salgsstatistikker
m.v. kunne udarbejdes maskinelt.

Til sidst manglede kun bygningsoplysningerne. Disse oplysninger blev meddelt af ejeren ved hver alm.
vurdering pa et skema. Ved 16. alm. vurdering i 1977 blev ejernes oplysninger om bygningerne brugt til
at etablere Bygnings- og Boligregistret (BBR). Ved registrets start i 1979 blev ejerne oplyst om indholdet,
og ved endringer informeres ejerne ligeledes. Bygningsoplysningerne ajourfgres i forbindelse med
kommunernes byggeadministration.

Ved 17. alm. vurdering i 1981 var den registermaessige baggrund for de maskinelle systemer tilvejebragt,
og grundveerdisystemet og forslagssystemet blev etableret.

Grundveerdierne for alle ejendomme blev nu beregnet maskinelt pd grundlag af opdeling af landet i
grundveerdiomrader, foretaget af de lokale vurderingsmyndigheder, og en indberetning af enhedspriser for
hvert grundvaerdiomrade. Samtidig blev forslag til ejendomsveaerdier for af ejendommene (1-familiehuse,
sommerhuse og frie ejerlejligheder) foretaget maskinelt p& grundlag af salgspriserne,
bygningsoplysningerne og de beregnede grundveerdier. Ved indfagrelsen af forslagssystemet opndedes
betydelige arbejdsbesparelser. Dette betgd, at man i 1982 kunne reducere antallet af vurderingsmaend fra
3840 til 1444. 19. alm. vurdering gennemfgrtes uden vurderingsmaend. | 1996 er antallet 672. Derudover
opnadede man, at ngjagtigheden blev betydeligt bedre, og at der blev lagt et mere ensartet
vurderingsniveau i landets forskellige dele.

Statens salgs- og vurderingsregister, SVUR, blev etableret i 1981. SVUR indeholder salgsregistret og de
dele af ESR og BBR, som er ngdvendige for de maskinelle vurderingssystemer. Siden 1981 er der sket en
reekke udbygninger af de maskinelle systemer og registre:

I 1982 blev arsreguleringerne indfert som en ren maskinel procedure, hvor de vurderingsmaessige
anseettelser siden sidste alm. wvurdering fremskrives med faktorer fastlagt af Ligningsradet.
Arsreguleringen er afskaffet fra 1997 i forbindelse med overgang til &rlige alm. vurderinger, og
arsreguleringssystemet er herefter nedlagt.

I 1984 indfartes en maskinel omregning af hvert enkelt salg til en kontantpris. Dette sker pa grundlag af
salgsindberetningens oplysninger om kgbesummens berigtigelse (lanetype, rentefod m.v.). Dette var
forudseetningen for at gennemfgre vurderingen som en egentlig kontantvurdering.

Ved 18. alm. vurdering i 1986 blev grundveerdisystemet forbedret, idet oplysninger om den fysiske
planlaegning direkte blev inddraget i den maskinelle beregning af grundveaer-

dierne. Oplysninger om planlagt anvendelse og bebyggelsesprocent kom fra et nyoprettet kommunalt
planregister. Forslagssystemet blev i 1985 udvidet til ogsd at omfatte 2- og 3-familiehuse og udlejede
ejerlejligheder. Dermed omfattedes 78% af alle ejendomme af forslagssystemet.

Lokalkorrektionssystemet blev indfgrt ved 19. alm. vurdering i 1992. Dette system er egentlig en
integreret del af forslagssystemet, men opfylder det behov, at der pa grundlag af indberetninger fra lokale
vurderingsmyndigheder kan beregnes forslag til ejendomsveerdier for delomrader inden for en kommune
eller en vurderingskreds. Systemet blev i 1995 udvidet med en on-line adgang fra de kommunale
vurderingssekretariater, sdledes at man lokalt kunne bedgmme konsekvenserne af en given inddeling.

Endelig har de nye begrundelser p& ejermeddelelserne i 1995 fgrt til oprettelsen af et
begrundelsessystem, som for de erhvervsmeessigt benyttede ejendomstyper indeholder en lang reekke af
oplysninger indsamlet af vurderingsraddene ved besigtigelser. Oplysningerne vedrgrer de faktiske forhold,
som efter vurderingsradenes skegn har betydning for handelsveerdien for den enkelte ejendom.
Begrundelsesystemet indeholder oplysninger om bygningsmaessig kvalitet og standard, anvendelighed,
begrundelser for valg af lejefaktorer m.v. Oplysningerne muligger en detaljeret specifikation over,
hvorledes vurderingsmyndighederne er naet frem til ejendomsvaerdien.



Endvidere er der etableret en raekke sagsbehandlingssystemer, der skal lette sagsbehandlingen i skyldrad
og vurderingsrad. Ved 18. alm. vurdering blev der siledes etableret et system til at understatte
klagebehandlingen, det sdkaldte skyldradssystem. Dette system muligger maskinel udskrivning af
sagsomslag, kvitteringsskrivelser, hgringsskrivelser og kendelser. Klager til skyldrddet sendes via
vurderingsradet, som kan veelge at genoptage sagen. Der er til brug for vurderingssekretariaterne udviklet
et tilsvarende system til administration af genoptagelser.

3.5.2 Datagrundlaget for de maskinelle vurderingssystemer

Datagrundlaget for de maskinelle systemer findes i statens salgs- og vurderingsregister, SVUR. Dette
register indeholder et udsnit af oplysninger fra de 3 kommunale ejendomsregistre ESR, BBR og
Planregistret og derudover det statslige salgsregister.

Salgsregistret er baseret pa oplysninger fra salgsindberetningerne, som af kgberen indleveres til
kommunen i forbindelse med pategningen af skgdet med ejendomsveerdien. Skgdepategningen er en
forudseetning for at kunne tingslyse skgdet. Kommunerne anvender isser oplysningerne til at ajourfgre
ejerforhold og skeeringstidspunkt for ejendomsskatter og afgifter. Salgsindberetningen sendes herefter til
Told- og Skattestyrelsen. P4 skemaet skal kgberen angive karakteren af salget. Kun alm. frie salg indgar i
salgsstatistikken og dermed i grundlaget for de offentlige vurderinger, hvorimod familieoverdragelser, arv
og auktion frasorteres, idet kgbesummerne i disse situationer ikke ngdvendigvis vil veere et rimeligt udtryk
for handelsveerdien.

Efter Vurderingslovens & 39 kan skatteministeren paleegge kommunerne at fgre et register over
ejendomme til brug for vurderingsopgaven. Med denne hjemmel og til brug for opkraevning af
ejendomsskatter og ejendomsrelaterede afgifter farer hver kommune sin del af det feelleskommunale
Ejendomsstamregister. Oplysningerne i registret fades af det kommunale vurderingssekretariat og af
resultaterne fra de maskinelle vurderingssystemer. Registrets vaesentligste anvendelsesomrader er
vurderingsopgaven, opkraevning af kommunale ejendomsskatter og afgifter samt beregning af lejeveerdi af
egen bolig til selvangivelsen.

Bygnings- og Boligregistret fgres af kommunerne. Registret blev dannet ud fra ejernes oplysninger til til
ejendomsskemaet til brug ved 16. alm. vurdering i 1977. Ajourfaring er hidtil sket pd grundlag af
kommunernes byggesagsbehandling, ligesom mange kommuner har efterkontrolleret oplysningerne ved
egne opmalinger m.v. Registret er siden sin start udviklet til at tjene en reekke administrative formal, som
ligger uden for den oprindelige kerneopgave (vurdering og folketeelling). En plan fra By- og
Boligministeriet om modernisering af registret fra maj 1996 arbejder med udvidede
ajourfgringsmuligheder, da mange instanser udfgrer opgaver med bergring til bebyggelse og i adskillige
tilfeelde fgder oplysninger, der kan bidrage til at heeve kvaliteten af registrets indhold. Ejerne har jeevnligt
haft mulighed for at kontrollere oplysningernes rigtighed. Ved etableringen blev ejeren gjort bekendt med
indholdet. Siden da er der udskrevet ejermeddelelser hver gang, der er sket aendringer i indholdet og i
forbindelse med ejerskifte. Ved 20. alm. vurdering fik ejeren en ekstra mulighed for at kontrollere
oplysningerne, da vurderingsmeddelelsen for de fleste ejerboliger (ejerlejligheder undtaget) her var
vedlagt en udskrift fra BBR.

Planregistret blev etableret i 1986, men blev fgrst obligatorisk i 1990 sammen med en udvidelse af
dataindholdet. Registrets oplysninger om plankoder og bebyggelsesprocenter indgar i beregningen af
grundveerdier.

De ovennaevnte data udggr grundlaget for de maskinelle vurderingssystemer. Endvidere udskrives et
udvalg af indholdet i registrene pa et basiskort for hver ejendom. Dette basiskort tjener som grundlag for
det manuelle vurderingsarbejde, og den beregnede grundveerdi og evt. forslag til ejendomsveerdi
udskrives ogsa pa basiskortet.

Udover registergrundlaget udskrives den beregnede grundveerdi inkl. grundveerdispecifikationer. For
ejerboliger udskrives endvidere forslaget til ejendomsveerdi pa basiskortet sammen med nogle oplysninger
knyttet til dette forslag.

Siden 19. alm. vurdering er de allerfleste ejerboliger i farste omgang udskrevet pa lister med lidt mere
summariske oplysninger som giver et godt overblik over et omrade. Vurderingsradene kan pa dette
grundlag rekvirere basiskort for de ejendomme, som skal underkastes en naermere undersggelse.

Er vurderingsradet enig i, at den beregnede grundveerdi og forslaget til ejendomsvaerdi er et passende
udtryk for handelsvaerdien pa den pagaeldende ejendom, godkendes forslaget, og de beregende vaerdier
ophgjes til egentlige anseettelser. Kan vurderingsradet ikke godkende forslaget, indberettes de veaerdier,



som efter radets skgn er passende. Der skal i dette tilfeelde tillige angives op til 3 arsager til fravigelser
med belgb, som specificerer, hvorfor rddet kommer til et andet resultat. Disse fravigelser vil fremga af
ejermeddelelsen under "seerlige forhold".

Hvis grundveerdien og/eller ejendomsvaerdien ikke er beregnet maskinelt, pahviler det vurderingsradet at
anseette veerdierne og pafgre dem basiskortet. Herfra indberettes de af vurderingssekretariatet til
ejendomsstamregistret.

3.5.3 Grundveerdisystemet

Grundveerdisystemet (GRUS), blev etableret ved 17 . alm. vurdering i 1981. Dette system er en
videreudvikling af et sakaldt "gadeprissystem", hvor man indberettede en pris pr. m2 for hver gade eller
gadeafsnit.

I 1981 aflgstes gadeafsnittene af grundveerdiomrader. Hele landet blev inddelt i knap 57.000 omrader.
Samtidig indfgrtes "byggeretsveerdiprincippet” ved beregningen af grundveerdierne for enfamiliehuse og
sommerhuse. Grundveerdisystemet skal ses i sammenhaeng med forslagssystemet, som blev indfert
samtidig. Forslagssystemet forudseetter, at grundveerdierne er fastlagt, far de endelige statistiske analyser
til beregning af vurderingsforslag for enfamiliehuse og sommerhuse afvikles. Beregningen af grundveaerdier
blev derfor gjort maskinel og flyttet s& langt frem i vurderingsprocessen, at de kan indgd i
forslagssystemet.

/Andringerne har dog ikke fijernet skegnsudgvelsen fra vurderingsarbejdet. Geografisk beliggenhed er en sa
afggrende faktor, at en hensigtsmeessig inddeling i grundveerdiomrdder betyder, at radene kan
koncentrere sig om omradepriser. Ved at kombinere disse med registeroplysninger om grundens stgrrelse
og de planmaessige forhold er det muligt maskinelt at beregne et forslag til grundveerdi for alle landets
ejendomme, som i de fleste tilfeelde vil veere et passende udtryk for grundens veerdi.

Arbejdet med grundveerdierne pabegyndes ca. @ ar fgr vurderingsterminen med evt. endringer i
omradeinddelingen og indberetningen af forelgbige priser. Resultatet af den maskinelle beregning
udsendes i flere omgange. Ved at supplere med individuelle rettelser er det muligt for langt de fleste
ejendomme at afslutte arbejdet med grundveerdierne inden analyserne til brug for fastseettelse af
vurderingsforslagsmodellerne.

De mest veesentlige elementer i grundveerdisystemet er:
a. Planleegningsbestemmelser

Med den mere systematiserede registrering af planer er det blevet lettere at f& oversigt over de
planmaessige begreensninger i et omrade. Arbejdet er blevet nemmere og kan i det store og hele udfgres
maskinelt. | Planregistret registreres oplysninger om hvert planomrade - typisk lokalplanomrader.

b. Grundveerdiomrader

Hver vurderingskreds inddeles i grundveerdiomrader. Den geografiske beliggenhed er meget afggrende for
prisdannelsen pa& en ejendom. Derfor er inddelingen i grundveerdiomradder et centralt led i
vurderingsprocessen, bl. a. ogsa fordi andre omradeinddelinger foretages ud fra grundveerdiomraderne.
Dette geelder f. eks. forslagssystemets lokalkorrektioner.

c. Maskinelle beregningsprincipper

Den maskinelle beregning sker efter 3 principper eller "modeller”, som er afstemt med erfaringerne for
prisdannelsen pa de typer af grunde, som modellerne finder anvendelse p&. Disse principper er:

e Byggeretsveerdiprincippet
e Etagearealprincippet
e Kvadratmeterprincippet (inkl. ha. priser)

Byggeretsveerdiprincippet finder anvendelse pad ejendomme i byzone og sommerhuszone, hvor den
planlagte anvendelse er enfamiliehuse eller sommerhuse. | landzone anvendes byggeretsveerdiprincippet i



egentlige parcelhus- eller sommerhuskvarterer, men ikke for fritliggende eller blandet bebyggelse i
landzone.

For et givet omrdde med enfamiliehuse eller sommerhuse vil det vaere en umiddelbar antagelse, at
salgspriserne varierer proportionalt med grundens stgrrelse. Dette er dog ikke tilfeeldet. | virkeligheden er
prisdannelsen pa grunde til teet og dben/lav beboelse lidt mere kompliceret. Analyser af salgspriserne
viser, at sma grunde handles til hgjere m2-priser end store grunde. Dette kan forklares ved, at en kgber
fogrst og fremmest betaler for, at der p4 grunden kan opfgres et hus af nogenlunde normal starrelse.
Derudover har grundens stgrrelse naturligvis ogsa indflydelse pa prisen, men den spiller kun en mindre
rolle. Vurderingsmyndighederne har altid veeret opmeerksom pa dette forhold, og iseer i de store byer har
man fgr 1981 sggt at tage hgjde herfor ved at ansaette de fgrste 3-400 m=2 til en hgj pris og de resterende
til en lavere pris. 1 1981 vedtog Ligningsradet en ensartet praksis for beregningen af grundveerdier for
enfamiliehuse og sommerhuse, kaldet "byggeretsveerdiprincippet".

Byggeretsveerdiprincippet er baseret pd, at der for grundveerdiomradet er registreret en normalgrund og
en normalpris. Ligningsradets vedtagelse gar ud pa, at veerdien af en grund kan deles i to lige store dele.
Halvdelen af veerdien kaldes byggeretsveerdien, og denne er uafhaengig af grundens starrelse (her
forudsat, at den ikke kan udstykkes). Den resterende halvdel kaldes arealveerdien, og den varierer
proportionalt med grundens stgrrelse. Normalprisen er veerdien pr. m2 af normalgrunden. Arealveerdien er
derfor 50% af normalprisen. Seedvanligvis benyttes 800 m2 som starrelse pa en normalgrund.

Er en grund sé stor, at den kan udstykkes, skal grundveerdien beregnes ud fra 2 eller flere byggeretter.
Dette geelder ogsd, selvom den nuveerende bebyggelse forhindrer en udstykning. Bedgmmelsen af
udstykningsmuligheder skal foretages konkret for hver ejendom. Det er ikke tilstreekkeligt, at en
udstykning matte overholde mindstekravene til grundstgrrelse, da en reekke andre forhold sasom
vejadgang kan have betydning for, om tilladelse til udstykning vil blive givet. For de ejendomme, hvor det
kan lade sig gere, vil der i grundveerdispecifikationen veere registreret 2 eller flere byggeretter. Der gives
herudover et skansmaessigt nedslag for udgifter i forbindelse med en saddan udstykning.

Etagearealprincippet anvendes i alle omrader udlagt til etagebebyggelse. Prisdannelsen for ubebyggede
ejendomme udlagt til etagebebyggelse er bestemt af det antal m2 etageareal, der lovligt kan opfgres pa
grunden. For at tage hensyn til dette forhold ved den maskinelle grundveerdiberegning far alle
ejendomme, beliggende i omrader med etagebebyggelse som planlagt anvendelse, beregnet
grundveerdien efter den maksimalt tilladte udnyttelse i stedet for efter den aktuelle udnyttelse. Dette
skete tidligere manuelt ud fra vurderingsmyndighedernes personlige kendskab til planforholdene.

I et grundveerdiomrade, hvor etagearealprincippet anvendes, skal der veere registreret en etagearealpris,
som udtrykker grundveerdien pr. m2 tilladt etageareal. Denne pris varierer efter beliggenhed, og inden for
samme by vil den veere hgjest i centrale omrader. Beregningen af grundveaerdien for den enkelte ejendom
sker ved at gange etagearealprisen med grundarealet og den tilladte bebyggelsesprocent.

Denne beregning af grundveerdien er helt uafhaengig af den nuveerende udnyttelse af ejendommen. Den
kan veere ubebygget, have andet end etagebebyggelse eller bebygget med en udnyttelse, der er mindre
eller stgrre end den maksimalt tilladte.

For omrader eller ejendomme i byzone, hvor hverken byggeretsvaerdiprincippet eller etagearealprincippet
anvendes, beregnes grundveerdien ved hjeelp af en m2-pris. Dette betyder, at grundveerdien stiger
proportionalt med grundens areal. M2-priser anvendes iszer i industri- og handvaerkeromrader.

| landzone beregnes grundveerdien for landbrugsejendomme ved hjeelp af ha-priser. Ligesom ved m2
princippet varierer grundveerdien proportionalt med arealets stgrrelse. For samme ejendom kan der
anvendes forskellige ha-priser, hvis ejendommens jord er af varieret bonitet. Ved hver almindelig
vurdering sker der en fremskrivning af vejledende ha - priser for de enkelte landsdele med faktorer fastsat
af Ligningsradet.

Uanset hvorledes grundveerdien beregnes, kan man altid tage hgjde for seerlige forhold ved at anseette
individuelle tilleeg eller fradrag, som kun har betydning for den enkelte ejendom. Blandt tilleeggene kan
man naevne "herlighedsveerdi" for seerlig god udsigt m.v., og god forretningsmaessig beliggenhed. Blandt
fradragene findes der bl.a. seerlige nedslag som fglge af miljgmaessige gener, herunder forurening, for
uhensigtsmaessig form af grund eller terreen.



d. Grundprisanalyser

Det naeste trin i udbygningen af de maskinelle systemer har veeret at basere grundveerdiberegningen efter
byggeretsprincippet pa statistiske analyser af salg af sdvel ubebyggede som bebyggede grunde.

Omseaetningen af ubebyggede grunde under 2.000 m2 udggr i dag kun ca. © af niveauet fra 1970'erne, og i
en raekke bymeessigt udbyggede omrader forekommer stort set ikke grundsalg. Dette forhold har skabt
problemer med grundveerdiansaettelsen, der i hgj grad traditionelt er baseret pa manuelle analyser i
lokalomraderne. Med det formal at uddrage mest mulig vejledning af de ubebyggede salg, der
forekommer, udvikledes ved 19. alm. vurdering et saerligt analysesystem, hvor man i omrader med
grundsalg sammenholder disse med priserne for bebyggede ejendomme.

Princippet i grundprisanalyserne er systematisering af almindelig vurderingsmaessig praksis. | udbyggede
parcelhnusomradder uden grundsalg ser vurderingsmyndighederne normalt p& prisniveauet for
parcelhusene, nar grundveerdierne skal fastleegges. Vurderingsmyndighederne vil ofte sammenligne
huspriserne i det pagaeldende omrdde med huspriserne i andre omrader, hvor der tillige har veeret
ubebyggede salg til vejledning af grundveerdianseettelsen. Den indirekte fremgangsmade rummer dog
visse problemer. Al sammenligning bygger pa ensartede stgrrelser. Det er derfor ngdvendigt at tage hgjde
for, at der kan veere stor forskel pa de solgte huses starrelse og standard i de forskellige omrader, ligesom
forskelle i grundstgrrelse skal tages i betragtning. Hvis dette er tilfeeldet, kan de resterende forskelle i
ejendomspriser henfgres til forskelle i beliggenhedsveerdi.

Dette samspil fastlaeegges ved en raekke grundveerdianalyser, hvor vurderingsmyndighederne systematisk
for de enkelte egne af landet sammenholder veerdierne mellem ubebyggede grunde og veerdierne af
huspriser. Ubebyggede grundsalg korrigeres for forskelle i stgrrelse ved hjeelp af modellen for
byggeretsveerdiprincippet, og omregnes til en normalgrund pa 800 m2 (1-familiehuse). Priserne for
bebyggede ejendomme omregnes til et standardhus pd en 800 m2 stor grund baseret pa en forelgbig
forslagsmodel til beregning af bygningsveerdier.

Resultatet af disse analyser er en generel sammenhaeng mellem veerdien af en normalgrund og
standardejendomsveerdien. Ud fra denne sammehaeng er det muligt at opdele hvert eneste salg i en
andel, som henfgres til bebyggelsen og en andel, der kan henfgres til beliggenhedsmomentet. For hvert
grundveerdiomradde med bebyggede salg foretages denne opdeling maskinelt, og resultatet preesenteres
som et forslag til normalpris for hvert grundvaerdiomrade.

Der skal veere et vist minimum af bebyggede salg til, at der kan tages vejledning af resultatet. Dette er
ikke altid tilfeeldet for meget sma grundveerdiomrader. Derfor er systemet baseret pa en dialog mellem de
lokale vurderingsmyndigheder og grundveerdisystemet, hvor det er muligt gennem on-line kommandoer at
binde de enkelte grundvaerdiomrader med svagt afvigende prisniveau sammen i prisgrupper, og derved fa
beregnet et forslag til grundveerdi for prisgruppen under ét. Ved indberetningen af normalprisen foretages
den endelige differentiering mellem grundveerdiomraderne.

For at kunne foretage de statistiske analyser er det ngdvendigt, at der for langt hovedparten af
grundveerdiomraderne er registreret en normalgrund p& 800 m2. Kun pa denne made er det muligt at
sammenligne prisniveuet i forskellige grundveerdiomrader. For sommerhusomrader anvendes dog en
normalgrund p& 1200 m2.

e. Stgrrelsen af normalgrunden

Normalgrunden anvendes i grundvaerdisystemet (byggeretsvaerdiprincippet) alene som et malepunkt, der
leegges til grund for beregningen af de maskinelle grundveerdier. Anvendelsen af byggeretsveerdiprincippet
har alene til formal at etablere et korrekt forhold mellem veerdierne for store og sméa grunde, forstaet pa
den made, at ansaettelserne skal afspejle den prisdannelse, der er pd sddanne grunde. Det faktum, at den
typiske grund i et omrade har en stgrrelse, som afviger fra 800 m2, ngdvendigger ikke, at der indberettes
en anden normalgrund. Ud fra en normalgrund pd 800 m2 er det muligt, at ramme et hvilket som helst
prisniveau for den aktuelt typiske grundstgrrelse i et omrade.

3.5.4 Ejendomsveerdi - forslagsmodeller

Vurdering af ejerboliger er baseret p4 meget grundige salgsstatistikker, hvor man ved en raekke statistiske
undersggelser fastleegger betydningen for handelsveerdien af oplysninger om ejendommens fysiske
egenskaber.



Denne anvendelse af salgsstatistik sammenholdt med andre registerbaserede oplysninger beskrives i det
falgende afsnit neermere.

Resultatet af de statistiske undersggelser er en reekke "modeller" for prisdannelsen. | teknisk jargon
sammenfattes disse under betegnelsen "vurderingsforslagssystemet".

Forslagssystemet blev etableret ved 17. alm. vurdering i 1981. Ved denne vurdering blev der beregnet
forslag til ejendomsveerdi for enfamiliehuse, sommerhuse og frie ejerlejligheder. Dermed var 2/3 af alle
ejendomme omfattet af forslagssystemet. Senere er forslagssystemet blevet udvidet til ogsa at omfatte 2-
og 3-familiehuse og udlejede ejerlejligheder. Dermed omfattes 78% af alle ejendomme af
forslagssystemet.

Forslagssystemet er en videreudvikling af det normtalssystem, som blev anvendt inden 17. alm.
vurdering. Dengang udarbejdede Statsskattedirektoratet nogle normtalstabeller, der viste veerdien pr. m2.
for nogle forskellige typer enfamiliehuse i hver skyldkreds. Disse normtalstabeller blev udarbejdet pa
grundlag af nogle manuelle analyser af et udvalg af de solgte ejendomme. Normtallene var differentieret
efter husets alder og type mht. forekomsten af kaelder og tagetage.

De gamle normtalstabeller blev brugt af vurderingsmaendene p& den made, at de ud fra disse tabeller, ud
fra ejerens oplysninger om bygningens stgrrelse og ud fra deres lokalkendskab beregnede
bygningsveerdierne for enfamiliehusene. Disse beregninger skete med en lommeregner og var ganske
tidskreevende.

Ved indfgrelsen af forslagssystemet opndede man betydelige arbejdsbesparelser. Derudover opndede
man, at ngjagtigheden af vurderingen blev betydelig bedre, og at vurderingen blev mere ensartet i landets
forskellige dele. Dette er sket ved at udnytte EDB-maskinernes evne til at gennemfgre statistiske analyser
omfattende en raekke oplysninger om ejendommene og omfattende et stort antal salg. | modseaetning til
tidligere, hvor kun stgrrelse, alder og bygningstype indgik i beregningerne, er det blevet muligt ogsa at
inddrage oplysninger om bygningernes installationer, opvarmningen og materialer i beregningen af
bygningsveerdien, og endvidere at basere beregningerne pa statistiske analyser af samtlige frie salg op til
vurderingstidspunktet.

En vigtig forudsesetning for indfgrelsen af de maskinelle vurderingssystemer (grundveerdisystemet og
forslagssystemet) er derfor omleegningen af de grundleseggende registre til EDB. Ejendomsstamregistret,
ESR, indeholdende blandt andet beskrivelse af grunden var blevet omlagt til EDB allerede i 1960.
Salgsregistret var blevet maskinelt i 1967.

Den sidste store manglende klump var bygningsoplysningerne. Disse oplysninger blev stadig oplyst af
ejeren ved hver almindelig vurdering, men efter 16. alm. vurdering i 1977 anvendte man ejernes
oplysninger om bygningerne til at etablere bygnings- og boligregistret (BBR). Ved registrets start i 1979
blev ejerne oplyst om registerindholdet, og ved &ndringer informeres ejerne ligeledes.
Bygningsoplysningerne bliver ajourfert i forbindelse med kommunernes byggesagsadministration, og en
stor del af kommunerne har endvidere ved opmalinger kontrolleret rigtigheden af oplysningerne.

Ved 17. alm. vurdering var den registermassige baggrund for de maskinelle vurderingssystemer
tilvejebragt, og grundveerdisystemet og forslagssystemet blev etableret.

En af grundene til at fremhaeve sammenhaengen med det tidligere anvendte normtalssystem er at
understrege karakteren af forslagssystemet som et vejledende redskab til vurderingsarbejdet. Dette
understreges ogsd af, at de beregnede ejendomsveerdier kaldes "forslag til ejendomsvaerdi”.
Forslagssystemet har altsd ikke erstattet vurderingsmyndighedernes arbejde med at ansaette veerdierne.
Forslagssystemet ma snarere betragtes som et redskab, som medferer, at det samlede arbejde med
anszettelserne kan ske meget hurtigere og mere ngjagtigt samt pa et ligeligt grundlag.

Lokalt skal der sdledes stadig tages stilling til hvert enkelt forslag. Hvis vurderingsradet er uenig, skal
forslaget eendres, og arsagen til eendringen angives med en fravigelseskode.

For at kunne foretage denne gennemgang af forslagene er det ngdvendigt, at vurderingsmyndighederne
kender til, hvorledes analyserne af de solgte ejendomme finder sted, og hvorledes forslagene til
ejendomsveerdi beregnes. Dermed vil man blive bekendt med forslagssystemets steerke og svage sider.
Der kan sa anvendes tid pa at supplere systemet med manuelt vurderingsarbejde vedrgrende forhold, der
slet ikke eller kun til en vis grad daekkes af systemet, og det kan undgas at spilde tid pa forhold, der
deekkes tilfredsstillende af forslagssystemet.



Hovedprincippet i forslagssystemet er, at der pa grundlag af nogle statistiske analyser af de frie salg af
ejendomme opstilles en forslagsmodel for hver type ejendom. Forslags-modellen bruges derefter til at
beregne forslag til ejendomsveerdi for hver ejendom ud fra bygningsoplysninger, beliggenhed og den
tidligere udregnede grundveaerdi. Der beregnes forslag til bade ejendomme, der har vaeret solgt, og de
ejendomme, der ikke har veeret solgt i den pageeldende periode. Salgsprisen for en solgt ejendom pavirker
ikke direkte forslaget til ejendomsveerdi for denne ejendom.

| de statistiske analyser indgar alle de frie salg, der er sket i en periode pa ca. 3 ar forud for
vurderingsaret. Alle salgssummerne er omregnet til kontante salgssummer. Endvidere er priserne
omregnet til prisniveauet pr. 1. januar i vurderingsaret. Dette sker ved at korrigere de enkelte salgspriser
for den konstaterede prisudvikling for den pageeldende ejendomstype fra salgstidspunktet til
vurderingstidspunktet. Kun de salg, der er angivet som frie salg, medtages, og selv blandt de frie salg
sorteres nogle fra, som konstateres at finde sted f.eks. hvis der sker et salg af en ejendom fra et selskab
til en hovedaktionaer eller hvis hovedaktionaeren saelger en ejendom til et selskab.

Beregningen af forslag og de statistiske analyser kan finde sted pa et utal af mader. Hvilken made, der
anvendes, styres af den grundleeggende struktur, der veelges for forslagsmodellerne. Under
udviklingsarbejdet op til 17. alm. vurdering forsggte man sig frem med flere forskellige modelstrukturer.
De vigtigste kendetegn ved den metode Told- og Skattestyrelsen endte med at veelge er:

e Beregning af bygningsveerdi og ejendomsveerdi svarer til den manuelle fremgangsmade, der var
anvendt tidligere, og beregningen kan let gennemfgres manuelt ved hjeelp af et beregningsskema.

e Beregning af grundveerdi og bygningsveerdi sker hver for sig.
e Det sammenvejede etageareal er ét tal, der udtrykker stgrrelsen af et en-familiehus.
e Der tages udgangspunkt i et "standardhus".

Bygningsveerdierne udtrykkes som normtal, dvs. bygningsveerdier pr. m2.

De statistiske analyser og beregningen af forslag er forskellig for de forskellige typer af ejendomme
omfattet af forslagssystemet.

Den grundleeggende type er modellen for parcelhuse, der er delt op i fem trin:
1. Beregning af veegtet etageareal

2. Beregning af generelt normtal

3. Beregning af lokalt normtal

4. Beregning af bygningsveerdi (lokalt normtal x veegtet etageareal)

5. Beregning af ejendomsveerdi (grundveerdi + bygningsveerdi)

Fra salgspriserne traekkes grundveerdierne fastsat af vurderingsrddene p& et tidligere tidspunkt i
vurderingsprocessen. Resultatet er kontante salgssummer for "bygningerne” i prisniveauet pr. 1. januar i
vurderingsaret.

Disse salgssummer for bygningerne sammenholdes nu med de bygningsoplysninger, der er registreret i
BBR, og ved hjeelp af en statistisk analysemetode fastleegges det, hvordan bygningens stgrrelse, alder,
installationer, opvarmning, materialer og beliggenhed pavirker salgsprisen.

Siden systemets start i 1981 har der fra tid til anden veeret diskussion i vurderingsorganisationen om visse
tilleeg/fradrag. Hvor alle intuitivt accepterer resultatet, at en nyere bygning har en hgjere veerdi end en
aldre, har f.eks. tagmaterialets betydning for prisdannelsen vaeret omdebatteret. F. eks. har alle analyser
siden 1981 med stor stabilitet vist, at ejendomme med tegltag og i endnu hgjere grad med stratag har en
hgjere vaerdi pr. m2 end ejendomme med andre tagtyper. Ved 20. alm. vurdering er forskellen pa et
bygning med stratag og en bygning med eternittag f. eks. 500 kr. pr. m2 eller ca. 60-70.000 kr for en
gennemsnitsbygning.



Der kan ikke heraf udledes, at en ejendom automatisk stiger i vaerdi, dersom man skulle finde pa at laegge
strd pa en bygning, der er fgdt med eternittag.

Sadanne forhold ma betragtes som prisindikatorer. Strataget er i denne forbindelse en slags faellesneevner
for forhold, som ikke er registreret, nemlig "blgde" veerdiskabende faktorer som stil og miljg
(stokroseidyl).

Vurderingsmyndighederne er instrueret om, at se pa det samlede vurderingsforslag for den enkelte
ejendom, og ikke fokusere pa enkeltelementerne, dvs. at udgve en "bundliniebetragtning”.

Analysen er opdelt i tre dele, som ogsa falder sammen med de farste tre trin i forslagsberegningen - jf.
ovenfor:

1) Veegtet etageareal:

Udgangspunktet i forslagssystemet er veerdier pr. m2 bygning. Erfaringen siger, at én m2 pa 1. sal og én
m=2 i keelderen er mindre veerd end én m2 i stueetagen. Den fgrste analyse fastleegger derfor forholdet
mellem veerdierne af 1 m2 i stueetagen, i kaelderen, pa 1. sal osv.

Udgangspunktet er her, at én m2 i stueetagen saettes til en veerdi pd 100 pct., mens veerdien af de andre
arealer saettes til en lavere procent.

Resultatet af denne analyse er en model for beregning af det vaegtede etageareal.

Ved hjeelp af denne model kan salgsprisen pr. m2 vaegtet etageareal nu beregnes for hver af de solgte
ejendomme.

2) Generelt normtal:

Den anden del af analysen fastleegger nu en model for det generelle normtal. Denne model viser, hvad
den gennemsnitlige bygningsveerdi er pr. m2 sammenvejet etageareal for et standardhus, og hvordan
denne veerdi skal forhgjes eller nedseettes, hvis bygningen afviger fra standardhuset m.h.t. alder,
installationer, opvarmning, materialer eller starrelse. Det generelle normtal pr. m2 bliver saledes f.eks.
hgjere for nye end for gamle huse, og hgjere for huse med flere badeveerelser end for huse med kun ét
bad.

Standardhuset er det samme over hele landet. Det er uden betydning, om det gennemsnitlige hus i et
givet omrade afviger meget fra standardhuset, da standardhuset kun er et "malepunkt”, der anvendes i
opstillingen af Forslagsmodellen. Resultaterne af forslagssystemet ville blive de samme, selv om man
valgte et andet standardhus.

Modellen for det generelle normtal er et gennemsnit for hele landet. Den er fastlagt pd grundlag af
samtlige salg, og skulle derfor give et meget sikkert udtryk for, hvordan salgspriserne er afhaengige af de
oplysninger om bygningerne, der findes i BBR.

En anden sag er, at nogle bygningsforhold, der ikke er registrerede i BBR, spiller en rolle for salgspriserne.
Dette geelder f.eks. den almindelige bygningskvalitet og bygningens vedligeholdelsestilstand. Hvor disse
forhold spiller en vaesentlig rolle for veerdien, ma de indga i den manuelle del af vurderingsarbejdet.

3) Lokalt normtal:

Det generelle normtal for et bestemt hus vil veere det samme, uanset hvor i landet huset ligger.
Grundveerdierne opfanger en del af den forskel i vaerdien, der skyldes beliggenheden. Men ogsa
bygningernes veerdi afhaenger af beliggenheden.

Den tredie del af analysen fastleegger derfor, hvor meget det generelle normtal skal korrigeres op eller
ned p.g.a. ejendommens beliggenhed.

Dette sker ved for et givet omrdde at udregne det gennemsnitlige generelle normtal for de solgte
ejendomme og sammenligne dette tal med den gennemsnitlige faktiske salgspris pr. m2 sammenvejet
etageareal. Forskellen kaldes en lokalkorrektion.



Lokalkorrektionen er et belgb pr. m2 sammenvejet etageareal, som tilleegges eller fratreekkes det
generelle normtal for at na frem til det lokale normtal.

Som hovedregel beregnes et lokalt normtal pr. kommune eller vurderingskreds for hver ejendomstype. |
visse tilfeelde kan der veere sa store forskelle i beliggenhedsveerdi, at der er behov for at have saerskilte
lokale normtal for dele af en kommune eller vurderingskreds. Det kan veere tilfeeldet, hvor der er stor
forskel pa by og land, eller hvor en vurderingskreds rummer en blanding af meget attraktive og mindre
attraktive omrader.

| disse tilfeelde kan der via terminal i det kommunale vurderingssekretariat indberettes et delomrade med
henblik pa at fa beregnet et seerligt lokalt normtal. Det kraeves dog fortsat, at der er mindst 25 salg af den
pageeldende ejendomstype indenfor omradet inden for de seneste 3 &r fer wvurderingen, idet
vurderingsforslagene ellers ville blive basereret pa et for spinkelt statistisk grundlag.

Lokalkorrektioner er et meget vaesentligt element i vurderingsforslagssystemet. Der kan nemlig veere en
ganske betydelig forskel p& de salgspriser, der opnas for i gvrigt ensartede ejendomme i de forskellige
vurderingskredse. For et almindeligt parcelhus er prisen i landets mest prisdyre omrader op til 5 gange
hgjere end i et i gkonomisk henseende "randomrade™" med svag efterspgrgsel pa ejerboliger. Ligeledes kan
der inden for en kommunes eller en vurderingskreds' greenser veere en betydelig forskel i prisniveauet.

Med udgangspunkt i et standardhus kan enhver ved brug af simple regnearter ud fra oplysninger om en
konkret ejendom beregne sig til et "forslag til vurdering”. Skemaet er en dokumentation af de EDB-
baserede beregninger.

Standardhuset er opfgrt 1965 i mursten og har tegltag og et bebygget areal mellem 80 og 140 m=2. Det
rummer kgkken, 1 toilet og 1 badeveerelse. Opvarmning sker ved fjernvarme eller centralvarme.

For det farste er sikkerheden af beregningen af den lokale korrektion af normtallet meget afhaengig af,
hvor mange salg man i det givhe omrade har haft til radighed for beregningen. Jo feerre salg, desto mere
usikker er den lokale korrektion.

Det andet vigtige forhold er sammenhaengen mellem grundveerdierne og bygningsveerdierne. Hvis
grundveerdierne i et omrade er blevet sat for lavt, vil dette resultere i, at der i dette omrade beregnes en
hgjere lokalkorrektion end i de omkringliggende omrader. Der er derfor god grund til at overveje
grundveerdianseettelsen endnu en gang for omrader, hvor den lokale korrektion adskiller sig veesentligt fra
omkringliggende sammenlignelige omrader. Dette geelder s& meget desto mere, hvis grundveerdiens andel
af ejendomsvaerdien adskiller sig veesentligt fra tilsvarende forhold i sammenlignelige omrader.

Af samme grund bruges ogsa forelgbige vurderingsforslagsanalyser til at kontrollere vurderingsradenes
grundveerdiniveauer.

Der vil altid knytte sig en betydelig usikkerhed til skennet over handelsveerdien for en ejendom.
Vurderingsforslaget er udtryk for en gennemsnitlig handelsveerdi bedgmt udelukkende ud fra registrenes
oplysninger. En raekke forhold fremgar imidlertid ikke af registrene:

¢ vedligeholdelsestilstand
e bygningsmaessig kvalitet
e seerlig beliggenhed

e seerlige anlaeg

e adgangsforhold

e miljgforhold

Hvis et vurderingsforslag ikke skgnnes at svare til ejendommens handelsveerdi, skal der foretages en
zendring af forslaget. £ndringer skal altid ledsages af en kode, der viser arsagen til seendringen, og en
tekst, der begrunder sndringen. A£ndringen angives som et belgb med et fortegn, der viser, om der er
tale om et nedslag i eller et tilleeg til ejendomsveerdien.

Der kan angives 3 forskellige eendringer for hver ejendom.



Det skgnnes, at op til 1/3 af samtlige forslag bgr fraviges.

Er forslaget forkert pa grund af en fejl i registrene, skal fejlen rettes. Det er planlagt, at forslagene skal
kunne nyberegnes ved at ga ind pa tele-systemerne og aktivere en ny beregning pa grundlag af det
rettede register.

Er f.eks. antal lejligheder ifglge vurderingsregistret forkert, skal fejlen rettes af vurderingssekretariatet, og
der skal beregnes et nyt forslag, som udskrives pa meddelelsen til ejeren.

Er der f.eks. fejl i det bebyggede areal ifglge BBR, skal vurderingssekretariatet rette henvendelse til den
lokale BBR-myndighed, som retter fejlen, hvorefter der beregnes nyt forslag til brug for
vurderingsmeddelelsen. Samtidig udsendes fra BBR-myndigheden en ny BBR-meddelelse.

Forslagssystemets grundleeggende modeltype beskrevet som ovenfor anvendes for de talmaessigt mest
betydende ejendomstyper. Modellen for sommerhuse og reekkehuse er opbygget pa tilsvarende maéde.
Modellen for etageejerlejligheder derimod, adskiller sig fra de gvrige ved, at normtallet inkluderer bade
bygningsveerdien og beliggenhedsvaerdien. Grundveerdien indgar séledes ikke i beregningen af forslaget til
ejendomsveerdi for denne ejendomstype, idet normtallene direkte angiver ejendomsveerdi pr. m=2.

Nogle af de ovennaevnte modeller er i modificeret eller tillempet form brugt til beregning af forslag for
mere sjeeldent forekommende ejendomstyper.

I 1986 blev reekkehusmodellen for fgrste gang anvendt for 2- og 3-familiehuse, dobbelthuse samt de
samme ejendomstyper udstykket i ejerlejligheder.

3.6 Sagsbehandling og klage m.v.
3.6.1 /Andring af vurderinger (klage og revision)

Frem til reformen af vurderingsorganisationen var skyldriddene bade regionale klage- og tilsynsorganer,
idet de varetog tilsynsopgaven pa Ligningsradets vegne.

Tilsyns- og revisionsbefgjelsen ligger - som pa indkomstomradet - hos Ligningsradet. Ved en aendring af
skattestyrelsesloven i 1995 har skatteministeren mulighed for efter indstilling fra Ligningsradet at
bemyndige de statslige skattemyndigheder til at fore tilsyn med vurderingsmyndighederne. Dette skete
ved bekendtggrelse nr. 95 af 22. februar 1996, og det er sdledes nu told- og skatteregionerne, der udgver
tilsyns- og revisionsbefgjelserne pa Ligningsradets vegne. Det bemeerkes, at revisionsbefgjelsen
overvejende vedrgrer spgrgsmal af mere teknisk art.

| praksis forudseettes bade tilsyn og revision at blive udgvet i samarbejde med skyldradsformanden.
Typiske situationer vil veere:

e Hvor klagebehandlingen har vist, at der er veesentlige fejl ved ansaettelser, der ikke er paklaget,

e undersggelser af bestemte geografiske omrader og for visse ejendomstyper har vist manglende
overensstemmelse mellem salgspris- og vurderingsniveau,

e hvor man pd anden made, f.eks. af ejeren, er gjort bekendt med, at en konkret vurdering er
forkert,

e hvor en Landsskatteretskendelse eller en domstolsafggrelse har @aendret niveauerne for
anseettelserne.

Organisatorisk forudseettes tilsynet i regionerne at blive placeret i en seerlig enhed adskilt fra
skyldradssekretariatet. Dette er praeciseret i en skrivelse fra Told- og Skattestyrelsen af 10. december
1996.

Tilsynsarbejdet omfatter bade den indledende planlsegning og koordinering af vurderingerne og en
efterfglgende kontrol. Tilsynsmyndigheden skal udave sit virke pa grundlag af salgsstatistikker, statistikker
over indberettede vurderingsniveauer og oplysninger, der fremkommer i forbindelse med
klagebehandlingen. Desuden er der givet mulighed for at udtage ejendomme til seerlig undersggelse efter
egne fastlagte kriterier.



Den tidligere revisionspraksis er blevet omdefineret, samtidig med at der er indfgrt en adgang for
vurderingsmyndighederne til under visse omstaendigheder at genoptage en anseettelse pa begeering.

Adgangen til at genoptage en vurdering forudseetter, at en klageberettiget fremleegger nye oplysninger,
der kan medfgre en eendret anseettelse. Begaeringen om genoptagelse skal indgives inden 3 ar efter
udlgbet af vedkommende vurderingsar.

Vurderingsaret er det ar, som pa meddelelsen til ejeren af ejendommen angives som gyldighedstidspunkt.

Bestemmelsen om genoptagelse er et sidestykke til den genoptagelsesadgang, der findes pa
skatteomradet. Som fglge heraf antages en begeering om genoptagelse ikke at kunne tilbagekaldes, og
vurderingsmyndigheden vil (undtagelsesvis) ogsa kunne forhgje den ansaettelse, der genoptages.

Told- og skatteregionernes befgjelse til at revidere anseettelser og fordelinger, der er eldre end 3 ar, er
gjort betinget af Told- og Skattestyrelsens tilslutning til den konkrete afggrelse. En told- og skatteregion
vil sdledes f. eks. kunne gennemfgre en revision af 20. alm. vurdering pr. 1. januar 1996 indtil udgangen
af 1999. Vil told- og skatteregionen derimod gennemfgre en revision af en arsomvurdering pr. 1. januar
1994, skal Told- og Skattestyrelsen have godkendt den pateenkte ansaettelse eller fordeling.
Revisionssager, der er udtaget til undersggelse af skyldradene inden de nye genoptagelsesregler tradte i
kraft, kan dog afsluttes uden Styrelsens godkendelse.

I gvrigt forelaegges revisionssager af seerlig betydning fortsat Ligningsradet.
3.6.2 Opgavefordeling mellem sekretariat og rad

Sagsbehandlingen ved vurderingen af enkeltejendomme - bortset fra besigtigelser - foretages af det
kommunale vurderingssekretariat p& vurderingsrddets ansvar og i dettes navn pa grundlag af de
maskinelle forslag og de af vurderingsradet godkendte niveauer og principper. Vurderingssekretariatet kan
kun sammen med vurderingsradet eller et medlem af vurderingsradet deltage i besigtigelser.

Vurderingssekretariatet varetager igvrigt alle under et sekretariat hgrende opgaver, herunder oplaeg
vedrgrende omrader, niveauer m.v.



Kapitel 4. Anvendelse af vurderingerne

4.1 Indledning

Som udgangspunkt for udvalgets arbejde har udvalget valgt at se pa i hvilket omfang og pa hvilken made
de offentlige ejendomsvurderinger anvendes.

Hovedformalet med den offentlige ejendomsdomsvurdering er at danne grundlag for
ejendomsbeskatningen.

Derudover har undersggelsen vist, at ejendomsvurderingen anvendes i en reekke sammenhange bade
inden for og uden for Skatteministeriets omrade.

I det fglgende er neermere omtalt de omrader, hvor den aktuelle ejendomsvurdering m.v. anvendes. De
tilfeelde, hvor der anvendes en bestemt alm. vurdering er normalt ikke medtaget i oversigten

4.2 Ejendomsbeskatning
4.2.1 De kommunale ejendomsskatter

Et af hovedformadlene med den offentlige ejendomsvurdering er at danne grundlag for den kommunale
ejendomsbeskatning. Kommuner og amtskommuner opkreever dels grundskyld dels deekningsafgift af
erhvervsejendomme og offentlige ejendomme.

| det fglgende er disse regler neermere omtalt.
4.2.1.1 Grundskyld

Reglerne om den kommunale ejendomsskat findes i lov om beskatning til kommunerne af faste
ejendomme.

Der opkreeves grundskyld af alle vurderede ejendomme bortset fra ejendomme, der er fritaget for
grundskyld efter ejendomsskattelovens 88 7 og 8. Grundskylden beregnes som en promille af
grundveerdien efter fradrag for forbedringer.

Grundskyldspromillen til primeerkommunen skal udggre mindst 6 og hgjst 24. For Kgbenhavns Kommune
kan grundskyldspromillen dog udggre hgjst 28 for skattedret 1998 og hgjst 26 for skattedret 1999. I
Kgbenhavn og Frederiksberg dog med tillaeeg af den promille, der er fastsat for amtskommunal grundskyld.
Til amtskommunerne er grundskyldspromillen 10.

For landbrug og lignende ejendomme var den maksimale primaerkommunale grundskyldspromille 15 for
perioden 1994-97. For ejendomme i Kgbenhavn og Frederiksberg Kommune var den maksimale
grundskyldspromille dog 25 i samme periode. Den differentierede sats for landbrugsejendomme m.v. var
en fglge af, at merprovenuet ved pesticideafgiften skulle fgres tilbage til jordbrugserhvervet.

Den amtskommunale grundskyldspromille for produktionsjorden til landbrug og lignende ejendomme er
fra 1996 nedsat til 5,7. Fra samme tidspunkt bortfaldt de indbetalinger til staten, som amtskommunerne
hidtil havde foretaget af en del af provenuet af den amtskommunale grundskyld.

Som led i finanslovsaftalen for 1999 mellem regeringen (Socialdemokratiet og Det Radikale Venstre),
Venstre, Det Konservative Folkeparti, CentrumDemokraterne og Kristelig Folkeparti er aftalt, at den
primaerkommunale grundskyld for 1999 og 2000 maksimal kan veere 8 promille for sa vidt angar
produktionsjord. Indenrigsministeren har fremsat lovforslag herom. Lovforlaget er endnu ikke vedtaget.

Kommunernes og amtskommunernes indteegter for grundskyld er for 1999 budgetteret til knap 10,5
mia.kr. - svarende til ca. 5 pct. af de samlede kommunale skatteindteegter.



Figur 4.1 Variationer i grundskyldpromillen 1999 primerlnmmuner excl. Ebh og Frh.
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4.2.1.2 Daekningsafgift

Daekningsafgift opkreeves efter den kommunale ejendomsskattelovs 8 23 for offentlige ejendomme, der er
fritaget for grundskyld efter samme lovs § 7, stk. |, litra b, og § 7, stk. 2, og efter § 23 A for en raekke
private ejendomme.

Deaekningsafgiften kan efter ejendomsskattelovens & 23 opkreeves af de statslige og kommunale
ejendomme, der er fritaget for grundskyld.

Baggrunden for bestemmelsen er, at disse ejendomme ogsa bgr bidrage til deekningen af de udgifter, som
de pafgrer kommunen.

Afgiften svares af grundveerdien efter fradrag for forbedringer og af forskelsveerdien.

Bade primeerkommune og amtskommune kan opkraeve daekningsafgift af offentlige ejendomme. Af
statsejendomme svarer afgiften til vedkommende kommunes grundskyldspromille, mens den for andre
offentlige ejendomme svares med halvdelen af grundskyldspromillen (maksimal 10). | Kgbenhavn og
Frederiksberg kommune kan daekningsafgiften yderligere opkreeves med halvdelen af den promille,
hvormed amtskommunal grundskyld opkreeves i det yderligere land af den amtskommunale grundskyld.

Daekningsafgiften af forskelsveerdien kan hgjst veere 3,75 promille i amtskommunen og 5 i
primeerkommunerne. | Kgbenhavn og Frederiksberg Kommune kan den dog hgjst andrage 8,75.

Ejendomme tilhgrende primeaerkommunen er fritaget for deekningsafgift til amtskommunen, mens
kommunalbestyrelsen kan fritage amtskommunen for daekningsafgift.

Daekningsafgiften for en reekke private ejendomme efter ejendomsskattelovens § 23 A opkraeves alene af
primeerkommunen og alene af forskelsveerdien. Daekningsafgiften kan hgjst udggre 10 promille.
Daekningsafgiften opkreeves til daekning af de udgifter, som pafgres kommunen af ejendomme, der
anvendes til kontor, forretning, hotel, fabrik, veerksted og lignende. Hvor en ejendom kun delvist
anvendes anvendes til afgiftspligtige formal, svares deekningsafgift kun, hvis mere end halvdelen af
forskelsveerdien kan henfgres til den afgiftspligtige anvendelse.

Vurderingsmyndighedernes opgaver i forbindelse med beregning af deekningsafgiften er bl. a. at foretage
fordelingen af forskelsveerdien pa grundlag af kommunalbestyrelsens oplysning om, hvilke ejendomme
eller dele deraf der er omfattet af deekningsafgiftsbestemmelsen.



For byejendomme iseer i Kgbenhavns og Frederiksberg Kommuner opkreeves en stor andel af
ejendomsskatten som desekningsafgift, og en stigende andel af landets kommuner opkreever
deekningsafgift. Stgrstedelen af daekningsafgiften opkreeves dog fortsat af kommunerne i
hovedstadsregionen.

Tabel 4.1: Ejendomsbeskatningen. Hele landet 1996-1998.

1996 1997 1998

Mia. kr. Pct. Mia. kr. Pct. Mia. kr. Pct.

Daekningsafgift af off. ejendommes 0,4 3,9 0,5 4.4 0,4 3,5
forskelsveerdi

Daekningsafgift af forretningsejendommes 1,3 12,6 1,5 13,3 1,4 12,2
forskelveerdi

Daekningsafgift af off. ejendommes 0,3 2,9 0,3 2,7 0,4 3,5
grundveerdi

Grundskyld 8,3| 80,6 9,0 79,6 9,3 80,8
Ejendomsskatter i alt 10,3 | 100,0 11,3| 100,0 11,5| 100,0
heraf:

Kgbenhavn og Frederiksberg Kommune 2,0 19,4 2,2 19,5 2,2 19,1
@gvrige kommuner 51| 49,5 5,6 49,5 5,7 49,6
Amtskommuner 3,2 31,1 3,5 31,0 3,6 31,3

Kilde: Statistiske Efterretninger 1998:2.
4.2.2 Lejeveerdi af ejerbolig

Efter statsskattelovens § 4, litra b, skal lejeveerdien af bolig i egen ejendom medregnes ved opggrelsen af
den skattepligtige indkomst for ejeren. Lejevaerdien skal normalt anseaettes til en procentdel af den ansatte
ejendomsveerdi, jf. ligningslovens 88 15 E - 15 |. Efter ligningslovens 8 15 B er grundlaget for
lejeveerdiberegningen den ejendomsveerdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. januar i indkomstaret.

Lejeveerdien udggr 2 pct. af ejendomsveerdien indtil en vis belgbsgreense, og 6 pct. for resten.
Progressionsgraensen bliver reguleret efter prisudviklingen pa ejerboliger. For 1998 udgjorde greensen
2.150.000 kr.

For fritidsboliger, bortset fra sommerhuse, som efter tilladelse anvendes som helarsbolig, betaltes der dog
2,5 pct. i stedet for de ovennaevnte 2 pct. For pensionister m.v. betales der 1 pct. i stedet for 2
henholdsvis 2,5 pct.

For blandede ejendomme foretager vurderingsmyndighederne bl.a. en fordeling af ejendomsveerdien pa
boligdelen med tilhgrende grund og have og restejendommen. Kun den del af ejendomsveerdien, der
knytter sig til boligdelen, indgar i beregningsgrundlaget for lejevaerdien/ejendomsveerdiskatten.

Ejere af mindre udlejningsejendomme og deltagere i boligfeellesskaber kan veelge af fa lejeveerdien opgjort
efter en standardiseret lejeveerdiberegning. Deltagere i boligfeellesskaber og ejere af mindre
udlejningsejendomme skulle inden den 1. juli 1995 foretage dette valg og anmode om en vurdering efter
vurderingslovens 8§ 33 A. Ved overdragelse af en mindre udlejningsejendom kan den nye ejer dog senest 2
maneder efter erhvervelsen af ejendommen anmode om en vurdering efter vurderingslovens § 33 A.



Lejevaerdireglerne er ophaevet fra og med ar 2000 og erstattet af en ejendomsvaerdiskat, jf. nedenfor.
4.2.3. Ejendomsveerdiskat af ejerboliger
Fra og med ar 2000 erstattes lejeveerdi af egen bolig af en kommunal ejendomsveerdiskat.

Ejendomsveerdiskatten er p& 10 promille af ejendomsveerdien, dog 30 promille for den del af
ejendomsveerdien, der overstiger det nuveerende progressionskneek i lejeveerdien.

De eksisterende begreensningsregler for den maksimale stigning fra et ar til et andet i overskud af egen
bolig viderefgres i den kommunale ejendomsskat for folke- og fgrtidspensionister over 60 ar, men ikke for
andre boligejere.

Ejendomsveerdiskatteloven tager udgangspunkt i de samme fordelinger som lejeveerdien.

De seerlige regler for mindre udlejningsejendomme og deltagere i boliginteressentskaber er overfgrt til
ejendomsveerdiskatteloven.

4.3 Anden anvendelse inden for Skatteministeriets omrade
4.3.1 Boafgiftsloven og dgdsboskatteloven
Efter boafgiftslovens § 12 anseaettes fast ejendom til handelsprisen.

Ved veerdianseettelsen sammenlignes boets og parternes  opgjorte kontantveerdi med
kontantejendomsveerdien ved den senest forud for arveudlaegget eller gaveoverdragelsen for boet eller
parterne bekendtgjorte almindelige vurdering. Hvis boets eller parternes veerdiansaettelse omregnet til
kontantveerdi hgjst er 15 pct. hgjere eller lavere end den nevnte kontantejendomsveerdi skal
veerdianseettelsen laegges til grund ved beregningen af boafgiften.

4.3.2 Ejendomsavancebeskatningsloven

Ejendomsavancebeskatningslovens & 5, stk. 6, indeholder en seserregel om delafstaelse af
landbrugsejendomme m.v., der er erhvervet fgr den 19. maj 1993, og en af de i
ejendomsavancebeskatningslovens § 4, stk. 3, 1. og 2. pkt., nsevnte indgangsveerdien veelges. Disse er
ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg af 10 pct., "halvdelsreglen” eller en § 4 B-vurdering. Af §
5, stk. 6, fremgar, at den del af ejendommens anskaffelsessum, der kan overfgres til jordens
anskaffelsessum, opggres som forskellen mellem tilleegsparcelveerdien eller den tekniske veerdi og
restveerdien (garageveerdien).

Efter ejendomsavancebeskatningslovens § 9, stk. 3, kan der foretages fradrag ved afstaelse af en
ejendom, der helt eller delvist benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf.
vurderingslovens 8 33, stk. 1, 5 og 7. Fradraget udggr den del af fortjenesten, som forholdsmeessigt
svarer til den del af ejendomsveerdien, som vurderingsradet har henfart til stuehuset eller beboelsesdelen.

4.3.3 Virksomhedsskatteloven

Den offentlige ejendomsvurdering indgar i virksomhedsskatteloven ved beregninger af indskudkonto og
kapitalafkast.

Efter virksomhedsskattelovens & 1, stk. 3, kan en erhvervsmaessig del af en ejendom indgd i
virksomheden p& grundlag af en fordeling af ejendomsvaerdien pa den del, der tjener til bolig for
skatteyderen, og pa den gvrige del. Ved opggrelsen af indskudskontoen efter virksomhedsskattelovens §
3, samt ved opggrelsen af kapitalafkastgrundlaget efter virksomhedsskattelovens 8 8 kan endvidere den
offentlige vurdering laegges til grund.

4.3.4 Fondsbeskatningsloven

Fondsbeskatningsloven indeholder en reekke regler, der finder anvendelse ved fonde og foreningers
overgang til beskatning efter fondsbeskatningsloven.

Overgangsreglerne finder anvendelse fra og med det ferste indkomstar, hvori fonden eller foreningen
farste gang beskattes efter fondsbeskatningslovens regler.



Afskrivning pad bygninger og installationer sker pd grundlag af den veerdi, hvormed bygningen eller
installationen indgéar i ejendomsveerdien ved den seneste vurdering.

Afskrivning pa installationer sker pa grundlag af den vaerdi, hvormed installationerne skgnnes at indga i
ejendomsveerdien ved den seneste offentlige vurdering. De samlede afskrivninger kan dog hgjst udggre et
belgb svarende til ejendomsveaerdien reduceret i et omfang, som svarer til forholdet mellem den forlgbne
tid siden installationens anskaffelse og den til den anvendte afskrivningssats normalt svarende
afskrivningsperiode.

Fonden eller foreningen kan dog i stedet for ejendomsveerdien veelge at afskrive pa grundlag af
anskaffelsessummen tillagt eventuelle ombygnings- og forbedringsudgifter, hvis summen af disse belgb er
hgjere end det belgb, hvormed bygningen eller installationen indgar i den nsevnte ejendomsveerdi. For
installationer kan afskrivningen pa tilsvarende vis foretages pa grundlag af den faktiske anskaffelsessum
tillagt eventuelle forbedringsudgifter, hvis summen af disse belgb er hgjere end det belgb, hvormed
installationen indgér i den naevnte ejendomsveerdi.

Ved opggrelsen af fonde og foreningers fortjeneste efter ejendomsavancebeskatningsloven treeder
ejendomsvaerdien ved den seneste offentlige vurdering istedet for anskaffelsessummen. P& tilsvarende
made som for afskrivninger pa& bygninger og installationer kan fonden dog veelge at anvende
anskaffelsessummen, hvis denne er hgjere end ejendomsvurderingen.

4.3.5 Friggrelsesafgiftsloven

Efter friggrelsesafgiftsloven skal der betales friggrelsesafgift af alle arealer, der benyttes til landbrug,
gartneri, planteskole eller frugtplantage, nar disse arealer overfgres fra landzone til byzone eller
sommerhusomrade. Afgiften beregnes p& grundlag af den veerdiforggelse, der er en fglge af
zoneoverfgrslen, dvs. forskellen mellem ejendommens landbrugsmeaessige veerdi og veerdien i byzone eller
sommerhusomrade.

4.3.6 Stempelafgift

Dokumenter om overdragelse af ejerboliger stemples med 0,6 pct., mens dokumenter om overdragelse af
anden fast ejendom stemples med 1,2 pct. Stempelafgiften beregnes for begge ejendomstyper af
kgbesummen, dog mindst af seneste offentlige ejendomsvurdering.

De kommunale ejendomsskattekontorer forsyner dokumenter om overdragelse af fast ejendom med en
pategning om ejendomsveerdien, der danner grundlag for afgiftsberegningen. Er ejendommen seerskilt
vurderet, skal pategningen indeholde oplysning om ejendomsveerdien ved den seneste almindelige
vurdering eller vurdering i henhold til vurderingslovens § 4 eller § 4 A. Tidspunktet for vurderingens
foretagelse oplyses i pategningen.

Er den overdragne ejendom ikke selvstaendigt vurderet pa tidspunktet for dokumentets oprettelse, skal
parterne angive veerdien af ejendommen efter bedste skogn. Veerdiangivelsen, der skal veere anfort i
dokumentet, anvendes ved stempelberegningen.

Hvis bestemmelserne om veerdiangivelse i lovens § 16, stk. 2, fgrer til, at veerdien ma anseettes af
vurderingsmeend udmeldt af retten, kan stempelmyndigheden bestemme, at en vurdering efter
vurderingsloven skal treede i stedet for en § 16, stk.2-vurdering. S&dan bestemmelse treeffes, nar en
almindelig vurdering er foretaget, men endnu ikke meddelt ejeren p& tidspunktet for dokumentets
oprettelse, eller nar en vurdering skal foretages inden 1 maned efter dokumentets oprettelse. Der gives i
sa fald den ngdvendige forlaengelse af stempelfristen.

4.4 Anvendelse uden for Skatteministeriets omrade
4.4.1 De mellemkommunale udligningsordninger

For at afbalancere gkonomien mellem kommunerne er der etableret seerlige udligningsordninger. Den
offentlige ejendomsvurdering har ogsa betydning for disse ordninger.

Skattegrundlagsudligningen for amtskommuner er en rent mellemkommunalt finansieret ordning. De
amter, der har et skattegrundlag over landsgennemsnittet, betaler tilsvar, der benyttes til finansiering af
tilskuddene til de amter, hvis skattegrundlag ligger under landsgennemsnittet. | beskatningsgrundlaget
indgar dels grundlaget for den almindelige personlige indkomstskat, dels et udtryk for, hvilken betydning
den amtskommunale grundskyld har som beskatningsgrundlag. Den amtskommunale grundskyld



omregnes til udskrivningsgrundlag for personindkomstskat ved at dividere provenuet med
udskrivningsprocenten. Denne made at inddrage ejendomsbeskatningen pa afviger fra den metode (jf.
nedenfor), der anvendes ved den primeaerkommunale udligning. Det hsenger sammen med, at den
amtskommunale grundskyld er last fast ved lov, mens de primaerkommunale promiller inden for visse
greenser kan besluttes selvsteendigt af kommunerne.

For primeerkommunerne er der fra og med 1996 etableret en skattegrundlagsudligning, som ogsa er rent
mellemkommunal. Bortset fra behandlingen af grundskyld er udligningsordningen helt parallel til den
amtskommunale skattegrundlagsudligning.

I modseaetning til hvad der geelder for amtskommunerne, er den primaerkommunale grundskyld som naevnt
et selvsteendigt skatteinstrument, hvor kommunerne inden for visse greenser (6 til 24 promille) kan
bestemme skattesatsen. Udgangspunktet for kommunernes skatteevne er altsd pa dette omrade de
samlede grundveerdier i kommunen. Derfor er det for primeerkommunernes vedkommende
grundveerdierne, som skal sammenvejes med udskrivningsgrundlaget, nar det samlede
beskatningsgrundlag skal beregnes. Grundveerdierne sammenvejes med en veegt pa de 6,5 pct, der
afspejler grundskatternes aktuelle betydning i den samlede kommunale skatteudskrivning.

4.4.2 Lov om lan til betaling af ejendomsskatter

Efter § 4 i i lov om Ian til betaling af ejendomsskatter skal der til sikkerhed for betaling af lAnebelgbet med
palgbne renter tinglyses et skadeslgsbrev eller et ejerpantebrev med pant i ejendommen eller i andel af
ejendommen.

Skadeslgsbrevet eller ejerpantebrevets pdlydende skal have panteret inden for den senest ansatte
ejendomsveerdi. | tilfeelde, hvor skadeslgsbrevet eller ejerpantebrevet tinglyses i en andel af ejendommen,
skal det have sikkerhed inden for en forholdsmaessig del af den regulerede ejendomsveerdi.

4.4.3 Jordrentebrug
Jordrente er oprindeligt palagt ejendomme med hjemmel i statshusmandsloven.
Jordrenten indfgrtes som vilkar for bortsalg af jord i statens eje.

Bag selve jordrenteprincippet 1& den betragtning, at staten, nar jord i offentlig eje overgar til privat
besiddelse, burde bevare indteegten af jordens fremtidige veerdistigning. P& den anden side matte man sa
ogsa patage sig tabet ved et fald i jordvaerdien.

Ved salg p& jordrentevilkar erlaegges ikke nogen kgbesum for jorden. Jordlodden palaegges i stedet en
halvarlig afgift - jordrente - beregnet af den sum jorden anseettes til ved den offentlige ejendomsvurdering
efter fradrag for forbedringer.

Efter de geeldende regler pahviler jordrenten ejendommen uanset ejerskifte. Aflasning kan alene ske mod
kontant betaling af grundveerdien séledes, som den fremgar af den seneste offentlige vurdering.

Aflgsningsmuligheden er i et betydeligt omfang blevet benyttet. Af de oprindelige ca. 13.500
jordrentehaeftelser er der pr. 11. december 1996 850 jordrenteparceller eller 817 jordrentedebitorer
tilbage. Grundveerdien for disse jordrenteparceller udger p. 11. december 1996 108.910.500 kr.

4.4.4 Andelsboliger veerdifastsaettelse

Andelsboligforeninger anvender prisfastseettelsesreglerne i forbindelse med foreningens opstilling af sit
statusregnskab. Foreningens fysiske ejendom er den dominerende post pa statusregnskabets aktivside. BI.
a. derfor er det centralt for foreningens medlemmer, hvad ejendommen er veerd, idet veerdien er
bestemmende for, hvad prisen er p4 medlemmernes andele.

Efter de geeldende regler skal prisen pd medlemmernes andele beregnes efter nettoformuemetoden.
Nettoformuen fordeles herefter mellem andelshaverne.

Veerdifastseettelsen af private andelsboligforeninger kan ske efter forskellige metoder, idet ejendommen
efter loven maksimalt kan optages til en af fglgende veerdier:



a) Anskaffelsesprisen

b) Den kontante handelsveerdi som udlejningsejendom. Vurderingen skal foretages af en statsautoriseret
ejendomsmeegler, der er valuar. Vurderingen ma ikke veere mere end 18 maneder gammel.

c) Den senest ansatte offentlige ejendomsveerdi

d) Den prioriterede ejendomsveerdi ved 17. alm. vurdering pr. 1. april 1981 forhgjet med 22 pct. (kan kun
anvendes af traditionelle andelsboligforeninger).

Til de anferte veerdier kan leegges veerdier af forbedringer udfert pa ejendommen efter anskaffelsen eller
vurderingen.

Ifglge oplysninger fra Boligministeriet er metode ¢) den mest populsere metode for veerdianseettelse af
andelsboliger.

4.4.5 Kommunernes lantagning og meddelelse af garantier

| bekendtggrelse nr. 1124 af 13. december 1996 henvises i 8 2 i forbindelse med kommunernes adgang til
at optage lan til den offentlige vurdering, idet den har betydning for hvor stor en del af kommunens
anleegsudgifter, der skal veere selvfinansieret.

P& eeldreboligomradet er det 7 pct. af ejendommens veerdi ligesom ved erhvervelse og indretning af
ejendomme til udleendinges integration.

Derudover  bruges i bekendtggrelsen  vurderingsmyndighedernes kategorisering af  visse
erhvervsejendomme til afgraensning af ejendomme til hvis erhvervelse, der kun kan l&nes 85 pct. af
anskaffelsessummen.

Til den kommunale I&ntagning henregnes ikke 1&n og aftaler, hvis kommunen samtidig har deponeret et
tilsvarende belgb pa en saerskilt konto i et pengeinstitut m.v. Hvis der er tale om indgaelse af lejeaftaler
skal efter bekendtggrelsens § 4, stk. 5, det deponerede belgb eller kursveerdien af de deponerede
obligationer svare til den hgjeste af fglgende veerdier:

1) Opfarelsesomkostningerne for de benyttede ejendomme, lokaler m.v.

2) Veerdien af de benyttede ejendomme, lokaler m.v. ifglge den senest foretagne offent- lige vurdering
ved aftalens indgaelse.

4.4.6 Lov om ATP og Lov om Lgnmodtagernes dyrtidsfond

Efter ATP-lovens 8 26 skal der ved anbringelse af fondens midler tilstreebes en betryggende sikkerhed.
Efter ATP-lovens § 26, stk. 2, nr. 6, skal lan i bygninger eller grunde, hvis veerdi er uafheengig af en seerlig
udnyttelse, veere sikret ved tinglyst panteret for et belgb op til 2/3 af den seneste offentlige
ejendomsvurdering.

Tilsvarende bestemmelse geelder jf. § 6, stk. 2, nr. 6 ,i lov om Lenmodtagernes Dyrtidsfond, for
Lgnmodtagernes Dyrtidsfond.

4.4.7 Lov om midlertidig regulering af boligforholdene og lejeloven

I lov om midlertidig regulering af boligforholdene er det hovedreglen, at afkastet af en udlejningsejendom
ved beregningen af den omkostningsbestemte husleje ikke ma overstige 7 pct. af den ejendomsvaerdi, der
er fastsat pr. 1. april 1973 ved 15. almindelige vurdering. Hvis der i perioden 1. januar 1964 til 1. april
1973 er gennemfort lejeforhgjelser for forbedringer, kan afkastet beregnes med indtil 7 pct. af
ejendomsveerdien ved den seneste almindelige vurdering forud for forbedringens gennemfgrelse med
tilleeg af afkastet af den rimelige forbedringsudgift efter de regler der geelder for bygninger, der er taget i
brug efter 1963.

Efter lejelovens 8 63 a og boligreguleringslovens 8 18 b er ejendomme, som af vurderingsmyndighederne
er vurderet som landbrug, skov, plantage, frugtplantage, gartneri eller planteskole fritaget for
bindingspligten i Grundejernes Investeringsfond.



4.4.8 Retsplejeloven

I retsplejeloven, jf. 8 560, kraeves ved tvangsauktion over fast ejendom at anmodningen vedleegges en
attest over ejendomsvurderingen.

4.4.9 Arsregnskabsloven

Efter arsregnskabslovens § 47 skal virksomheder for faste ejendomme i forbindelse med afleeggelsen af
arsregnskabet oplyse den senest foretagne offentlige vurdering.

4.4.10 Lov om forsikringsvirksomhed og lov om tilsyn med firmapensionskasser

Efter § 128, stk. 1, nr. 6, i lov om forsikringsvirksomhed kan til deekning af forsikringsselskabets samlede
forsikringsmeessige henseettelser bl.a. anvendes lan i bygninger eller grunde, hvis veerdi er uafthaengig af
en seerlig erhvervsudnyttelse, nar lanet er sikret ved tinglyst panteret for et belgb op til 2/3 af den
seneste offentlige ejendomsvurdering.

Efter 8 46, stk. 1, i lov om tilsyn med firmapensionskasser er der fastsat saerlige regler for hvorledes
mindst 60 pct. af pensionshensaettelserne skal veere anbragt. Et af de steder midlerne kan veere anbragt
er i lan, der er sikret ved tinglyst panteret for et belgb op til 2/3 af den seneste offentlige
ejendomsvurdering, i beboelses- eller kontorejendomme eller ejendomme, hvis veerdi i gvrigt er
uafhaengig af en seerlig erhvervsudnyttelse.

4.4.11 Bogferingsloven
Efter bogfaringsloven § 1 pahviler pligt til at fgre forretningsbgger, bl.a.

a. landbrugsejendomme med et areal p4 mindst 15 ha., hvis ejendomsveerdi er ansat til 175.000 kr. eller
derover (nr. 35)

b. gartneriejendomme, frugtplantager og planteskoler, hvis ejendomsveerdi er ansat til 125.000 kr. eller
derover (nr. 36)

c. alle selvsteendigt vurderede skovejendomme samt skove, der er vurderet sammen med en af de under
pkt. a og b. naevnte ejendomme, nar den samlede ejendom ville vaere underkastet bogfagringspligt efter
reglerne i pkt. a og b.

Hvis ejeren af en ejendom ejer eller bruger flere ejendomme som neaevnt i pkt. a eller pkt. b, indtraeder
bogferingspligten nar disse ejendommes samlede ejendomsvaerdi overstiger belgbsgraenserne i pkt. a og
pkt. b. Hvor ejeren af en af de under pkt. a og b naevnte ejendomme har bortforpagtet en del af
ejendommen, der ikke er selvsteendigt vurderet, afhsenger ejerens og forpagterens bogfaringspligt af,
hvor stor en del af arealet og ejendomsveerdien (pkt. a) eller af ejendomsveerdien alene (pkt. b), der ma
anses at falde pa de to dele af ejendommen.

Den anseettelse af ejendomsveerdi, der er afggrende for bogferingspligten, er den seneste anseettelse far
regnskabsarets begyndelse. Dette geelder, selv om der i tidsrummet mellem ansaettelsen og
regnskabsarets begyndelse sker aendringer i ejendommens starrelse eller tilstand.

Indtreeder bogfaringspligten for virksomheder, der ikke hidtil har veeret bogfgringspligtige som fglge af, at
der ved de almindelige vurderinger sker andringer i landbrugsejendommens anseettelse il
ejendomsveerdi, jf. pkt. a, kan erhvervsministeren udseaette tidspunktet for bogfegringspligtens indtraeden i
indtil 2 ar.

4.4.12 Anbringelse af umyndiges midler og bandlagt arv

Anbringelse af umyndiges midler og bandlagt arv kan, jf. § 11 i bekendtggrelse nr. 869 af 17. december
1991, ske mod tinglyst panteret i fast ejendom, safremt det for lanet udstedte pantebrev sammen med
foranstdende prioriteter omregnet til kontantveerdi har sikkerhed inden for 70 pct. af den seneste
offentlige kontantvurdering. Af samme bekendtggrelses § 10 fremgar endvidere, at beregningen af de
andre begrzensninger i bekendtgarelsen for anbringelse af de umyndiges midler sker pd grundlag af
handelsprisen (for fast ejendom den seneste offentlige kontantveerdi).



4.4.13 Lov om indkgbsforeninger for mindre jordbrugere

Efter lov om indkgbsforeninger for mindre jordbrugere kan fgdevareministeren meddele stadfeestelse af
indkabsforeninger for mindre jordbrugere, nar bl.a. vedtaegterne indholder bestemmelse om, at indkgb for
foreningens midler kun ma ske til medlemmer, der er ejere eller brugere af en landbrugsejendom, hvis
grundveerdi eller areal ikke overstiger en stgrrelse, der fastseettes af fodevareministeren.
Fgdevareministeren har senest ved bekendtggrelse nr. 890 af 8. oktober 1996 fastsat denne graense 50 ha
eller 500.000 kr. ved den 20. alm. vurdering.

4.5 Sammenfatning
Oversigten viser, at den offentlige ejendomsvurdering anvendes pa en reekke omrader.

Den veaesentligste anvendelse er som grundlag af lejevaerdibeskatningen/ejendomsveerdibeskatningen og
ejendomsbeskatningen, hvilket ogsa er hovedformalet med vurderingen.

Derudover bruges den offentlige ejendomsvurdering ofte som indgangsveerdi pa en eller anden made.

Desuden bruges pa en reekke omrader de fordelinger og kategoriseringer som vurderingsmyndighederne
foretager.

Endelig bruges ejendomsvurderingen i en raekke tilfeelde til at forhindre misbrug, ved f.eks. at udgere
minimumsveerdien for ansaettelse af veerdien af en fast ejendom.



Kapitel 5. Erfaringerne med det nuveerende vurderings-
system

5.1 Indledning

Som det fremgar af kommissoriet har der fra forskellig side veeret fremsat kritik af vurderingsopgavens
tilretteleeggelse og gennemfgrelse. Som udgangspunkt for udvalgets arbejde har man derfor valgt at tage
udgangspunkt i erfaringerne med det nuvaerende vurderingssystem.

| den fglgende afsnit er neermere omtalt de erfaringer med det nuveerende vurderingssystem, der ligger til
grund for udvalgets arbejde.

Der ses dels pa erfaringerne med vurderingsorganisationen dels pa erfaringerne med de materielle regler
pa vurderingsomradet.

5.2 Vurderingsorganisationen

Som det fremgar af afsnit 3.2.1. bestar den nuvaerende vurderingsorganisation af 224 vurderingsrad og
27 skyldrad. Ved lov nr. 378 af 20. maj 1994 blev der indfgrt en ny struktur pa vurderingsomradet. De
veesentligste aendringer var, at vurderingsradene blev udvidet med 2 vurderingsmeend og at tilsyns- og
revisionsbefgjelsen overgik fra Skyldradet til Told- og Skatteregionerne.

Siden den nye struktur blev indfgrt, er 20. alm. vurdering og 98-vurderingen blevet gennemfgrt. 20. alm.
vurdering var atypisk i forhold til de fremtidige vurderinger, idet alle ikke-forslagsejendomme skulle
besigtiges.

Erfaringerne med den nye vurderingsorganisation bygger derfor pa et begraenset grundlag, og er praeget
af de startvanskeligheder, der altid er forbundet med etableringen af et nyt system.

5.2.1 Rekruttering af vurderingsradsmedlemmer

Ved etableringen af den nye vurderingsorganisation blev i efterdret 1994/foraret 1995 udnaevnt to
vurderingsmaend i hvert wvurderingsrdd. Disse to vurderingsmaend skulle sammen med
vurderingsformanden udggre vurderingsradet.

Told- og Skattestyrelsen havde forud for indstillingerne udarbejdet en pjece vedrgrende hvervet som
vurderingsmand, der skulle forbedre de interesseredes beslutningsgrundlag.

Indstillingen af vurderingsmaendene tog i nogle amter forholdsvis lang tid.

Uanset informationsmaterialet var der endvidere efter udnaevnelsen til vurderingsmaend en reekke af
disse, der trak sig, idet arbejdsbelastningen viste sig at veere veesentligt stgrre end de oprindeligt havde
forventet.

Indkgringen af den nye organisation med mange udskiftninger i starten har derfor i praksis givet
vurderingsorganisationen en reekke praktiske problemer kombineret med den seerlig store belastning ved
20. alm. vurdering.

I forbindelse med indstillingen af vurderingsradsmedlemmer i 1998 var 44 pct. af udnsevnelserne pa plads
pr. 1. maj 1998, 96 pct. pr. 1. juni 1998 og alle var pa plads den 1. oktober 1998. Indstillingerne er
saledes afviklet veesentligt hurtigere end sidste gang.

Udvalget har pa dette grundlag valgt ikke at se neermere pa rekrutteringen af vurderings-
rddsmedlemmerne.

5.2.2 Opdelingen af vurderingsorganisationen i vurderingsrad og skyldrad

Opdelingen af vurderingsorganisationen i vurderingsrdd og skyldrdd har gennem en &rreekke veeret
kritiseret. Kritikken har iseer koncentreret sig omkring den store variation der er i arbejdsbyrde mellem de
enkelte vurderingskredse. Der er dels stor variation i antallet af ejendomme imellem de enkelte



vurderingskredse, dels er der stor variation med hensyn til ejendomssammenseaetning imellem de enkelte
kredse.

Det er vanskeligt at bedgmme, hvorvidt antallet af vurderingsrad og antallet af skyldrad er passende, eller
om der er for fa eller for mange. Vurderingen heraf heenger ogsd tet sammen med antallet af
vurderingsmeaend.

Det er dog neaeppe tvivl om, at kredsinddelingen ikke er optimal. Det kan klart konstateres, at en raekke
vurderingskredse er meget hardt belastede, dels af sveere vurderinger dels af mange vurderinger.
Udvalget har derfor set neermere pa denne problemstilling i afsnit 6.1.1.

I forbindelse med eendringerne i vurderingsloven i 1994 blev vurderingsorganisationen eendret, sdledes at
vurderingsradet nu bestar af en vurderingsformand og to vurderingsmaend. Det er det generelle indtryk,
at denne eendring har veeret god, idet eendringen har medfart, at belastningen af de enkelte vurderingsrad
nu kan fordeles pa flere hoveder.

5.2.3 Den kommunale sekretariatsbistand

| forbindelse med reformen af vurderingsorganisationen i 1994 blev det cirkuleere, der beskriver omfanget
af de kommunale vurderingssekretariaters sekretariatsbetjening af vurderingsrddene revideret og
preeciseret pa en reekke omrader. Ved de efterfglgende DUT-forhandlinger fik kommunerne ogsa tilskud
fra og med 1998 pa grund af den ggede belastning af sekretariaterne, som reformen gav.

Skyldradsforeningen og Kommunernes Landsforening har i 1998 hver lavet en undersggelse over
erfaringerne med vurderingsseretariaternes sekretariatsbetjening. Mens Skyldradsforeningen har spurgt
vurderingsformaendene har Kommunernes Landsforening spurgt vurderingssekretariaterne om deres
erfaringer.

Af Skyldsradsforeningens undersggelse fremgar bl.a., at 75 pct. af vurderingsformaendene er tilfreds med
sekretariatsbistanden. For de 25 pct.'s vedkommende, der er utilfredse med betjeningen, skyldes det for
langt de fleste vedkommende, at vurderingssekretariatet har for lidt tid til varetagelse af af
sekretariatsopgaverne.

Kommunernes Landsforenings undersggelse har isser koncentreret sig om omfanget af den
sekretariatsbistand, der ligger ud over det, som er fastsat i bistandscirkuleeret samt omfanget af de
opgaver som sekretariaterne ikke lgser, pa trods af, at lgsningen af disse ifalge bistandscirkulaeret pahviler
kommunerne.

Landsforeningens undersggelsen viser, at 13 pct. af sekretariaterne varetager opgaver, der ligger ud over
bistandscirkuleeret. Det drejer sig typisk om udarbejdes af dagsordner til vurderingsradets mader,
eendring af vurderinger pa baggrund af berigtigelser af tekniske fejl i BBR samt udarbejdelse af
salgsstatistik og salgslister.

Derudover viser Landsforeningens undersggelse, at 20 pct. af sekretariaterne ikke lgser alle de opgaver,
der er naevnt i bistandscirkuleeret. Det drejer sig typisk om, at de ikke udfeerdiger oplaeg til
prisniveauer/grundveerdiniveauer og, at der ikke foretages foreslagsberegning vedrgrende forskellige typer
af ejendomme.

Udvalget har derfor, jf. afsnit 6.1.1.9, valgt at undersgge muligheden for, at vurderingsradenes hverv kan
lettes ved en forbedret sekretariatsbetjening.

5.2.4 Besigtigelse af fast ejendom
Som led i vurderingsradenes arbejde skal rddene foretage en raekke besigtigelser af fast ejendom.

Det drejer sig for det fgrste om besigtigelser i forbindelse med forberedelsen af vurderingen. Forud for
vurderingen foretages der besigtigelser af vurderingsradet sdledes, at priser og fremskrivningsfaktorer til
grundberegning kan fastsaettes, ligesom vurderingsradet skal fastlaegge lokalkorrektionsomrader m.v.
Derudover foretager vurderingsradet besigtigelse af 1/4 af alle ikke-forslagsejendomme i forbindelse med
anseettelsen af ejendomsveerdien.

Langt den overvejende del af disse besigtigelser skal foregd i den normale arbejdstid og det gger i
anseettelsesperioden belastningen af vurderingsradets medlemmer veesentligt. Dette har veeret en af de



medvirkende arsager til, at en raekke vurderingsrddsmedlemmer har bedt om at blive fritaget for hvervet
efter kun kort tids virke.

Nar en besigtigelse foregar inden for normal arbejdstid viser i gvrigt Skyldradsforeningens undersggelse af
sekretariatsbistanden, at ca. 4/5 af sekretariaterne deltager i besigtigelsen.

Udvalget har derfor, jf. afsnit 6.1.1.9 og 6.1.2, valgt at undersgge mulighederne for at ggre de nuveerende
besigtigelsesregler mere fleksible.

5.3 De materielle vurderingsregler
5.3.1 Anseettelse af grundveerdien

Grundveerdien er grundens veerdi i ubebygget stand under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og en i
gkonomisk henseende god anvendelse.

Den selvstaendige grundveaerdiansaettelse giver i praksis anledning til en reekke forstielsesproblemer for
skatteyderne. Dette geelder f.eks. for ejendomme, hvor grundveerdien seettes hgjere p.g.a. muligheden for
en bedre udnyttelse end den faktiske, men hvor de nuveaerende bygninger fysisk og gkonomisk forhindrer
en s&dan udnyttelse.

Samtidig giver det faldende salg af ubebyggede grunde vurderingsmyndighederne problemer, nar der skal
skgnnes over en ejendoms grundveerdi i ubebygget stand. | de seneste ar er grundsalget saledes faldet fra
knap 15.000 til knap 6.000 grunde arligt.

Mange byomrader er i dag fuldt udbyggede, og der forekommer ingen salg af ubebyggede grunde. Det er i
disse tilfeelde ngdvendigt at bruge en indirekte metode for at finde frem til grundprisen. Da
vurderingsrddenes derved udgvede skgn ikke kan underbygges direkte af salgspriser for ubebyggede
grunde i omradet, kan det veere vanskeligt forklare dette overfor skatteyderen og underbygge skgnnet i
en klagesag.

Endvidere er antallet af klager med den nuveerende beskatning af grundveerdierne formentlig hgjere end
ved en ren beskatning af ejendomsveerdierne. Hvis en ejer far medhold i en sadan klage vil denne
afgarelse normalt have betydning for en reekke ejere i et omrade, da grundprisen typisk fastleegges efter
det samme princip i hele omradet.

Derudover indebeerer den saerlige "bondegéardsregel”, der anvendes ved anseettelsen af grundveerdi for
landbrugsjord, en beskatningsmaessig fordel. Det ses bl.a. ved, at der til stadighed er et stort pres for at
f& sma ejendomme, hvorpa der er landbrugspligt, omfattet af "bondegardsreglen”.

Udvalget har derfor valgt, jf. afsnit 6.2.1, at undersgge mulighederne for at opgive den selvsteendige
grundveerdianseettelse som beskatningsgrundlag.

5.3.2. Vurdering af ejerboliger
Vurderingen af de fleste ejerboliger sker ved anvendelse af de sikaldte forslagsmodeller, jf. afsnit 3.5.

Accepten af vurderingerne pa ejerboligomraddet ma anses for at veere rimelig. | den forbindelse har den
nye vurderingsmeddelelse veeret en klar forbedring, idet den giver ejerne en klarere fornemmelse af,
hvordan vurderingen fremkommer. Dette kan ogsaé illustreres af udviklingen i klageantallet ved de seneste
offentlige vurderinger.



Oversigt over klagesagsantal ved de seneste 3 almindelige vurderinger

Klager til vurderingsrad Klager til skyldrad

19. alm. Vurdering pr. 1. januar 100.000 77.000

1992

20. alm. Vurdering pr. 1. januar 63.000 15.300

1996

98-vurderingen pr. 1. januar 1998 27.500 4.500
Forelgbigt tal. Kan maksimalt
komme op pa 8.500 afhaengigt af
hvor mange ejendomme vurde-
ingsradene selv klarer.

Problemerne omkring anvendelsen af forslagsmodellerne har isser knyttet sig til fejl og ungjagtigheder i
den registrering, der er foretaget af den pageeldende ejendom i BBR-registeret. Selvom ejerne har pligt til
at vedligeholde oplysningerne om ejendommen i BBR, har de i en reekke tilfeelde glemt at indrapportere
eendringer, nar disse har kunnet gennemfgres uden byggetilladelse. | forbindelse med 20. alm. vurdering
blev BBR-meddelelsen udsendt til ejere af ejerboliger, bortset fra ejerlejligheder, hvor ejerne blev bedt om
at kontrollere de i BBR registrerede oplysninger. Erfaringerne hermed var positive, da en raekke ejere af
ejerboliger benyttede lejligheden til at rette fejlagtige eller foreeldede registreringer i BBR. Der er ingen
tvivl om, at en forbedret registrering af fast ejendom i BBR vil veere med til at forbedre forslagssystemet
veesentligt. Endvidere vil overgangen til arlige vurderinger ogsa veere et incitament til at sendre fejlagtige
eller mangelfulde oplysninger.

Uanset, at der er en rimelig accept af vurderingerne, er der naeppe nogen tvivl om, at der stadig er en
lang reekke boligejere, som ikke neaerer den store tillid til vurderingernes rigtighed. Det vil derfor under alle
omsteendigheder veere en fordel, hvis accepten kan ggres endnu starre.

Udvalget har derfor valgt undersgge mulighederne for at boligejernes accept af de offentlige
ejendomsvurderinger kan gges. Udvalget har her naermere valgt at se p4 mulighederne for at bruge en
ejendoms anskaffelsessum som vurderingsgrundlag, muligheden for at indfgre en mere grovmasket
vurderingsmetode samt mulighederne for at indfgre en selvangivelsesordning pd vurderingsomradet.

5.3.3. Vurdering af erhvervsejendomme

Det er derimod udvalgets opfattelse, at de starste problemer pa vurderingsomradet findes i forbindelse
med vurderingen af erhvervsejendomme. | det fglgende er neermere omtalt nogle af de problemer, der er
forbundet med vurderingen af erhvervsejendomme.

5.3.3.1 Landbrugsejendomme
Vurderingsmyndighederne stgder ved anseettelsen af landbrugsejendomme ind i en reekke problemer.

Udgangspunktet for anseettelse af en landbrugsejendoms grundveerdi er den sakaldte bondegardsregel, jf.
afsnit 3.4.3.2. Denne regel indebeerer, at grundveerdien anseettes til samme belgb pr. arealenhed uden
hensyn til, om jorden hgrer til en stgrre eller mindre ejendom.

Ved fastsaettelsen af veerdien pr. ha for den enkelte grund indgar savel stuehusets grundveerdi samt
boliggrundveerdien (boligmomentet).

Bl.a. struktureendringer og specialisering inden for landbruget har inden for de seneste 20-25 ar fart til, at
den middelstore bondegard (gennemsnitsejendommen) stort set ikke leengere findes. Dette har medfert,
at den landbrugsmeaessige grundveerdi er blevet et stadig mere abstrakt begreb.



| praksis er der ogsd problemer forbundet med fordeling af ejendomsveerdien og grundvaerdien pa
henholdsvis stuehus med tilhgrerende grund og have og pa den gvrige ejendom.

Den del af grundveerdien, der kan henfgres til stuehuset, beregnes pa grundlag af starrelsen af det til
beboelsesformal, faktisk anvendte areal incl. have. Grundveerdien beregnes efter samme enhedspris, som
anseettes for den landbrugsjord, hvorp&d stuehuset er beliggende, hvilket medferer, at
stuehusgrundveerdien ofte kun udger 3.000 - 5.000 kr. De nuveerende regler for stuehusfordeling
medfarer sdledes en meget lav ansaettelse af stuehusgrunden. Veerdien af boligmomentet indgar dog i
stuehusets ejendomsveerdi og dermed i grundlaget for lejeveerdiberegningen.

Endelig er vurderingsmyndighederne i de senere ar lgbet ind i kritik af den vurderingsmaessige sondring
mellem landbrug og parcelhuse.

Udvalget har derfor valgt at se neermere pa disse problemstillinger, herunder at se neermere pa hvilke
muligheder der er for at forenkle reglerne.

5.3.3.2 Bymaessige erhvervsejendomme

Vurderingsmyndighederne har igennem en arraekke skiftet mellem forskellige metoder ved ansaettelse af
ejendomsveerdien af erhvervsejendomme. Dette er udtryk for, at der er meget stor usikkerhed forbundet
med de metoder, der anvendes ved anseettelsen af disse ejendomme.

De bymaessige erhvervsejendomme - industri-, lager-, beboelsesejendomme m.v. er sa forskelligartede,
at det i det hele taget er problematisk at anvende en skematisk veerdiansaettelse. Prisen vil i praksis veere
meget afhaengig af, om der er en kgber til lige netop denne type ejendom pa det pageeldende tidspunkt,
og det er alt andet lige sveert for det offentlige vurderingssystem at ramme denne veerdi. Det er samtidig
den type ejendomme, hvor der er stagrst usikkerhed forbundet med veaerdiansaettelsen, nar
ejendomsmaeglere m.v. skal prisanseette disse i en salgssituation.

Vurderingsmyndighederne er under udvalgets arbejde blevet kritiseret for at tage udgangspunkt i en
brutto-leje, der ikke tager hensyn til bl. a. ngdvendige driftsudgifter, samt i for hgj grad at ggre mekanisk
anvendelse af en lejefaktor.

Hensynet til driftsudgiftsniveau m.v. skal vurderingsmyndighederne efter de geeldende anvisninger
indarbejde i lejefaktoren, saledes at man kommer frem til den korrekte ejendomsvaerdi.

Nar vurderingsmyndighederne tager udgangspunkt i en brutto-leje skyldes det dels, at denne oplysning er
tilgeengelig, bl.a. i forbindelse med Boligministeriets 4-arlige huslejeindsamling, dels at fremskaffelsen af
en netto-leje vil kreeve detaljeret gennemgang af lejekontrakter og regnskaber.

Et sadant forarbejde er vurderingskorpset ikke ressource- og uddannelsesmeessigt udrustet til at udfere
indenfor de geeldende organisatoriske rammer.

Udlejerforeningen Danmark har fremhasevet, at de veesentligste parametre i en markedsmeessig
veerdiansaettelse af erhvervsejendomme er forrentningskrav og nettoleje, d.v.s. markedsleje fratrukket
ngdvendige driftsudgifter.

Ved et bestemt forrentningskrav vil lejefaktoren ved en kapitalisering af bruttolejen veere steerkt afhaengig
af, om ejendommen er moderniseret eller ej. Udlejerforeningen har belyst forholdet ved et eksempel, der
tager udgangspunkt i 2 ejendomme, hvor den ene ikke er moderniseret (ejendom A) og med en relativ lav
leje, mens den anden ejendom (B) er moderniseret og har en veesentlig hgjere leje. Driftsudgifterne er
ens for de to ejendomme, og der antages at geelde et forrentningskrav for begge ejendomme pa 6 pct.



kr. pr. kvadratmeter Ejendom A Ejendom B
lejeindteegt 350 650
Driftsudgifter 250 250
Nettoleje 100 400
Kapitaliseret veerdi (forretningskrav: 6 pct.) 1.667 6.667
Lejefaktor (kap.veerdi:lejeindteegt) 4,8 10,3

Det fremgar af eksemplet, at lejefaktoren ved kapitalisering af bruttolejen er markant hgjere for den
moderniserede ejendom end for den ikke-moderniserede ejendom. Investorene vil naturligvis ogsa give
mindre for en ejendom, hvor naesten hele lejeindteegten gar til at betale ngdvendige driftsudgifter end for
en ejendom, hvor starstedelen af lejeindteegten medgar til forrentning af den investerede kapital.

Eksemplet illustrerer, at en mekanisk anvendelse af en "bruttolejefaktor" inden for et snaevert spsend pa
7-9 ikke giver rigtige vurderinger.

De afgerende elementer i en markedsmaessig veerdianseettelse er sdledes ifglge Udlejerforeningen
Danmark nettolejen og forrentningskravet, hvor det sidste i praksis varierer ganske meget bade over tid
og fra ejendom til ejendom. Foreningen anforer, at forrentningskravet bl.a. afheenger af fglgende faktorer:

e markedsrenten
ejendommens beliggenhed

e ejendommens generelle anvendelighed (hgjere forrentningskrav for specialejendomme end for
generelt anvendelige ejendomme)
lejernes soliditet og lejekontrakternes udformning
moderniseringspotentiale (jo stgrre potentiale for modernisering jo lavere forrentningskrav)
ejendommens vedligeholdelsesstand

Udvalget har derfor valgt at se naermere pa, hvorledes den offentlige ejendomsvurdering af de bymaessige
erhvervsejendomme veesentligt kan forbedres. Udvalget har i den forbindelse valgt, at undersgge
naermere om vurderingen af erhvervsejendomme kan forbedres ved anvendelse af ejendommens
anskaffelsespris som vurderingsgrundlag eller ved at etablere en selvangivelsesordning for
erhvervsejendomme.



Kapitel 6. Overvejelser om aendringer

I det fglgende kapitel behandles udvalgets overvejelser om eventuelle andringer af
vurderingsorganisationen m.v. og de materielle regler.

6.1 A£ndringer i organisation m.v.

| dette afsnit behandles de sndringer i vurderingsorganisationen, der har veeret drgftet i udvalget. Det
drejer sig om overvejelser om andring af vurderingskredsinddelingen

og om andring af de geeldende regler for besigtigelse i forbindelse med revisioner.
6.1.1 /Andring af inddeling af vurderingskredse
6.1.1.1 Indledning

Landet er inddelt i 224 vurderingskredse. 17 kredse omfatter 3 kommuner, 69 kredse 2 kommuner og 45
kredse én kommune. 93 kredse omfatter en del af en kommune.

Der har med mellemrum veeret kritik af, at arbejdsbelastningen i de forskellige vurderingskredse er
forskellig, jf. afsnit 5.2.2.

Ifalge kommissoriet skal udvalget se pa, om den nuvaerende organisation er hensigtsmeessig, eller om det
er muligt at modernisere eller forenkle den.

P& baggrund heraf har udvalget overvejet neermere, om der er behov for en a&ndring af kredsinddelingen,
samt hvilke muligheder der er for en sddan aendring.

6.1.1.2 Undersggelse af belastningen i de enkelte vurderingskredse
Udvalget har prgvet at undersgge, hvorledes belastningen er fordelt mellem de enkelte vurderingskredse.

Der har ikke tidligere eksisteret et apparat, eller et sset parametre, der entydigt har kunnet belyse
forskellene mellem eller sveerhedsgraden af de enkelte vurderingskredse.

For at fA et overblik over variationerne i belastningen/svaerhedsgraden har det derfor veeret ngdvendigt
for udvalget at finde en tilfredsstillende model til at male dette.

De enkelte vurderingskredse er blevet gennemgéet naermere, jf. bilag 2. Bilaget indeholder en reekke
nggletal for hver enkelt vurderingskreds. Det drejer sig om

e antal vurderinger i kredsen
e samlet vurderet areal
e andel af forslagsejendomme
e andel af landbrugsejendomme
e andel af erhvervsejendomme
¢ udlejningsejendomme til beboelse med mere end 3 lejligheder
e antal vurderinger over 5 mill. kr.
e antal vurderinger over 25 mill. kr.
Ud fra dette materiale er der opstillet en gennemsnitskreds. Gennemsnitskredsen er karakteriseret ved:

e Antallet af vurderede ejendomme = 8851



e Samlet vurderet areal = 18.719 ha.

e Antal forslagsejendomme = 78 pct. af samtlige vurderede ejendomme

e Erhverv og landbrugsejendomme = 13 pct. af samtlige vurderede ejendomme
e Antal vurderinger over 5 mill. kr. = 162

e Antal vurderinger over 25 mill. kr. = 27

e Antal ejendomme med mere end tre lejligheder = 167

For hver enkelt kreds er afvigelsen fra gennemsnit for hvert karakteristika beregnet, jf. bilag 2.
Standardvurderingskredsens nggletal er sat lig med 100, hvorefter indekstal for hvert nggletal i
vurderingskredsene er beregnet i forhold til standardens.

Denne beskrivelse er suppleret med en kort verbal beskrivelse af den enkelte vurderingskreds.

Analysen tager udgangspunkt i en rangordning af vurderingskredsene. Vurderingskredsene er séledes
opdelt i fire lige store dele (kvartiler) efter hvor stor belastningen er i den enkelte vurderingskreds. Den
fjerdedel af kredsene, der har lavest belastning ligger i 1. kvartil, mens fjerdedelen med den hgjeste
belastning, ligger i 4. kvartil.

Rangordningen er sket ved en speciel sammenseetning af parameterindeksenes stgrrelser og/eller deres
samlede niveau. Den 1. kvartil er karakteriseret ved lave indeksvaerdier pa stort set alle parametre. Den
2. og 3. kvartil er mere broget og sveere at skelne fra hinanden, men generelt er det samlede
indeksniveau stgrre for 3. kvartil end for 2. kvartil. Disse vurderingskredse har som hovedtemaer enten
mange store landbrugsejendomme, eller de har mange store beboelsesejendomme og dyre
erhvervsejendomme. | den 4. kvartil forsteerkes temaerne fra 2. og 3. kvartil yderligere.
Vurderingskredsen har enten meget hgje tal for areal, erhverv og landbrug eller meget hgje tal for dyre
og/eller for mange meget store ejendomme.

Analysen kommer frem til, at de lavest belastede vurderingskredse er Hundested, Helsinge V og Garlev,
mens Arhus C, Alborg @, Odense | og vurderingskredsene i det indre Kgbenhavn er de mest belastede. |
det fglgende er ved hjeelp af figurer sammendraget de vigtigste konklusioner, der kan uddrages af
beskrivelsen af vurderingskredsene.

For hver kvartil er fundet gennemsnittet af de syv nggletal. Dette gennemsnit er sammenholdt med
gennemsnittet af nggletallene for samtlige vurderingskredse, kaldet gennemsnitskredsen. Den procentvise
afvigelse til gennemsnitskredsen er for hver af kvartilerne afbildet i nedenstdende figurer 1 - 4. | tabel 1
er sammendraget nggletallene for de fire kvartiler og gennemsnitskredsen.



Tabel 6.1 Nggletal for gennemsnitskredsen og de fire kvartiler.

Gennem- 1. 2. 3. 4.

snitskredsen kvartil | kvartil | kvartil | kvartil
Antal vurderinger 8.851 7.543 8.741 8.983 10.135
Samlet vurderet areal 18.719 6.747 18.333 | 22.364 | 27.430
Andel forslagsejendomme, pct. 78 86 80 75 72
Andel erhvervs- og
landbrugsejendomme, pct. 13 7 13 16 17
Antal vurderinger over 5 mill.kr. 162 99 131 165 252
Antal vurderinger over 25 mill.kr. 27 20 20 23 44
Antal ejendomme m. mere end 3
lejligheder 167 70 109 157 331

Sammenholdes de fire figurer, tyder meget pa, at belastningen i vurderingskredsene er ulige fordelt. 1.
kvartil har bade fa vurderinger, mange forslagsejendomme, og kun en beskeden andel af erhvervs- og
landbrugsejendomme. Til gengeeld har 4. kvartil samtidigt mange vurderinger, stor andel af erhvervs- og
landbrugsejendomme og mange hgje vurderinger.

Figur 6.1 L Jerartil Fjerdedelen med den sragesiehelasining
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Afvigelse til gennemsniitskredsen, pet.

I figur 6.1 er sammendraget karakteristikaene for 1. kvartil. Det fremgar, at den svage belastning haenger
sammen med det relativt lille antal vurderinger, og den i sammenligning med gennemsnitskredsen meget
lave andel af erhverv og landbrug. Samtidig er andelen af forslagsejendomme stgrre end i
gennemsnitskredsen.



I figur 6.2 er vist den tilsvarende figur for 2. kvartil med kredsene med naestsvagest belastning. For disse
kredse svarer antallet af vurderinger, andelen af forslagsejendomme og erhverv og landbrug nogenlunde
til gennemsnitskredsen. Andelen af hgje vurderinger og ejendomme med mere end 3 lejligheder er dog
lavere end for gennemsnitskredsen.

Figur62 2.loeartl. Fjerdedelen med den rneestsvageste helastning
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Figur 6.3 viser karakteristika for 3. kvartil med de naeststeerkest belastede vurderingskredse. | 3. kvartil
svarer antallet af vurderinger og andelen af forslagsejendomme nogenlunde til gennemsnitskredsen, mens
andelen af erhverv og landbrug er noget hgjere. Andelen af meget hgje vurderinger og ejendomme med
mere end tre lejligheder er til gengeeld lavere end for gennemsnitskredsen.

Figur63 3. kvartil. Fjerdedelen med den neeststzerkeste belastning,
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For 4. kvartil med den staerkeste belastning viser figur 6.4 nedenfor, at andelen af ejendomme med mere
end 3 lejligheder er veesentligt storre end for gennemsnitskredsen. Blandt andet som fglge heraf er
andelen af de meget hgje vurderinger ogsa meget hgj. Antallet af vurderinger, vurderet areal og andelen




af erhverv og landbrug er ligeledes hgjere end for gennemsnitskredsen. Andelen af forslagsejendomme er
lavere end for gennemsnitskredsen.

I nedenstaede figurer 6.5-6.11 er vist en sammenligning af hver af de 7 karakteristika for de fire kvartiler.

Figur65 Antallei af vurderinger i de fire lovatiler
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Figur 66 Vurderet arvealide firve lerartiler
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4. lzeartil

3. loeartil

2. loeartil

1. keeartil

Figur 6.7 Andelen af forslagsejendormme for de fire leartiler
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Figur 6.8 Andelen af erhverv og landbrug for de fire lomartiler
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Afvigelse til germensnitskredsen, pet.

Figur 6.9 Antallet af virderinger over 5 mill. for de fire lvartiler
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Figur6.10 Antallet af vurderinger over 25 mill. i de fire lorartiler
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Figur 6.11 Antallet af ejend onome med mere end 3 lejlicheder
for de fire kvartiler
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6.1.1.3 Generelle muligheder for at eendre inddelingen af vurderingskredse m.v.
Analysen har vist, at der er stor forskel mellem belastningen i de enkelte vurderingskredse.
Udvalget har derfor overvejet forskellige metoder til at udligne disse forskelle.

Udvalget har overvejet fglgende muligheder:

Andring af vurderingskredsinddelingen

Specialisering af vurderingsrad

Anvendelse af stgttekonsulenter

/Endring af antallet af vurderingsmaend i de enkelte vurderingsrad
Andret honorering

Forbedring af sekretariatsbistanden

| det fglgende er nsermere analyseret mulighederne for at anvende disse lgsningsmuligheder samt
kombinationer af disse.

6.1.1.4 Andring af vurderingskredsinddelingen

Sveerhedsgraden af de forskellige vurderingskredse er, som det fremgar af 6.1.1.2, meget forskellig, og
sammenholdt med, at vurderingsradene alle bestar af 3 medlemmer, er det meget forskelligt, hvor stort
et arbejdspres, der ligger pa det enkelte vurderingsrad.



Set i lyset heraf er en justering af vurderingskredsinddelingen efter udvalgets opfattelse tiltreengt.

Udvalget leegger veegt pd, at der ved en eendret kredsinddeling ikke skabes nye administrative graenser i
forhold til den eksisterende struktur. Det vil sige, at kommuner ikke deles op i flere enheder end nu. Hvis
der alene foretages smajusteringer af vurderingskredsene er det udvalgets opfattelse, at det alene vil
flytte problemerne, og det finder udvalget ikke er en hensigtsmaessig lgsning.

Det forudseettes saledes, at vurderingskredsene ved en omlaegning bliver stgrre, savel geografisk som
ejendomsantalsmaessigt. En sddan omlaegningen vil indebzere, at et stgrre antal kommuner end nu
sammen danner en vurderingskreds. De helt store bykommuner vil eventuelt fortsat skulle veere opdelt i
flere vurderingskredse, men feerre vurderingskredse end i dag.

En vurderingskredsinddeling med stgrre vurderingskredse end nu vil derfor formodentlig skulle
kombineres med nogle af de andre tiltag, der er neevnt i afsnit 6.1.1.

Storkgbenhavn (primeert Kgbenhavns amt samt Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner) og muligvis
ogsd andre stgrre byer har sezerlige vurderingsmeessige problemer, idet den nugeeldende
vurderingskredsinddeling ger det svaert at f& sammenhaeng og tilstreekkelig lighed i vurderingerne. Det er
Told- og Skattestyrelsens erfaring, at kvaliteten af vurderingen af komplicerede ejendomme i disse
omrader ikke altid er helt tilfredsstillende.

En aendring af vurderingsorganisationen ved en sammenlaegning af vurderingskredse evt. kombineret med
en specialisering af vurderingsrad, jf. afsnit 6.1.1.5, vil efter udvalgets opfattelse muligvis kunne afhjselpe
nogle af problemerne.

Problemer med koordinering af vurderingsniveauer i vurderingskredse sammensat af arealmaessigt sma
enheder (iseer i Kgbenhavns Kommune) kan mindskes ved at ggre vurderingskredsene stgrre. En
sammenleegning af vurderingskredse giver saledes mulighed for en bedre inddeling i prisgrupper
vedrgrende grundveaerdiansaettelser og lokalkorrektionsomrader vedrgrende ejendomsvaerdiansaettelser pa
forslagsomradet. Omradeinddeling vil dog fortsat ikke kunne ske pa tveers af kommunegraenser.

Hvis wvurderingsrddene far sterre omrader og dermed flere ejendomme, far de samtidig et storre
erfaringsgrundlag og sammenligningsgrundlag at udgve deres virksomhed p&. Dette kan evt. yderligere
suppleres med, at antallet af medlemmer af nogle vurderingsrad samtidig udvides, jf. afsnit 6.1.1.7, sa
der bliver uaendret kapacitet til besigtigelser, og sd der er basis for bredere meningsudvekslinger i
vurderingsradene med henblik pa at fa en bedre vurderingskvalitet.

Med en mindre vurderingsorganisation kan der samtidig ske en bedre servicering af organisationen fra
styrelsen og fra regionerne. Vurderingsradene vil blive fagligt bedre understgttede, og der vil blive bedre
mulighed for at malrette instruktion m.v.

Et problem ved at mindske antallet af vurderingkredse kan veere, at afstandene fra
vurderingsraddsmedlemmerne til den enkelte ejendom og til vurderingssekretariatet bliver stgrre. Dette
kan isaer veere en ulempe i forbindelse med besigtigelser forud for en vurdering.

6.1.1.5 Specialisering af vurderingskredse

Et alternativ eller et supplement til en sammenlaegning af vurderingskredse kan veere en specialisering af
vurderingskredse.

Udvalget har derfor overvejet, om vurderingsrddene kunne specialiseres saledes, at visse
vurderingskredse alene beskaeftigede sig med vurdering af visse komplicerede ejendomstyper.

Udvalget har iseser overvejet specialisering som en mulighed for at lgse de mange problemer som
vurderingsmyndighederne stgder ind i forbindelse med vurdering af erhvervsejendomme.

Det er iseer i det storkgbenhavnske omrade en kompliceret opgave at veere fagligt ajour med samtlige
ejendomstyper. Omradet er teet bebygget med meget varierende ejendomstyper, og prisforholdene skifter
lsbende. Samtidig er omradeinddelingen sveer, idet afstanden mellem gode og mindre gode omrader ofte
er lille.

Disse forhold kan efter udvalgets opfattelse tale for at der sker en specialisering af vurderingskredsene i
det storkebenhavnske omrade. Tilsvarende overvejelser kan ogsad gegre sig geeldende for de starre



provinsbyer, der er opdelt i flere vurderingskredse. Hvis der sker en specialisering af vurderingskredse i
disse omrader vil det som fglge heraf veere muligt at sammenleaegge nogle af de andre kredse, og det vil
give bedre muligheder for prisgruppe- og lokalkorrektionsinddeling.

Specialiseringen kan ske ved, at et vurderingsrad fremtidigt ikke skal beskeeftige sig med samtlige
ejendomstyper, men kan koncentrere sig om nogle enkelte.

Kredsens ejendomme kan deles op i grupper af ejendomme, der er relevante for den enkelte kreds.
F.eks. fglgende ejendomme:

o forslagsejendomme

e erhvervsejendomme

e beboelsesudlejningsejendomme og gvrige

e landbrugsejendomme

Hvis der er et vurderingsrdd, der tager sig af én gruppe af ejendomme, f.eks. erhvervsejendomme, vil
vurderingsradet have mulighed for i hgjere grad at holde sig ajour med prisudviklingen og opna vaesentlig
stgrre erfaring i at tolke de konstaterede overdragelsessummer og udmgnte disse i korrekte
vurderingsniveauer.

| Storkgbenhavn vil der derudover veere mulighed for en veesentlig bedre koordination mellem
vurderingskredsene i de tre skyldkredse, idet niveauerne kunne fastleegges ved mgder mellem de
relevante vurderingsrdd for hele omradet. Dette er ikke muligt nu, hvor der i hele omradet er 33
vurderingsrad.

En specialkredsinddeling vil kunne blive svaer at gennemfgre i landomraderne, da den enkelte
vurderingskreds ved en sadan inddeling vil blive vaesentlig starre geografisk set, hvilket vil kunne give for
store kredse i landkommuner. Allerede nu findes der dog meget store vurderingskredse. Den starste
vurderingskreds er p4 667 km2 mod et gennemsnit pa 187 km=2.

En specialkredsinddeling vil medfgre, at der vil veere behov for yderligere EDB-maessige tilretninger. Hvis
der er flere vurderingsrad inden for samme vurderingskreds, vil kommunerne have et behov for at fa
materialet sorteret ud til de relevante modtagere.

6.1.1.6 Anvendelse af stgttekonsulenter

En af maderne til at forbedre vurderingen af erhvervsejendomme pa& kan veere at inddrage seerligt
sagkyndige, dvs. udefra kommende eksperter. Efter de geeldende regler er det i dag muligt ved
skyldradets behandling af klagesager at treekke pa en person med seerlig ekspertise inden for skovbrug og
frugtplantage/gartneriomradet. Anvendelse af stgttekonsulenter kan ogsa veere et alternativ til en
decideret specialisering af vurderingsradene.

Det kan dog overvejes, om der er behov for en sddan konsulentordning generelt, eller om den skal
begreenses til visse seerligt vanskelige former for erhvervsejendomme som f.eks. fabriks- og
lagerbygninger.

Det kan ogsa overvejes, om ordningen skulle udvides til allerede at geelde i ansesettelsesfasen, sdledes at
ogsa vurderingsradene kan traekke pa den sagkyndige bistand.

Det afggrende problem ved en udvidet anvendelse af konsulentordningen er omkostningerne ved denne
ordning. Efter de gaeldende regler anvendes den ved klagebehandlingen pa et realtivt begraenset omrade.
Knap 7.000 ejendomme er i dag omfattet af ordningen. Ved 19. alm. vurdering blev der anmodet om
konsulentbistand i knap 50 sager, hvoraf anmodningen blev imgdekommet i knap 40 sager. Udgifterne til
konsulentordningen med skov- og frugtplantagesagkyndige udgjorde ved 19. alm. vurdering ca. 235.000
kr i lgnudgifter. Hertil kommer transportudgifter som ikke umiddelbart har kunnet opggres.

Hvis ordningen udvides til samtlige erhvervsejendomme bortset fra landbrug, vil den yderligere omfatte
136.000 ejendomme. En alternativ mulighed kan veere at holde udlejningsejendomme og



forretningsejendomme uden for konsulentordningen, saledes at ordningen begreenses til at omfatte de
mest komplicerede erhvervsbygninger. | s tilfeelde vil den alene omfatte 50.300 ejendomme.

Hvis ordningen allerede skal kunne anvendes i ansaettelsesfasen, ma der forventes en gget anvendelse af
ordningen med deraf fglgende omkostninger.

Udvalget har endvidere drgftet muligheden for at overlade vurderingen af erhvervsejendomme til seerlige
eksperter pa omradet, f.eks. ejendomsmeeglere. Udvalget finder, at dette vil bryde afggrende med det
nuveerende leegmandsprincip, men det har veeret nsevnt under drgftelserne i udvalget, at det kan veere en
ngdvendig lgsning, hvis den offentlige vurdering af erhvervsejendomme skal blive mere retvisende.
Omvendt har det i udvalget veeret fremfart, at anseettelsen af erhvervsejendomme er forbundet med
meget stor usikkerhed - ogsa hos saerlige sagkyndige. En salgspris for en fabriksejendom vil séledes ofte
veere meget afheengig af den aktuelle efterspgrgsel efter lige netop denne type ejendom. En overfgrsel af
anseettelsen af erhvervsejendomme til et seerligt ekspertorgan vil gge omkostningerne og vil veere i strid
med de intentioner om bevarelse af l;egmandselementet i vurderingen, der 14 bag 1994-reformen.

6.1.1.7 /Endring i antallet af vurderingsmaend i de enkelte vurderingsrad

Efter de geeldende regler bestdr samtlige vurderingsrad af en vurderingsformand og to vurderingmaend.
Udvalget har derfor overvejet om der er mulighed for at udligne arbejdsbelastningen enten permanent
eller midlertidigt ved at udvide antallet af vurderingsmaend for de mest belastede vurderingskredse. Dog
séledes at det samlede antal af vurderingsraddsmedlemmer forbliver konstante.

En udvidelse af medlemstallet i de enkelte vurderingsrdd kan sdledes veere et led i sammenlaegning af
nogle vurderingskredse. Safremt vurderingsradene far starre omrader og dermed flere ejendomme, far de
samtidig et starre erfaringsgrundlag og sammenligningsgrundlag at udeve deres virksomhed pa. Antallet
af medlemmer af vurderingsrddene kan s& samtidig udvides, sd der bliver uaendret kapacitet til
besigtigelser, og sa der er basis for bredere meningsudvekslinger i vurderingsrddene med henblik pa at fa
en bedre vurderingskvalitet.

En udvidelse af antallet af vurderingsmeend i de enkelte vurderingsrad vil dog ikke med hensyn til behov
for eendrede arbejdsgange m.v. veere problemfri. En forggelse af antallet af vurderingsmaend vil sdledes
ikke ngdvendigvis forbedre kvaliteten af anseettelserne af fast ejendom, f.eks. anseettelserne af
erhvervsejendomme.

6.1.1.8 Andret honorering
Vurderingsradsmedlemmer modtager i dag et fast honorar for varetagelsen af hvervet.

Forudseetningen for dette faste honorar er, at arbejdsbelastningen for de enkelte er nogenlunde ensartet
over hele landet.

Hvis arbejdsbelastningen inden for rimelige rammer ikke er ensartet, og denne arbejdsfordeling ikke kan
blive mere ensartet, kan det overvejes at differentiere honoraret til vurderingsrddsmedlemmerne efter
arbejdsbelastning. En mulighed kunne veere at inddele vurderingskredse/skyldkredse i en raekke
belastningsmeesige kategorier, hvor der betales et honorar efter hvad kategori kredsen tilhgrer. En anden
mulighed kan veere at betale honorar efter antal besigtigelser og mgdefrekvens. Disse lgsninger vil
indebaere en gget administration til vurdering af belastningen og til registrering og afregning efter antal
besigtigelser uden at det derved sikres, at honoreringen i stgrre omfang bliver mere retfeerdig i forhold til
belastningen af de enkelte vurderingsrddsmedlemmer.

6.1.1.9 Forbedring af sekretariatsbistanden

Med indfgrelsen af arlige vurderinger er det forudsat, at vurderingssekretariaterne personalemaessigt er
forsvarligt bemandede. Samtidig var det ved vurderingsreformen forudsat, at overgangen til arlige
vurderinger vil give en bedre personalemaessig udnyttelse end tidligere, hvor der kun hvert fjerde ar var
en almindelig vurdering. Dette ligger ogsa til grund for, at besigtigelsen af ikke-forslagsejendommene
fordeles over en firedrig periode.

Den bedre ressourceudnyttelse skulle ogsd medfgre, at det i spidsbelastningsperioderne ikke leengere vil
veere ngdvendigt at lane personale fra andre afdelinger i kommunen. Det m& sdledes forudseettes, at det
nye vurderingssystem generelt ggr, at vurderingssekretariaterne er personalemaessigt forsvarligt rustede
tii at give vurderingsrddene en kvalificeret sekretariatsmeessig betjening. Dette indebeerer, at
vurderingsradene kan fa forelagt forslag og opleeg til diskussion pa vurderingsradsmgder, saledes at



vurderingsradenes arbejde som forudsat i forarbejderne til den nye vurderingslov kommer til at besta af
besigtigelser samt deltagelse i mader, hvor radets beslutninger traeffes. Der er i vurderingsloven abnet op
for, at vurderingsradet inden for bestemte omrader kan bemyndige sekretariatet til at treeffe afgarelser
m.v.

En mulighed for at forbedre sekretariatsbistanden kan veere etablering af feelleskommunale
vurderingssekretariater. Skatteministeren har i marts 1999 fremsat et lovforslag, hvorefter
skatteministeren far mulighed for at godkende at flere kommuner gar sammen om at Igse
sekretariatsbetjeningen.

Det er en forudseetning for en godkendelse, at der foreligger en anmodning fra de kommunalbestyrelser,
der gnsker at indga i samarbejdet. Skatteministeren vil sdledes ikke af egen drift kunne bestemme, at der
skal etableres en feelleskommunal administration. Den enkelte kommunalbestyrelse afger selv, om den vil
deltage i samarbejdet.

Det er endvidere en forudseetning, at de vurderingsradd, der skal sekretariatsbetjenes af feellesskabet,
accepterer den feelles sekretariatsbetjening.

Udvalget finder den foresldede ordning god og leegger herved bl.a. veegt pd, at der er tale om en frivillig
ordning.

En yderligere mulighed, som udvalget har drgftet, kunne veere, at vurderingsradene far mulighed for at
bemyndige vurderingssekretariaterne til at foretage visse rutinemaessige besigtigelser uden deltagelse af
et vurderingsrddsmedlem. Nogle af vurderingssekretariaterne er placeret i kommunernes tekniske
afdelinger. Nar denne myndighed i forbindelse med godkendelse af et byggearbejde besigtiger en
ejendom, og i den forbindelse bliver opmaerksom pa fejl i BBR-registeret, vil det sdledes kunne veere
hensigtsmaessigt, at denne konstatering kan ga videre til wvurderingsrddet, uden at et
vurderingsradsmedlem skal foretage en besigtigelse. Det skal fremhaeves, at der alene herved er teenkt pa
at give vurderingsradene lokalt mulighed for at aftale en mere fleksibel fremgangsmade ved
besigtigelserne, der sikrer en optimal ressourceanvendelse af vurderingsradet og sekretariatet.

6.1.1.10 Andring af skyldkredse

Udvalget har ogsd overvejet om skyldkredsgraenserne kunne harmoniseres med greenser for told- og
skatteregioner. Skyldkredsgreenserne kan dog formodentlig kun sveert harmoniseres med
regionsgreenserne, saledes, at der ville veere bedre overensstemmelse mellem tilsynsomrade og
skyldkredsomrade. Dette skyldes, at vurderingsradsmedlemmer udnaevnes politisk og indstilles af amtet,
og der er ikke overensstemmelse mellem amts- og regionsgraenser. En mulighed kunne dog veere, at ggre
skyldkredsene starre, f.eks, sdledes at de som minimum udgjorde et amt. Dette vil vaere en fordel, idet
hver skyldkreds sdledes fortsat kunne komme til at bestd af et rimeligt antal vurderingkredse, sa
skyldradene ikke bliver for sma. Dette ville medfgre, at antallet af regioner, der skulle bemande et
skyldradssekretariat, ville blive mindsket.

En mindskelse af antallet af skyldkredse kan rejse spgrgsmalet om hvorledes mindre geografisk omrader,
der i dag udger én skyldkreds, skal indgd i en starre skyldkreds. Det gar sig bl.a. geeldende for Bornholm.
Det er dog udvalgets opfattelse at et sddant gsamfund vil kunne indgd i en anden skyldkreds p& samme
made som andre mindre gsamfund, som f.eks. Samsg og Leesg allerede i dag indgar i skyldkredse.

6.1.1.11 Omkostninger ved andring af vurderingskredsinddelingen

En ejendom er i henseende til vurderingsloven identificeret ved et kommunenummer, et ejendomsnummer
og et vurderingskredsnummer.

Vurderingskredstilhgrsforholdet er sdledes en del af den grundleeggende identifikation for en ejendom i
vurderingsregistrene.

Registrene er opbygget i starten af 1970-erne og er ikke lagt sadan til rette, at der med den eksisterende
identifikation kan ske en @ndring af vurderingskredsgreenserne. Kommunegraenserne har siden
kommunalreformen i 1972 veeret usendrede, og der har bl.a. derfor ikke indtil nu veeret behov for at
aendre vurderingskredsgreenserne. Som foglge heraf har det ikke veeret ngdvendigt at ggre
vurderingsregistrene fleksible med hensyn til vurderingskredsinddelingen.

Dette kan ske ved at gagre ejendomsidentifikationen beliggenhedsuafhaengig, saledes at en ejendom far en
identifikation, der kan sammenlignes med et CPR-nummer.



En eendring af vurderingskredsinddelingen vil derfor medfgre engangsudgifter til at sendre de nuveerende
edb-systemer. Told- og Skattestyrelsen har derfor bedt CSC om et omkostningssken over en sndring af
vurderingskredsinddelingen.

Omkostningerne skgnnes at udggre 2,0 - 2,5 mill. kr. (ekskl. moms) i prisnivau pr. 1. januar 1998.

Der er i dette omkostningsskegn ikke taget hensyn til, at ca. 1.000 programmer fgrst sendres i den
efterfalgende arraekke, som falge af, at der de ferste ar kegres parallelt p& hovedregistrene.

De yderligere udgifter til drift skennes at udggre 50 - 100.000 kr. arligt.
Ejendomsvurderingsopgaven varetages pa edb-omradet udover CSC af IBM og Kommunedata.

Told- og Skattestyrelsen skgnner, at udgifterne pd Kommunedata vil vaere af mindst samme
stgrrelsesorden som pa CSC og maske lidt mindre p& IBM.

Samlet skgnnes de umiddelbare edb-udgifter til en omlaegning af vurderingskredsinddelingen at udggre
6,0 - 7,5 mill. kr.

6.1.1.12 Konklusion

Udvalget har i sine overvejelser taget udgangspunkt i, at der ikke aendres ved den grundleeggende
struktur, der var en fglge af reformen af vurderingsorganisationen i 1994. Vurderingen foretages herefter
af vurderingsradene og skyldradene er 1. klageinstans.

Udvalget finder dog, at de senere A&rs overvejelser om kommunale faellesskaber,
kommunesammenlaegninger, overflyttelse af kommuner fra ét amt til et andet m.v. ggr, at der inden
lzenge kan forudses et behov/krav om at aendre i vurderingsregistrene, s& vurderingskredsgraenserne
bliver fleksible og hurtigt kan aendres uden vaesentlige omkostninger.

Som edb-registrene er indrettet nu, kan en ren kommunesammenlaegning indenfor et amt, og hvor begge
kommuner er selvsteendige vurderingskredse, godt handteres, men safremt der sker en opdeling af en
kommune eller en sendring af strukturen, der herudover rykker ved amts- eller vurderingskredsgraenser,
kreeves der en modernisering af registerstrukturen.

Samtidig har udvalgets undersggelser vist, at der er store forskelle i belastningsgraden mellem de
nuvaerende vurderingskredse, Dette seetter ogsa fokus pa behovet for en aendret inddeling.

Udvalget kan derfor anbefale, at vurderingsregistrene endres, sa de muligger en fleksibel
vurderingskredsinddeling.

Udvalget anbefaler, at det sker ved en sammenlaegning af vurderingskredse evt. kombineret med en
specialisering af visse vurderingsrad.

Endvidere finder udvalget, at fremtidige sendringer af kredsinddelingen skal ske samtidig med den
generelle udnaevnelsesrunde af vurderingskorpset efter et kommunalvalg.

Udvalget er opmaeerksom pd, at beskrivelsen af belastningen af de enkelte vurderingskredse er forbundet
med stor usikkerhed. Det er meget sveert at sammenligne belastningen af vurderingsradene ved
ansaettelse af erhvervsejendomme og ejendomme med et vurderingsforslag. Ogsé inden for kategorien
erhvervsejendomme er der stor variation i belastningen af vurderingsrddene. Det er vaesentlig mere
belastende at ansezette en stor produktionsvirksomhed med mange bygninger pa grunden, end det er at
ansaette en mindre detailvirksomhed.

En sadan specialisering ville kunne give et kvalitetslgft for alle ejendomstyper i disse kredse, da
vurderingsraddene i hgjere grad kunne koncentrere arbejdsindsatsen med salgs- og niveauundersggelser
p& et mindre antal ejendomsomrader end i dag, hvor det kreeves, at man har overblik over samtlige
ejendomstyper.

Ved at ggre vurderingskredsinddelingen fleksibel opnas tillige stagrre frinedsgrader i relation til at indrette
vurderingsorganisationen efter hvilke krav, der stilles til ejendomsvurderingen.



Ud fra en samlet vurdering er det udvalgets opfattelse, at kravet om at gegre vurderingskredsinddelingen
fleksibel vil opstd indenfor en overskuelig fremtid, samt at der kan opnds veesentlige fordele ved at
indrette vurderingskredsinddelingen efter andre normer end nu.

Udvalget finder, at opbygningen af specialiserede vurderingskredse vil give mulighed for at udvikle den
ekspertise, der er ngdvendig til vurdering af de komplicerede ejendomstyper, ligesom det fortsat sikrer
leegmandselementet ved alle offentlige anseettelser af fast ejendom.

Skyldradsforeningens repraesentant finder, at de specialiserede vurderingsrad i seerlige tilfeelde bar have
mulighed for at traekke pa udvalgte sagkyndige, i lighed med den nuvaerende ordning for skovsagkyndige.

6.1.2 /Andring af regler for besigtigelse i forbindelse med revisioner

Ved endringen af vurderingsorganisationen i 1994 overgik revisionskompetencen fra Skyldradet til
Ligningsradet med virkning fra den 1. januar 1996 , jf. afsnit 3.6.1.

Skatteministeren har efter indstilling fra Ligningsradet delegeret denne kompetence til told- og
skatteregionerne.

Efter de geeldende regler har told- og skatteregionerne ikke mulighed for alene at foretage besigtigelser i
forbindelse med udgvelsen af denne revisionskompetence uden deltagelse af en vurderingsformand/mand.
Tilsvarende geelder ved Told- og Skattestyrelsens besigtigelser i forbindelse med revisioner foretaget af
Ligningsradet.

Efter udvalgets opfattelse bgr der gives de statslige myndigheder adgang til at besigtige ejendommen som
led i planlagte revisioner af vurderingsmyndighedernes anseettelser.

Ved gennemfarelsen af eendringerne af vurderingsorganisationen blev der lagt afggrende vaegt pa, at alle
besigtigelser foretages af vurderingsraddet, dvs. mindst et vurderingsrddsmedlem deltager, da det er
vurderingsradet, der er ansvarlig for en ejendoms anseettelse. Tilsvarende hensyn ggr sig dog ikke
geeldende, nar det drejer sig om revisioner. Der har derfor i udvalget veeret enighed om, at det er
hensigtsmaessigt at foresla, at revisionsmyndighederne kan besigtige en ejendom, uden det er ngdvendigt
at der deltager et vurderingsrddsmedlem i besigtigelsen.

6.2 Generelle eendringer af materielle vurderingsregler
6.2.1 Den selvsteendige grundveerdianseettelse
6.2.1.1 Generelt

Det nuveerende vurderings- og beskatningssystem, hvor der foretages en selvsteendig
grundveerdianseettelse, og hvor ejendomsbeskatningen hviler pad denne anseettelse, stammer i den
foreliggende form fra 1915, jf. afsnit 3.1.

Den selvstaendige grundveaerdiansaettelse giver i praksis anledning til en reekke forstaelsesproblemer for
skatteyderne. Anseettelserne sker pa grundlag af de maksimale bebyggelsesmuligheder for den rene grund
efter de lokalplaner m.v., der er geeldende for omradet. Da de pagaeldende grunde ofte er bebyggede med
ejendomme med en lavere byggelsesprocent end den maksimale, er det ofte sveert for den enkelte ejer at
forstd, at grundveerdien anseettes pad grundlag af den maksimale bebyggelsesprocent og ikke p& grundlag
af den faktiske bebyggelsesprocent.

Baggrunden for den selvsteendige grundveerdianseettelses indfgrelse var kritik af ejendomsskyldsloven fra
1903. Ejendomsskyldsveerdien var ejendommens veerdi i handel og vandel uden bessetning, inventar,
maskiner og andet driftsmateriel, men inklusive grund og bygninger med nagelfast tilbehgr. Det
haevdedes, at det forhold, at bygninger nu indgik i beskatningsgrundlaget, bevirkede en beskatning af
ejerens flid og indsats p& ejendommen og desuden var det en favorisering af den store landbrugsejendom
i forhold til den lille landbrugsejendom.

For at tilskynde til den bedst mulige anvendelse af jorden blev derfor den direkte sammenhaeng imellem
beskatningen og det faktiske afkast sendret. Disse overvejelser fgrte til indfgrelse af den sakaldte
"bondegardsregel”, der er naermere omtalt i afsnit 3.4.3.



En anden folge af gnsket om at begunstige den flittige landmand var, at ejerens arbejde for at forbedre
grunden heller ikke skulle beskattes. Sadanne udgifter skulle derfor kunne fratreekkes i grundveaerdien, jf.
igvrigt afsnit 3.3.3.

Ifglge kommissoriet skal udvalget undersgge den selvsteendige grundveerdiansesettelse neermere. Dette har
fet udvalget til at overveje om den selvsteendige grundveerdiansaettelse kunne fjernes. Et sddant forslag
er ogsa omtalt i betaenk. nr. 1238/maj 1992 om vurderingsomradet, kapitel 4 A.

6.2.1.2 Seerlige problemer ved anseettelse af grundveerdien

Sammenlignes ansaettelsen af grundveerdier med anseettelsen af ejendomsveerdier, sa giver
grundveerdianseettelsen nogle problemer, som ikke er forbundet med anseettelsen af ejendomsveerdier.
Der er tale om, at grundveerdianseettelsen kan give forstdelsesproblemer for skatteyderne, og at en
selvstaendig ansaettelse og beskatning af grundveerdier formentlig giver anledning til nogle flere klager.

Mange byomrader er i dag fuldt udbyggede, og der forekommer ingen salg af ubebyggede grunde. Det er i
disse tilfeelde ngdvendigt at bruge en indirekte metode for at finde frem til grundprisen, jf. kapitel 5.3.1.
Denne metode gar ud pd at sammenligne gennemsnitlige og standardiserede salgspriser for bebyggede
salg i det betragtede omrade uden grundsalg med tilsvarende salgspriser for bebyggede salg i et omrade
hvor grundsalg forekommer. Ved hjeelp af den indirekte metode er det muligt at skenne over
grundveerdien, men da skennet ikke kan underbygges direkte af salgspriser for ubebyggede grunde i
omradet, kan det veere vanskeligt for skatteyderen at forstd baggrunden for skennet. Ligeledes er det
vanskeligere at underbygge skgnnet i en klagesag i et sadant tilfeelde end det er i klagesager over
ejendomsveerdier, hvor der er langt flere salg at stgtte sig til.

Endvidere er antallet af klager med den nuveerende beskatning af grundveerdierne formentlig hgjere end
ved en beskatning af ejendomsveerdierne. Dette kan ses ved, at en del skatteydere i dag er enige i den
ansatte ejendomsveerdi, men klager over grundveaerdien.

Hvis en ejer far medhold i en klage over en grundvurdering, vil denne afggrelse ofte have betydning for en
reekke ejere i et omrade, da grundprisen typisk fastleegges efter det samme princip i hele omradet. Hvis
derfor grundveaerdien sendres for en ejer, skal den derfor ogsa typisk revideres for hele omradets gvrige
ejere. Dette medfgrer en betydelig administrativ belastning af vurderingsradet. Da sadanne klagesager
ofte er flere ar undervejs i klagesystemet, kan dette komme til at virke meget generende for de
kommuner, der som fglge af afgarelsen skal tilbagebetale flere ars ejendomsskatter.

Endelig indebeerer den szerlige "bondegardsregel”, der anvendes ved anseettelsen af grundveerdi for
landbrugsjord, en beskatningsmaessig fordel. Reglen er neermere omtalt i afsnit 3.4.3. Reglen har iseer
medfart, at der til stadighed er et stort pres for at f& sma landbrugsejendomme, hvorpa der er
landbrugspligt, omfattet af "bondegardsreglen". Dette geelder uanset, at de pagseldende ejendomme kun i
begraenset omfang benyttes til landbrugs- og gartnerivirksomhed.

6.2.1.3 Udvalgets overvejelser

P4 baggrund af de beskrevne problemer med de materielle regler i forbindelse med
grundveerdianseettelse, og de deraf fglgende forstaelsesmeaessige problemer har udvalget overvejet at
ophaeve beskatningen af grundvaerdier og erstatte den med en beskatning af ejendomsveerdier.

Anseettelsen af de beskattede veerdier vil da i hgjere grad kunne hvile p& konstaterede salgspriser, og de
indirekte metoder til fastseettelse af grundveerdier vil ikke leengere have direkte betydning for
beskatningsgrundlaget. Endvidere vil man helt undgéd den fiktion, der ligger i, at grundveerdien i dag skal
anseettes ud fra den gkonomisk bedste anvendelse af grunden i ubebygget stand.

En opheevelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse vil medfgre en veesentlig forenkling af
vurderingen af landbrugsejendomme og erhvervsejendomme i det hele taget. Efter det nuveerende
system, jf. afsnit 3.4.3, fastseettes en landbrugsejendoms ejendomsveerdi som summen af grundveerdien,
stuehusbygningsveerdien og den tekniske veerdi af driftsbygningerne. Hvis denne veaerdi er mindre end den
sum, som kan opnas ved frasalg af jorden til en anden landbrugsejendom og salg af det bebyggede lod til
beboelse, fastsaettes veerdien dog pa grundlag af disse veerdielementer (tilleegsparcelvaerdi).

En opheevelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse betyder, at der ikke leengere anssettes en
selvstaendig grundveerdi i forbindelse med den offentlige ejendomsvurdering, der kan danne grundlag for
beregning af grundskyld m.v.



Hvis grundskatten aflgses af en ejendomsveerdiskat medfgrer det tillige en afskaffelse af fradraget for
forbedringer af grundveerdien. Dette indebaerer i sig selv en forenkling, jf. afsnit 6.2.7.

En overgang til en ejendomsveerdiskat vil endvidere medfgre, at den veerditilveekst, der skyldes eget
arbejde eller gkonomisk indsats vil, blive omfattet af ejendomsbeskatningen. Tilsvarende geelder dog
allerede i dag pa daekningsafgiftsomradet og lejeveerdiomradet.

Ved en overgang fra en beskatning af grundveerdierne til en beskatning af ejendomsvaedien vil der veere
en reekke fordelingsmaessige konsekvenser, bade imellem de enkelte kommuner, men ogsd mellem de
enkelte ejendomstyper. Disse fordelingsmaessige konsekvenser er neemere beskrevet og analyseret i
afsnit 6.2.1.4.

Selv om beskatningen af grundveerdierne bliver erstattet af en beskatning af ejendomsveaerdier, sa vil
beregningen af grundveerdier formentlig blive opretholdt for nogle ejendomstyper (f.eks. enfamiliehuse og
sommerhuse). Dette skyldes, at grundveerdierne indgdr som et delresultat i beregningen af
ejendomsveerdier i de maskinelle vurderingssystemer.

Udvalget finder, at beskatningen af grundveerdier bgr afskaffes. Det vil reducere skatteydernes
forstaelsesmaessige problemer. Endvidere kan der opnds nogle administrative forenklinger, hvis beregning
af grundveerdier kan udelades for nogle ejendomstyper, og der kan ventes en nedgang i antallet af klager.
Samtidig vil ansaettelsen af landbrugsejendomme blive vaesentligt forenklet.

Kommunernes Landsforenings repreesentant er enig i, at det er problematisk at opretholde den
nuveerende selvstaendige grundveerdiansaettelse.

Landsforeningens repraesentant finder imidlertid ogsa, at forslagets afledte konsekvenser om overgang fra
grundveerdi- til ejendomsveerdibeskatning medfgrer alvorlige byrdefordelingsmeessige problemer
kommunerne imellem. Landsforeningen kan derfor ikke anbefale forslaget gennemfgrt, med mindre det
ses i sammenhaeng med andre forslag, jf Finanseringsudvalgets beteenkning.

Et mindretal - Grundejernes Landsorganisations repraesentant i udvalget - udtaler fglgende:

"De paviste problemer med de materielle regler i forbindelse med grundveerdianseettelse farer efter
mindretallets opfattelse ikke ngdvendigvis til den konklusion, at en selvstaendig beskatning pa grundlag af
grundveerdier bgr opgives.

De paviste problemer kunne alternativt fgre til overvejelser om en mere grovmasket
grundveerdianseettelse, hvor veerdien fastseettes ud fra mere standardiserede beliggenheds- og
anvendelseskriterier. En selvsteendig grundveerdianseettelse og ledsagende grundbeskatning vil i sa fald
ikke frembyde seerlige problemer.

En overgang til beskatning af ejendomsveerdier vil reducere incitamentet til at gennemfgre forbedring og
renovering af fast ejendom, idet den forggede ejendomsveerdi omgaende bliver genstand for beskatning.

Mindretallet finder de pdaviste fordelingsmaessige konsekvenser (jf. regneeksemplerne i afsnit 6.2.1.7)
mellem forskellige ejendomstyper som vil veere et resultat af en overgang fra grundskat til
ejendomsveerdiskat, for helt uacceptable. A£ndringen vil betyde en systematisk hgjere beskatning af
ejendomme beliggende i de stgrre byers centrale bykerner, hvor bebyggelsesgraden typisk er relativ hgj,
og en lavere beskatning af ejendomme med en mere perifer beliggenhed. Hertil kommer, at
ejerlejligheder vil blive hardt ramt af omleegningen.

Det fremgar af eksemplerne i tabel 6.8, at ejendomsbeskatningen i en ren forretningsejendom stiger med
38 pct. opgjort pa grundlag af de gennemsnitlige grundskylds- og ejendomspromiller for landet som
helhed. Desuden fremgar det af tabel 6.9, at ejendomsbeskatningen stiger med 20 pct. henholdsvis 36
pct. i to typiske kgbenhavnske forretningsejendomme.

Skattestigninger i den stgrrelsesorden er helt uacceptable og vil i erhvervsejendomme medfgre en
uhensigtsmaessig fordyrelse af fast ejendom i forhold til andre produktionsgoder. | boligejendomme er
stigningerne i strid med ssedvanlige malsaetninger pa boligomradet om at billigggre boligforbruget.

Hertil kommer, at skattetrykket pa erhvervsejendomme inden for de senere ar er steget meget kraftigt.
Séledes har begge de seneste skattereformer (fra 1993 henholdsvis pinsepakken fra 1998) indeholdt en
vaesentlig skeerpelse af ejendomsavancebeskatningen. Desuden har pinsepakken medfart en skeerpelse af



afskrivningsadgangen. Endelig har en reekke kommuner inden for de senere ar enten indfart
deekningsafgift eller forhgjet satsen for deekningsafgift.

Hvis den selvsteendige grundveerdianseettelse politisk gnskes opgivet, skal mindretallet kraftigt henstille,
at der sker en differentiering af ejendomsskatterne, séledes at den samlede beskatning af
boligudlejningsejendomme og erhvervsejendomme i form af ejendomsskyld og daeekningsafgift (for
erhvervsejendomme) kan holdes pa det nuvaerende niveau.

6.2.1.4 De fordelingsmeessige konsekvenser for kommunerne ved en overgang fra grundskat til
ejendomsveerdiskat

En omleegning fra grundskat til ejendomsvaerdiskat vil - hvis omleegningen bestar i, at det nuvaerende
grundskatteprovenu opkreeves pa grundlag af de samlede ejendomsveerdier i stedet for de samlede
grundskatter - medfgre hgjere ejendomsskatter for ejendomme, hvor grundveerdien udggr en lavere
procent af ejendomsveaerdien end gennemsnittet i kommunen.

For en gennemsnitlig ejendom udger grundveerdien ca. 1/4 af ejendomsveerdien. Ved et uesendret
ejendomsskatteprovenu vil skattebyrden blive gget for de ejendomskategorier, hvor grundveerdien udggr
mindre end 1/4 af ejendomsveerdien, mens den vil blive mindsket for de ejendomskategorier, hvor
grundveerdien udgegr mere end en 1/4. Det betyder en gget ejendomsbeskatning for ejerlejligheder og en
mindsket beskatning for ejere af ubebyggede grunde. Endvidere vil overgangen il
ejendomsveerdibeskatning for landbrugsejendomme medfgre en gget beskatning. Den ggede beskatning
skyldes, at de grundveerdier, der i dag ansaettes efter bondegardsreglen, er veesentlig lavere end
handelsprisen. Merbeskatningen vil dog veere mindre tyngende for de store landbrugsejendomme end for
de mindre landbrugsejendomme. Arsagen til, at merbeskatningen er mere tyngende for de sma
ejendomme end for de store ejendomme er den made boliggrundveerdien indgar i beskatningsgrundlaget.
Mens boliggrundvaerdien for de store ejendomme allerede i dag indgar med fuld veerdi indgar denne ikke i
fuld omfang i beskatningsgrundlaget for de sma ejendomme (30 hektar).

En omleegning vil sdledes have fordelingsmeessige konsekvenser for kommunerne og for grundejerne.

Med henblik pa udvalgets overvejelser har Indenrigsministeriet set narmere pa virkningerne ved en
eendring af grundlaget for kommunernes ejendomsbeskatning, sdledes at denne fremover baseres pa
ejendomsveerdier ("ejendomsskyld™) mod i dag grundveerdier (grundskyld).

Indenrigsministeriet har alene set pad de kommunalgkonomiske virkninger, mens Indenrigsministeriet ikke
har set neermere pa udformningen af beskatningen, herunder f.eks. spgrgsmal om fradrag for forbedringer
og graduering af beskatningen mm.

Det er rent beregningsteknisk forudsat, at kommunerne via en evt. ejendomsskyld skal opkreeve det
samme provenu, som de i dag opkraever i grundskyld. Det forudseettes, at alle ejendomme i kommunen
beskattes med samme promille, og at der ikke findes noget fradrag ud over det nuveerende fradrag for
forbedringer pa& grundveerdien. Der er endvidere set bort fra visse typer af fritagelser, jf. senere.

Under disse forudsaetninger vil den gennemsnitlige ejendomsskyldpromille blive p& godt 3 promille, jf.
nedenfor:

Tabel 6.2 Beregnet promille for "ejendomsskyld" - primaerkommuner

Grundskyld Beregnet
promille 1999 ejendomsskyldpromille
Hele landet, ekskl. Kgbenhavn 13,13 3,02
og Fr. berg Kommune
Hele landet 14,32 3,32

Som fglge af forskellene i kommunernes boligsammensaetning, herunder seerligt andelen af landbrug,
etagebyggeri og udlejningsboliger, er der dog en vis forskel mellem kommunerne m.h.t. forholdet mellem
grundveerdierne og den samlede ejendomsveerdi.



Tilpasningen mellem promillen for ejendomsskyld og grundskyld vil sdledes afhaenge af den konkrete
boligsammenseetning i den enkelte kommune. Nedenfor er vist nogle eksempler pa forholdet mellem
grundveerdier og den samlede ejendomsveerdi.

Tabel 6.3 Forhold mellem grundveerdi/ejendomsveerdi - hele landet

Grundveerdiens andel af samlet ejendomsveerdi

1-Familiehus 1000-1400 m2 24,9 pct.
Keede-reekkehus 24,4 pct.
Landbrug 21,6 pct.
Ren forretning 17,3 pct.
Sommerhus op til 3000 m2 31,6 pct.

Tilsvarende har andelen af almennyttige boliger - der har en relativt lav ejendomsveerdi i forhold til
grundveerdien - stor betydning for forholdet mellem ejendomsveerdier og grundveerdierne i kommunen.

For mange kommuner er der dog vaesentlige forskelle i forhold til ovenstdende landstal.

I kommuner hvor grundveaerdierne er forholdsvis hgje - eksempelvis i teet bebyggede byomrader - vil en
overgang til ejendomsskyld indebazere, at kommunen - i forhold til de gvrige kommuner med samme
aktuelle grundskyld - skal fastseette en noget hgjere promille for ejendomsskyld end de andre kommuner.
De kommunalgkonomiske virkninger af de kommunale udsving vil dog blive "modereret" via det
kommunale tilskuds- og udligningssystem, jf. nedenfor.

Generelt ma det konkluderes, at en overgang til ejendomsskyld som udgangspunkt vil fere til en lidt starre
spredning i de fastsatte promiller. I denne forbindelse ma det dog understreges, at det naturligvis ikke er
muligt at forudsige, hvorledes kommunerne rent faktisk vil tilpasse deres beskatning. Dette vil i givet fald
ogsa afhaenge af, hvorvidt der fastszettes graenser for den kommunale ejendomsskyld - pa linje med de
nuveerende graenser for kommunal grundskyld.

En evt. aendring af grundlaget for den kommunale ejendomsbeskatning vil endvidere have visse virkninger
i forhold til det kommunale tilskuds- og udligningssystem, hvor grundveerdierne i dag indgar i opggrelsen
af det beskatningsgrundlag, der ggres til genstand for kommunal udligning. Disse udligningsmaessige
virkninger er beskrevet i afsnit 6.2.1.5, og vil som naevnt her kunne fgre til visse forskydninger mellem
kommunerne - dette geelder bl.a. forholdet mellem hovedstadsomradet og resten af landet og forholdet
mellem forskellige kommunegrupper. | beregningen er alene set pa de umiddelbare "mekaniske"
eendringer i udligningen, og der er saledes ikke set pa, hvorvidt disse udsving kan begreenses ved en
yderligere tilpasning af udligningssystemet. Det er endelig ikke muligt at vurdere, hvorvidt disse
forskydninger "omseettes" i tilpasning af indkomstbeskatningen eller i ejendomsbeskatningen.

Endelig ma det bemaerkes, at en evt. indfarelse af ejendomsskyld, vil forudseette, at der sker eendringer i
grundlaget for kommunernes opkreevning af deekningsafgifter. Dette forhold er kort omtalt i afsnit 6.2.1.6.

Opggrelsen af de afgiftspligtige grundveerdier, der ligger til grund for beregningen af grundskyld, kan
illustreres med nedenstaende tabel.



Tabel 6.4 Oversigt over opggrelse af afgiftspligtige grundveerdier

1 Grundveerdi for ejendomme der i henhold til vurderingsloven skal vurderes, dvs. alle
ejendomme pa neer kirke, forsvar og veje mm.

2 - Fradrag for forbedringer

3 = Samlet grundlag, jf. statslig registrering (told-skat)

4 - Ejendomme hvor der er tale om "obligatoriske" fritagelser (staten, kommuner, slotte,

fredede ejendomme mm.)

5 - Ejendomme hvor der er tale om hel eller delvis "bevilget" fritagelse (almennyttige
foreninger, sportsklubber, vandrerhjem osv.)

6 = Samlede afgiftspligtige grundvaerdier

Tabel 6.5 Grundveerdier/ejendomsveerdier 1.1.1998

Mia. kr. Grundveerdier Ejendomsveerdi
Samlet veerdi, jf. vurderingsstatistik 510,1 2.160,6
Samlet veerdi ekskl. fradrag for forbedringer 493,3 2.143,8%)
Grundveerdi/ejendomsveerdi fraregnet offentlige ejendomme og 462,0 1.990,2%)

fradrag for forbedringer

Budgetteret afgiftspligtige grundveerdier 1999 439,4

*) Det er beregningsteknisk forudsat, at fradrag for forbedringer ogsa fragéar i ejendomsveaerdier.
I den fglgende beregning er der taget udgangspunkt i de registrerede grundveerdier pr.1. januar 1998.

Der er ud fra disse oplysninger dannet et "kunstigt" kommunalt grundlag for grundskyld og ejendomsskyld
svarende til samtlige vurderede ejendomme fraregnet statslige og kommunale ejendomme. | forhold til
det faktiske grundlag for den kommunale grundskyld, er der séledes ikke indregnet virkning af fredede
ejendomme og bevilgede fritagelser mm.

Som det fremgar af tabellen ovenfor, er der sdledes taget udgangspunkt i grundveerdier pa i alt 462,0
mia.kr. - hvor de samlede budgetterede afgiftspligtige grundveerdier for 1999 (1.1.98) reelt udgjorde
439,4 mia. kr.

I beregningen er som naevnt forudsat, at kommunerne opkraever det samme provenu i ejendomsskyld,
som de i dag modtager i grundskyld. | de vedhaeftede tabeller er vist en kommunefordelt oversigt over de
beregnede ejendomskyldspromiller for de enkelte kommuner.

Nedenfor er virkningen illustreret med en figur, som viser fordelingen af kommuner i forhold til
landsgennemsnittet (= 100). Som figuren og de kommunefordelte tal viser, vil en overgang til
ejendomsskyld fare til en lidt stgrre spredning mellem kommunerne.



Tabel 6.6: Amtsfordelt virkning ved overgang fra grundskyld til ejendomsskyld. Virkning for
primaerkommuner 1999.

Primaerkommuner i: Grundskyldpro- Ejendomsskyld- Indeks Indeks
mille promille grundskyld- ejendoms-
promille skyldpromille

Kgbenhavns Kommune 26,00 6,60 182 199
Frederiksberg 17,00 4,17 119 125
Kommune

Kgbenhavns amt 13,25 4,18 92 126
Frederiksborg amt 13,96 3,78 98 114
Roskilde amt 10,03 2,59 70 78
Vestsjeellands amt 16,39 3,44 114 104
Storstrgms amt 16,29 3,32 114 100
Bornholms amt 17,32 2,83 121 85
Fyns amt 11,54 2,41 81 73
Senderjyllands amt 7,53 1,57 53 47
Ribe amt 10,75 2,18 75 66
Vejle amt 11,52 2,24 80 68
Ringkgbing amt 9,16 1,74 64 52
Arhus amt 16,94 3,80 118 114
Viborg amt 10,10 1,81 71 54
Nordjyllands amt 14,58 2,98 102 90
Hele landet 14,32 3,32 100 100

(primeerkommuner)
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6.2.1.5 De udligningsmeessige virkninger

I det kommunale tilskuds- og udligningssystem udlignes forskellene i kommunernes beskatningsgrundlag.



Skatteudligningen omfatter det kommunale skattegrundlag for indkomstskat og grundskyld, som rent
praktisk sammenvejes i et sdkaldt beskatningsgrundlag.

For kommunerne opggres beskatningsgrundlaget som udskrivningsgrundlaget (det kommunale
skattegrundlag) tillagt en andel af de afgiftspligtige grundveerdier. Andelen er i 1999 fastsat til 6,5
procent. De 6,5 procent svarer til det gennemsnitlige forhold mellem de indteegter kommunerne far fra
indkomstskat og grundskyld.

For amtskommunerne opggres beskatningsgrundlaget som den samlede indteegt fra indkomstskat og
grundskyld divideret med udskrivningsprocenten.

Ved en evt. eendring af ejendomsbeskatningen fra grundskyld til ejendomsskyld vil der sdledes skulle
foretages en tilpasning af den kommunale udligning.

Hvis man forestiller sig, at der alene foretages en "mekanisk" tilpasning, @ndres opggrelsen af
beskatningsgrundlaget, sdledes at dette i stedet opgeres ud fra ejendomsveerdierne.
Beskatningsgrundlaget vil dermed blive opgjort som kommunens udskrivningsgrundlag tillagt 1,6 pct. af
kommunens ejendomsveerdier.

En sadan tilpasning vil medfare visse udligningsmaessige virkninger mellem kommunerne - som fglge af
forskellene i grundveerdier/ejendomsveerdier. Kommuner med relativt hgje ejendomsveaerdier (i forhold til
grundveerdien) vil generelt have en hgjere beskatningsmulighed - et hgjere beskatningsgrundlag. Dermed
kommer disse kommuner til at bidrage mere til de kommunale udligningsordninger.

Omvendt "vinder" kommuner, som har en forholdsvis hgje grundvaerdier i forhold til ejendomsveerdien.

Kommuner, der bliver "rigere" i forhold til kommunens beskatningsgrundlag, oplever altsd et
udligningsmaessigt tab.

Hovedstadskommunerne - seerligt kommunerne i Kgbenhavns amt - vil vinde p& omlaegningen, mens flere
landkommuner vil have et udligningsmaessigt tab. Gevinsten for kommunerne i Kgbenhavns amt ma
antages at haeenge sammen med en relativt hgj andel af almene boliger - og forholdsvis hgje grundveerdier
for ejerboliger. Disse kommuner har derfor en forholdsvis stor grundveerdi i forhold til ejendomsveaerdien.

Generelt er der tale om forholdsvis begreensede forskydninger - omend der for flere kommuner er tale om
eendringer, der ligger ud over den graense pa 0,2 pct. af beskatningsgrundlaget, som normalt bruges som
"tommelfingerregel" for hvilke forskydninger, der bgr fare til tilpasning af systemet.

Omvendt ma det selvfalgelig ogsa indga i vurderingen, at de kommuner der oplever et udligningsmeaessigt
tab - som fglge af en stigning i kommunens beskatningsgrundlag, reelt ogsa far en bedre
beskatningsmulighed. Hvis kommunen bade far og efter omlaegningen veelger en gennemsnitlig promille -
vil kommunen saledes ogsa fa en hgjere skatteindteegt.

I den fglgende tabel er vist nogle eksempler p& de beregnede isolerede "udligningsmaessige" virkninger:



Tabel 6.7: Eksempel pd de udligningsmaessige virkninger ved eendring fra grundskyld til

ejendomsskyld

Eksemplerne viser nogle yderpunkter

Eksempel p4 kommuner med tab (disse isolerede virkninger kan modsvares af aendring i

indteegt fra ejendomsskat)

Tab i 1000 kr. Tab i pct. af kommunens
beskatningsgrundlag
Allinge Gudhjem Kommune -2.616 -0,40
Aulum Haderup Kommune -1.872 -0,30
Fjends Kommune -2.376 -0,34
Arden Kommune -3.012 -0,41
Lagster Kommune -3.096 -0,31
Ngrager Kommune -2.208 -0,47

Eksempel pd& kommuner med gevinst (disse isolerede virkninger kan modsvares

af eendring i indteegt fra

ejendomsskat)
Gevinst i 1000 kr. Gevinst i pct. af kommunens
beskatningsgrundlag

Ballerup Kommune 15.960 0,28
Gentofte Kommune 39.660 0,30
Gladsaxe Kommune 26.400 0,34
Lyngby-Tarbsek Kommune 31.632 0,39
Veerlgse Kommune 9.168 0,32
Fang Kommune 1.392 0,36

6.2.1.6. Daekningsafgift

En evt. overgang fra grundskyld til ejendomsskyld vil forudseette en tilpasning af grundlaget for
deekningsafgift. Dels forsvinder grundlaget for grundskylden og dermed forskelsveerdien - og dels vil
ueendrede regler kunne medfgre en markant gget beskatning for visse ejendomskategorier.

Tilpasningen af disse regler vil naturligvis kunne foretages pa en reekke mader.

A. Indfgrelse af en gradueret ejendomsskyld - forhgjet ejendomsskyld for visse ejendomskategorier



B. Opretholdelse af selvsteendig "daekningsafgift”, der tilpasses greenser for ejendomsskyld.

For s& vidt angar daekningsafgift af offentlige ejendomme, kan det ogsa overvejes at sendre reglerne,
saledes at offentlige ejendomme i fremtiden betaler ejendomsskat efter de almindelige regler.

En anden lgsningsmulighed kunne veere helt at afskaffe deekningsafgiften af offentlige ejendomme. 1
beteenkn. 1238/maj 1992 er sadledes naevnt, at afgiften reelt er et led i byrdefordelingen mellem staten,
amtskommunerne og primaerkommunerne. Dette byrdefordelingsproblem kunne i stedet indgd som en
faktor i de arlige byrdefordelingsforhandlinger p& linie med andre faktorer. |1 s& fald kunne det samtidig
overvejes at udvide kredsen af de ejendomme, der er fritaget for vurdering efter vurderingslovens 8 7.

Det skal i gvrigt fremhaeves, at deekningsafgifterne har en meget forskellig betydning for kommunerne. En
meget stor del af det samlede provenu opkreeves sdledes af Kgbenhavns Kommune (Kgbenhavns
Kommunes indteegt for 1999 er budgettet til 697 mio. kr. Dette svarer til godt 1/3 af de samlede
daekningsafgifter, som for 1999 i alt er budgetteret til 2,3 mia. kr.).

6.2.1.7 De fordelingsmaessige konsekvenser for grundejerne

For nogle ejendomstyper vil overgangen fra en beskatning af grundveerdien til en beskatning af
ejendomsveerdien medfgre skattestigninger, og for andre ejendomstyper medfgrer aendringen et fald i
beskatningen. For at illustrere virkningen af denne overgang naermere er udarbejdet eksempler pa
virkningen af en omlaegning for forskellige ejendomstyper i tre udvalgte kommuner (Gladsaxe, Langeskov
og Hadsund kommuner) samt pa landsplan.

Tabel 6.8: Eksempler fra tre udvalgte kommuner

Hele landet
Grundskyldspromille 1,432%
1999
Ejendomsskyldspro- 0,332%
mille 1999
Vurdering 1.1.1998 Enfamilie- | Keederaek- | Bebo.ejd. Ren Landbrug | Sommer- | Ejerlej-
hus kehus m.>9 forretning hus lighed
lejligh.
Kr. Kr. Kr. Kr. Kr. Kr. Kr.
Ejendomsveerdi 801.146 774.379 | 12.867.195 | 5.576.295| 1.865.337 391.717 | 485.317
Grundveerdi 193.824 188.645| 3.586.916 967.320 403.037 | 123.667| 69.183
Fradrag for 7.546 8.140 162.105 30.582 823 4.357 937
forbedringer
Grundlag for 186.278 180.505| 3.424.811 936.738 402.214 | 119.310| 68.246
grundsskyld
Grundskyld geeldende 2.668 2.585 49.043 13.414 5.760 1.709 977
regler
Ejendomsskyld model 2.660 2.571 42.719 18.513 6.193 1.301 1.611




Forskel -8 -14 -6.324 5.099 433 -408 634
Gladsaxe

Grundskyldspromille 1,400%

1999

Ejendomsskyldspro- 0,481%

mille 1999

Ejendomsveerdi 1.144.000 | 1.032.000 | 20.846.000 |10.256.000 457.000| 402.000
Grundveerdi 401.000 296.000 | 11.081.000| 2.197.000 402.000 67.000
Fradrag for 700 200 8.700 2.200 1.400 200
forbedringer

Grundlag for 400.300 295.800| 11.072.300| 2.194.800 400.600 66.800
grundsskyld

Grundskyld geeldende 5.604 4.141 155.012 30.727 5.608 935
regler

Ejendomsskyld model 5.503 4.964 100.269 49.331 2.198 1.934
Forskel -102 823 -54.743 18.604 -3.410 998
Langeskov

Grundskyldspromille 1,000%

1999

Ejendomsskyldspro- 0,136%

mille 1999

Ejendomsveerdi 693.000 510.000| 8.671.000| 1.490.000| 2.126.000| 310.000
Grundveerdi 103.000 75.000| 1.228.000 223.000 407.000 30.000
Fradrag for 5.100 3.500 111.900 13.600 200 0
forbedringer

Grundlag for 97.900 71.500| 1.116.100 209.400 406.800 30.000
grundsskyld

Grundskyld geeldende 979 715 11.161 2.094 4.068 300
regler

Ejendomsskyld model 942 694 11.793 2.026 2.891 422
Forskel -37 -21 632 -68 -1.177 122




Hadsund

Grundskyldspromille 1,500%

1999

Ejendomsskyldspro- 0,327%

mille 1999

Ejendomsveerdi 542.000 488.000 | 10.500.000 | 2.163.000| 1.486.000| 296.000 | 450.000
Grundveerdi 99.000 83.000| 2.268.000 435.000 239.000 93.000| 41.000
Fradrag for 1.400 2.000 37.500 0 0 0 0

forbedringer

Grundlag for 97.600 81.000| 2.230.500 435.000 239.000 93.000| 41.000
grundsskyld

Grundskyld geeldende 1.464 1.215 33.458 6.525 3.585 1.395 615
regler

Ejendomsskyld model 1.772 1.596 34.335 7.073 4.859 968 1.472
Forskel 308 381 878 548 1.274 -427 857

Eksemplerne viser samlet set, at en omlaegning ikke vil medfegrer veesentlige aendringer for enfamiliehuse
og keede-raekkehuse. Landbrug vil veere udsat for en mindre stigning, mens der vil ske en veesentlig
procentvis stigning for forretningsejendomme og ejerlejligheder. Omvendt vil en omlaegning medfgre et
fald for sommerhuse og beboelsesejendomme med mere end 9 lejligheder. Eksemplerne viser dog, at der
er store variationer inden for de enkelte kategorier. Eksempelvis oplever landbrug i Langeskov kommune
et fald, hvilket skyldes, at den beregnede ejendomsskattepromille falder relativt meget i forhold til
grundskyldspromillen

Selvom stigningen for ejerlejligheder procentsvis er stor, viser eksemplerne dog, at den i absolutte tal ofte
vil veere af begreenset omfang. De kraftigste nominelle stigninger ggr sig geeldende for
erhvervsejendomme, og for disse ejendomme vil virkningen af en stigning mindskes ved, at der ved
indkomstopggrelsen er fradragsret for ejendomsskatterne.

For at analysere den virkning p& omleegningen neermere har udvalget ses pa virkningen ved en overgang
til ejendomsveerdibeskatning for forskellige typer erhvervsejendomme.

Nedenstdende tabel 6.9 viser effekten for 3 ejendomme beliggende i Kgbenhavns kommune. Der er tale
om 3 konkrete eksempler, der tager udgangspunkt i Told & Skats vurderingsoplysninger pr. 1.1.1998.

For alle 3 typer af ejendomme vil der veere tale om en stigning i udgifterne ved omlaegning til
ejendomsskyld.

For forretningsejendommen er stigningen ogsd afheengig af, hvorledes den hidtil eksisterende
deekningsafgift tilpasse under den nye model. | nedenstdende eksempel er det antaget, at
forretningsejendommen betaler samme belgb i deekningsafgift, som blev betalt i 1998.




Tabel 6.9: Eksempler fra 3 kgbenhavnske ejendomme

Kgbenhavns kommune

Grundskyldspromille 1999 2,600%

Ejendomsskyldspromille 1999 0,660%

1 Ejerboligejendom 1 Forretning Beboelse og
forretning
Kr. Kr. Kr.

Ejendomsveerdi 1.300.000 201.000.000 10.700.000
Grundveerdi 121.300 42.595.000 1.997.200
Grundskyld geeldende regler 3.154 1.107.470 51.927
Ejendomsskyld model 8.580 1.326.600 70.620
Forskel 5.426 219.130 18.693
Daekningsafgift af erhv.ejd. 0 1.073.550 0

Det er derfor udvalgets opfattelse, at der i visse tilfeelde kan veere behov for at etablere seerlige
overgangsregler ved en overgang fra grundveerdibeskatning til ejendomsveaerdibeskatning.

@nskes det at gare overgangen sa lempelig som muligt, vil det veere muligt i en overgangsperiode at
begraense den Arlige stigning i ejendomsskatten. Evt. kan det veere en ide at bruge de
begraensningsregler, der findes pa lejeveerdiomradet, som model for en sddan begraensningsordning. Det
er ogsd muligt, at veelge den model, der bruges pd ejendomsveerdiskatteomradet. Det betyder, at der
kunne laves seerlige begraensnings- regler for pensionistgruppen. Det bemeerkes dog, at pensionister
allerede i dag har mulighed for at fa indefroset ejendomsskatten. Udvalget finder, at eventuelle
overgangsordninger bgr veere sa enkle som mulige.

Hvis der er behov for at finansiere en overgangsordning, finder udvalget, at det kan overvejes, om der
kan etableres en nedtrapningsordning for de ejendomskategorier, der ved omlaegningen opnar en
lempelse.

En anden model til afbgdning af de fordelingsmeessige konsekvenser kan veere en differentiering af
ejendomsskatterne for enkelte typer af ejendomme. Der vil sdledes kunne fastsaettes en seerlig
ejendomsskyld for de enkelte kategorier af ejendomme. Uanset hvor finmasket en sadan kategorisering
bliver, vil en stigning i ejendomsbeskatningen for visse ejendomme dog ikke kunne undgds. Hvis en
differentieringsordning gnskes etableret, er det dog en forudseetning, at ejendommene kan opdeles i
veldefinerede kategorier.

6.2.2. Anvendelse af anskaffelsessummen som vurderingsgrundlag

Ifglge kommissoriet skal udvalget undersgge om der er hensigtsmaessigt at erstatte de skgnsmeessige
vurderinger over ejendomsveerdien med en veerdianseettelse, der tager udgangspunkt i den konkrete
kgbesum for den enkelte ejendom.

Udvalget har i vurderingen af disse muligheder ogsa taget udgangspunkt i de erfaringer med det
nuvaerende vurderingssystem som fremgar af afsnit 5.3.2.



En anvendelse af en ejendoms faktiske anskaffelsespris er som naevnt et naerliggende alternativ til de
nuvaerende vurderingsmetoder. Skatteyderen skal s& selvangive anskaffelsessummen eller
byggeomkostninger. | afsnit 6.2.2.1. skitseres den mulige udformning af et sddant system og i afsnit
6.2.2.4. anfgres hvilke fordele og ulemper det vil medfgre.

En gennemfgrelse af anskaffelsesprismetoden kan veere en veesentlig forenkling af det nuveerende
vurderingssystem.

Salgsoplysningerne indgar ogsd i dag i grundlaget for vurderingen. Det er dog ferst og fremmest
salgspriserne for den samlede gruppe af ejendomme med ensartet beliggenhed og karakter, der
bestemmer ejendomsveerdien. Alle frie salg fra de sidste 3 ar forud for vurderingsaret indgar i det
salgsstatistiske grundlag for wvurderingen, jf. afsnit 3.5.4. Salgssummer i forbindelse med
familieoverdragelser, arv og auktion frasorteres. Dette sker ogsd med andre salg, hvor der er mistanke
om, at parterne har sammenfaldende interesser, f.eks. ved salg mellem selskaber og hovedaktionzerer.

6.2.2.1. Model for anvendelse af anskaffelsessum som vurderingsgrundlag

Ved indfgrelse af et system, hvor anskaffelsessummerne skal veere vurderingsgrundlag, bliver grundlaget
den konkrete anskaffelsessum for den enkelte faste ejendom. Skatteyderen skal selvangive
anskaffelsessummen sammen med detaljer om salget. Dette svarer til de salgsindberetninger, som ejere
af fast ejendom allerede i dag skal indgive.

For nyopfarte ejendomme vil beskatningsgrundlaget veere byggeomkostningerne tillagt kebesummen for
byggegrunden. Byggeomkostninger indhentes ogsd i dag af de kommunale myndigheder og indgar i
vurderingsgrundlaget.

Overgangen til anvendelse af anskaffelsessummer vil medfgre, at beskatningen i fremtiden hviler pa
ejendomsvaerdierne og ikke pa grundveerdierne.

Ved overgangen til det nye system vil anskaffelsessummerne for de ejendomme, der handles det ar (evt.
tillige aret far), blive basisveerdien for det nye system. For de ejendomme, der ikke er blevet handlet,
bliver basisveerdien den sidst ansatte offentlige ejendomsveerdi.

I de fglgende ar skal der ske en regulering af basisveerdierne. Dette kan f.eks. ske som ved det tidligere
arsreguleringssystem, hvor satserne blev vedtaget af Ligningsradet pa grundlag af salgsstatistiske
analyser. Det kan ogsd ske ved anden reguleringsmekanisme. Udvalget finder, at en
reguleringsmekanisme bgr veere lovbestemt.

Nar en ejendom handles, erstattes den regulerede veerdi af den konkrete anskaffelsessum. Ved
ombygninger selvangives byggeomkostningerne og leegges til den regulerede veerdi.

Der omsaettes arligt ca. 100.000 ejendomme ud af i alt ca. 2 mio. ejendomme. Omsaetningshastigheden
er forskellig for forskellige typer ejendomme. | gennemsnit vil mindre end halvdelen af ejendommene
have skiftet ejer efter 20 ar. Mange ejendomme vil fgrst blive omsat efter 30 eller 40 ar eller endnu
leengere tid.

Indfgrelse af anskaffelsessummer og regulerede veerdier som beskatningsgrundlag medfgrer, at
vurderingsorganisationens rolle skifter fra at veere vurderingsmyndighed til at veere kontrollerende
myndighed, p&4 samme made som det er tilfeeldet med skattemyndighederne.

Det forhold, at myndighederne ikke leengere skal udarbejde en arlig vurdering, kan isoleret set medfgre
ressourcebesparelser. Dette modsvares dog af, at kontrolfunktionen vil skulle udbygges. Dette skyldes
bl.a., at skatteyderen vil kunne have en stor gkonomisk interesse i hvilken anskaffelsessum, der bliver
grundlaget for beskatning. Der vil sdledes veere et vist incitament for ejeren til at tinglyse den lavest
mulige kebesum, ligesom der ogsa vil kunne vaere et gget incitament til at flytte den sterst mulige del af
keabesummen over til betaling for lgsgre. Samlet set vil det sdledes nzeppe medfgre administrative
besparelser

Det kan betyde, at myndighederne ma opretholde en del af vurderingsberedskabet.

Dertil kommer, at ngjagtigheden af den sidste traditionelle vurdering bliver af meget stor betydning. Det
er derfor sandsynligt, at der er behov for at anvende yderligere ressourcer ved denne vurdering. Der kan
f.eks. veere behov for en gennemgang af alle ikke-forslagsejendomme, som det skete ved 20. almindelige
vurdering.



Som et alternativ har udvalget overvejet, at bevare det nuveerende forslagssystem, og alene anvende
anskaffelsesprismetoden for de ejendomme, der ikke er omfattet af forslagssystemet, idet disse
ejendomme ogsa er de vanskeligste at vurdere med de traditionelle metoder. Det drejer sig typisk om
erhvervsejendomme.

6.2.2.2. Erfaringerne med anvendelse af anskaffelsessum som vurderingsgrundlag i Californien

I OECD-landene kendes kun ét eksempel pa anvendelse af anskaffelsessummer som vurderingsgrundlag
for ejendomsskatter og lejeveerdi. Dette ene eksempel er den forfatningseendring, Proposition 13, der blev
gennemfgrt i Californien i 1978, og som begrenser opkreevningen af ejendomsskat og indfarer
anskaffelsessummer som vurderingsgrundlag for ejendomme, der skifter ejer.

Baggrunden for Proposition 13 i Californien var store veerdistigninger og indferelse af maskinelle arlige
vurderinger, uden at de lokale myndigheder nedsatte ejendomsskatteprocenterne tilsvarende. | 1978 fik
en skatteprotestbeveaegelse derfor gennemfgrt forfatningseendringen, der medfgrte en begreensning af
ejendomsskatteprocenten til 1 pct. Endvidere blev ejendomsveerdierne fastfrosset pd 1975-niveauet og
arsreguleringer kan hgjst vaere 2 pct. Nar ejendommene bliver handlet, fastseettes en ny basisveaerdi pa
grundlag af den kontantomregnede anskaffelsessum.

P& grund af begraensningen i arsreguleringerne medfarer det californiske system en voldsom favorisering
af de skatteydere, der har ejet deres ejendom i lang tid, i forhold til skatteydere, der hyppigt skifter hus.
Det model, der beskrives i afsnit 6.2.2 om anvendelse af anskaffelsessummer som vurderingsgrundlag for
solgte ejendomme, vil ikke medfgre denne forskelsbehandling.

Det blev forventet i Californien, at forfatningseendringen ville medfare store besparelser pa
vurderingsadministrationen, fordi de almindelige vurderinger blev afskaffet og fordi skegnselementet i
fastseettelsen af skattegrundlaget ventedes at blive kraftigt reduceret. Dette viste sig imidlertid ikke at
holde stik. Udgifterne til vurdering steg umiddelbart efter forslagets gennemfgrelse, fordi det var
ngdvendigt at revidere og give ny klageadgang til den almindelige vurdering fra 1975, da denne nu skulle
veere basisveerdi for arsreguleringerne i artier indtil ejendommene blev solgt (i 1995 har 43% af
ejerboligerne i Los Angeles ikke skiftet ejer siden 1975). Derefter har udgifterne til
vurderingsadministrationen vaeret konstant, nar der reguleres for inflation og befolkningsstigninger. Dette
skyldes dels at hele vurderingsberedskabet, inkl. maskinelle forslagssystemer, ngdvendigvis matte
opretholdes for at kunne gennemfgre skgnsmaessige afggrelser om godkendelse af registrerede
anskaffelsessummer, om fordelingen af anskaffelsessummen pa fast ejendom og lgsgre, om fordeling af
byggeomkostninger pa forbedring og vedligeholdelse og om fastseettelse af markedsbestemte
anskaffelsessummer for ejendomme, der ikke er solgt pa det frie marked.

Samtidig medfgrer anvendelsen af anskaffelsessummer som vurderingsgrundlag en drastisk stigning i
skatteydernes motivation for at betale en del af ksbesummen "under bordet" og til at veere kreative mht.
kabesummens fordeling pa fast ejendom og pa lgsare, goodwill mv. Dette er ogsd problemer, der opleves i
de OECD-lande, der har hgje tinglysningsafgifter.

Erfaringerne fra Californien understgtter sdledes den antagelse, at indfarelse af anskaffelsessummer som
vurderingsgrundlag i Danmark formentlig ikke vil medfgre administrative besparelser.

6.2.2.3 Provenumeessige konsekvenser

Det er vanskeligt, at vurdere, om det foresldede beskatningsgrundlag vil blive lavere end det nugaeldende.
For s& vidt angar ejendomme, der handles, ma det dog antages, at et beskatningsgrundlag, der tager
udgangspunkt i kebesummen, vil veere en smule hgjere end hvad der er tilfeeldet i dag, idet
ejendomsvurderingerne dog er blevet mere retvisende.

Reguleringsmekanismen er ogsad meget afggrende.
6.2.2.4. Fordele og ulemper ved anskaffelsesprincippet som vurderingsmetode

De mulige fordele ved at anvende anskaffelsessummerne som vurderingsgrundlag er:

Reduktion af administrative omkostninger fordi de arlige vurderinger afskaffes.
Et mere forstdeligt, aerligt og objektivt system, set fra ejerens side, fordi den konkrete
anskaffelsessum laegges til grund.

. Feerre klager.



Der er dog en reekke forhold, der kan begraense disse fordele.

For langt de fleste ejendomme vil beskatningsgrundlaget blive en arsregulering pa grundlag af den sidste
ejendomsveerdi eller p& grundlag af en anskaffelsessum for et kgb, der ligger ar tilbage. Det tidligere
arsreguleringssystem blev sdledes afskaffet, fordi der i lgbet af tre ar var stor forskel i prisudviklingen
inden for de grupper af ejendomme, der blev reguleret med den samme procent. Det vil derfor veere
vanskeligt at udvikle et reguleringssystem, der over en leengere periode kan opleves som mere retfeerdigt
end det tidligere arsreguleringssystem. Hvis den enkelte ejer af fast ejendom far mulighed for at kunne
begeere foretaget en vurdering, vil nogle af ulemperne dog kunne begreenses.

Der er ogsd betydelig usikkerhed forbundet med, om den forventede reduktion af de administrative
omkostninger ogsa i praksis vil blive opndet. Det skyldes den usikkerhed, der er forbundet med evt.
omkostninger til

e kontrollen af de selvangivne anskaffelsessummer
e skgnsmaessige anseettelser af anskaffelsessummer ved overdragelser mellem forbundne parter
e kontrollen af ksbesummens fordeling mellem inventar og fast ejendom

e kontrollen af ombygningsomkostningers fordeling mellem vedligeholdelse, forbedring og
udvidelser

e kontrollen af kontantomregningen af anskaffelsessummen ved useedvanlige former for
prioritering.

P& baggrund heraf er det udvalgets opfattelse, at forslaget er et tilbageskridt i forhold til systemet med
arlige vurderinger. Der synes ikke at vaere nogle vaesentlige fordele forbundet med indfgrelse af
anskaffelsessummer som vurderingsgrundlag. Langt de fleste ejendomme vil blive beskattet pa grundlag
af regulerede veerdier, og der vil ske reguleringer i meget lange perioder pa grundlag af den samme
basisveerdi. De beskattede veerdier vil derfor kunne komme til at adskille sig meget mere fra de faktiske
handelspriser, end det er tilfeeldet med det nuveerende vurderingssystem. Dette vil kunne give anledning
til kritik fra ejendomsejernes side - ogsa selvom de far mulighed for at begaere en ny vurdering, hvis de er
utilfredse med anseettelsen. Endvidere er der som ovenfor beskrevet stor usikkerhed omkring de
administrative besparelser ved ordningen.

6.2.2.5 Muligheden for at anvende anskaffelsesprismetoden for ikke-forslagsejendomme

Udvalget har ogs& overvejet om anskaffelsesprismetoden kunne begreenses til de ejendomskategorier, der
ikke er omfattet af forslagssystemerne.

En isoleret anvendelse af anskaffelsesprismetoden for erhvervsejendomme vil umiddelbart indebeaere de
samme fordele og ulemper som ved anvendelse af metoden generelt. Heroverfor star, at disse
ejendomskategorier er de ejendomskategorier, hvor der i forvejen er den stgrste usikkerhed forbundet
med den offentlige ejendomsvurdering. Det drejer sig ogsa typisk om en reekke ejendomskategorier f.eks.
erhvervsejendomme, hvor handelsprisen meget ofte vil afheenge af, om der pa det rigtige tidspunkt er lige
netop den rette eftersparger efter den pageeldende ejendom, f.eks. en specielt indrettet fabriksejendom.
Afhaengig af, om denne efterspgrger er til stede kombineret med behovet for at saelge ejendommen, vil
handelsprisen kunne variere kraftigt.

Samtidig vil det veere muligt at supplere oplysningerne om anskaffelsessummen med andre oplysninger
sdsom, realkreditoplysninger, regnskabsoplysninger samt evt. pengeinstitut- og forsikringsoplysninger.
Det gger muligheden for at anvende metoden for ikke-forslagsejendomme.

Det er dog samlet set udvalgets opfattelse, at anskaffelsesprismetoden heller ikke kan anvendes ved
ansaettelsen af disse ejendomme, da omsaetningshastigheden for fast ejendom er relativ lav, ligesom
kgbesummen ikke altid kan veere det rigtige udtryk for en ejendoms veerdi. Derimod finder udvalget, at
anskaffelsesprisen i hgj grad bgr indga i kontrollen af vurderingerne.

6.2.3. Muligheden for at anvende andre vurderinger ved den offentlige vurdering



| det falgende afsnit er omtalt muligheden for at anvende vurderinger af fast ejendom, der er foretaget af
realkreditinstitutter o.lign. i forbindelse med den offentlige ejendomsvurdering. Endvidere behandles
muligheden for at anvende regnskabstal.

6.2.3.1 Muligheden for at anvende realkreditinstitutternes vurderinger

Problemet med anskaffelsesprismetoden er, at alle ejendomme ikke szelges én gang om aret. Hyppigt vil
der kunne ga lang tid imellem salgene, og der vil i den mellemliggende periode kunne ske en
skaevvridning af ejendommens veerdi i forhold til tilsvarende ejendomme.

Det kunne give anledning til at overveje, om der er muligheder for som supplement til
anskaffelsesprismetoden at bruge andre vurderinger, der i forvejen foretages. En af mulighederne er de
vurderinger, som realkreditinstitutterne foretager i forbindelse med belaning af fast ejendom.

Principperne for realkreditinstitutternes veerdiansaettelse reguleres af reglerne i realkreditlovens § 6 om
veerdianseettelse og laneudmaling og af bekendtggrelse nr. 235 af 23. aprii 1998 om
realkreditinstitutternes vaerdiansaettelse og laneudmaling.

For alle ejendomme skal veerdianseettelsen ske efter et kontantprincip uden hensyn til ejendommens
prioriteringsforhold.

Bortset fra nogle helt specielle situationer ma anszettelsen af ejendommens veerdi ikke overstige, hvad der
efter instituttets skgn er en rimelig handelsveerdi, uanset om ejendommen netop er handlet til et hgjere
belgb. Dette indebeerer, at veerdianseettelsen skal ligge inden for det belgb, som flere kyndige erhververe
med kendskab til de stedlige priser og markedsforhold for ejendomme af den pageeldende karakter og art
ma skegnnes at ville betale kontant for ejendommen. Der skal tages hensyn til en eventuel risiko for
andringer i markedsforholdene og struktureendringer, medens der skal ses bort fra situationer, hvor
forholdene betinger en seerlig knaphedspris.

| praksis foretages vaerdiansaettelsen pa grundlag af oplysninger om ejendommens grundareal, bygninger,
tilbehar, udstyr, rettigheder og forpligtelser samt andre forhold, der pavirker ejendommens veerdi, og altid
efter en besigtigelse af ejendommen. Realkreditinstitutterne tager saledes hgjde for savel offentlige som
privatretlige servitutter, zonestatus og lignende ved veerdianseettelsen af en ejendom. Herudover
inddrages kendskab til handler med lignende ejendomme i omradet.

De overordnede principper for veerdianseettelse er suppleret af en reekke seerlige krav til nybyggede
ejendomme, ejendomme til udlejning og erhvervsejendomme samt krav, der er afhaengige af, hvilken
ejendomskategori, ejendommen hgrer under. Disse krav kan bevirke, at den realkreditmaessige
belaningsveaerdi kan blive mindre end ejendommens rimelige kontante handelsveerdi.

Hvis en ejerbolig til heldrsbrug eller et fritidshus, der @nskes belant, har veeret handlet mindre end 6
maneder far tilbudstidspunktet, kan beldningsveerdien ikke overstige kontantprisen.

For en reekke nybyggede ejendomme (navnlig ejerboliger til helarsbrug og fritidshuse), opfert med salg for
gje kan veerdianseettelsen ikke overstige den kontante salgspris. Er der tale om opfgrelse uden videresalg
for gje, skal der i det tilfeelde, at veerdianseettelsen overstiger de faktiske byggeomkostninger, foreligge
dokumentation herfor. For nybygninger af gvrige ejendomskategorier er de afholdte byggeomkostninger
retningsgivende for veerdiansaettelsen.

I realkreditvurderingen af industri- og handveerksejendomme skal inddrages forhold som ejendommens
alternative anvendelse, og ejendommens og virksomhedens karakter og kreditveerdighed. | vurderingen
medtages grund og bygninger samt de faste installationer og maskiner. Er mulighederne for alternativ
anvendelse begreenset, anseettes ejendommens veerdi kun til handelsveerdien i den udstreekning
virksomhedens indtjeningsevne ggr det rimeligt. Veerdien ved anseettelse til usendret anvendelse kan hgjst
anseaettes til genopfagrelsesomkostningerne med reduktion for stand og karakter.

Industri- og handvaerksejendomme, der anvendes af en lejer, skal veerdianssettes ud fra en
rentabilitetsbetragtning.

Ved landbrugsejendomme mv. skal der ligeledes ved veerdianseettelsen tages hensyn til ejendommens
karakter og indtjeningsevne samt ejendommens mulige anden anvendelse end den, der finder sted pa
tidspunktet for I&ngivningen. Er der knyttet en beseetning til landbrugsejendommen, skal denne vurderes
saledes, at mere kortvarige prisudsving ikke pavirker veaerdiansaettelsen.



Ved fastseettelse af beladningsveerdien for kontor- og forretningsejendomme samt private
udlejningsejendomme skal der foretages en rentabilitetsberegning, som danner maksimum for
veerdianseettelsen.

Ejendommens rentabilitet bedemmes almindeligvis ud fra ejendommens lejeindteegter, driftsudgifter og en
kapitaliseringsfaktor, der afspejler markedets afkastkrav til den pagaeldende ejendomstype i omradet
under hensyntagen til ejendommens stand og karakter samt sikkerheden for opretholdelse af nettolejen
(bruttoleje fratrukket driftsudgifter).

Lejeindteegterne for ejendommen fastssettes med udgangspunkt i de faktiske lejeindteegter i henhold til de
indgdede lejeaftaler. Aftalte lejestigninger kan kun leegges til grund under saerlige omstaendigheder.
Tilsvarende er det de faktiske driftsudgifter, der leegges til grund for bedgmmelsen af ejendommens
driftsudgifter. Bortset fra specielle tilfeelde, hvor der er langvarige uopsigelige lejekontrakter, kan der
aldrig leegges en hgjere lejeindteegt til grund end den lejeindteegt, som er almindeligt geeldende i kvarteret
for tilsvarende ejendomme. P4 tilsvarende vis fastsaettes minimumsgraenser for driftsudgifterne.

Den beregnede maksimale beldningsveerdi fremkommer ved at multiplicere nettolejen med
kapitaliseringsfaktoren.

For almennyttigt boligbyggeri skal der ligeledes foretages en rentabilitetsberegning, som danner
maksimum for veerdianseettelsen. Ved opggrelse af lejeindteegter og driftsudgifter tages der hensyn til de
seerlige lovbestemte tilskud og bidrag, som er knyttet til disse boliger.

En veesentlig forskel mellem realkreditinstitutterne og de offentlige vurderinger er, at
realkreditinstitutternes vurderinger tager hgjde for alle privatretlige rettigheder og forpligtelser.

Realkreditinstitutternes vurderinger anvendes fagrst og fremmest ved laneudmaling af realkreditlan.

Det har i udvalget veeret drgftet om vurderinger, der foretages til dette specifikke formal, ogsd kan
anvendes ved ansaettelsen af en fast ejendoms handelsvaerdi. | den forbindelse har udvalget sdledes for at
lette vurderingsradenes kontrolopgaver endvidere overveje, hvorvidt det vil veere hensigtsmeessigt at
etablere en indberetningsordning med hensyn til sagkyndige vurderinger. En indberetningsordning, der
f.eks. omfatter ejendomsmeaeglere, realkreditinstitutter, pengeinstitutter og forsikringsselskaber.

For en s&dan indberetningsordning taler, at vurderingsmyndighederne vil veere sikre pa i alle tilfeelde at fa
de relevante oplysninger.

Imod sa&dan en ordning taler, at den foretagne vurdering ikke altid vil kunne anvendes direkte, idet den er
udarbejdet til et specifikt formal. Realkreditinstitutternes vurderinger vil f.eks. ikke svare ngjagtig til en
vurdering foretaget af vurderingsmyndighederne, og det vil derfor veere forkert at anvende en
realkreditvurdering direkte.

Imod en sddan ordning taler endvidere, at en indberetningsordning vil veere et stort og administrativt
besveerligt system at etablere, og spgrgsmalet er, om etableringen af et sddant system vil kunne std mal
med udbyttet. Ejeren af den faste ejendom vil have en forpligtelse til at selvangive den rigtige veerdi, og
hvis der foreligger en sagkyndig vurdering, vil den naeppe kunne overses, medmindre der er tale om helt
specielle omstaendigheder. Bortset fra ejerskiftesituationen vil l&ntagere typisk ikke veere bekendt med
realkreditinstituttets vurdering. Vurderingerne udleveres dog ved anmodning. Det vil derfor kun vaere i fa
tilfeelde, hvor en indberetningsordning vil veere af veerdi.

Det er udvalgets opfattelse, at det neeppe Vil veere hensigtsmaessigt at etablere en decideret
indberetningsordning. | stedet er det udvalgets opfattelse, at vurderingsmyndighederne i forbindelse med
kontrollen af den enkelte vurdering skal kunne kreeve at fa oplyst, om der foreligger en sagkyndig
vurdering og i givet fald at fa udleveret denne. Allerede efter de geeldende regler har
vurderingsmyndighederne normalt mulighed for at f& en sagkyndig vurdering udleveret, hvis de ved, at
der foreligger én.

6.2.3.2 Muligheden for at anvende virksomhedernes regnskabstal

Udvalget har endvidere overvejet at anvende den veerdianseettelse af fast ejendom, som virksomhederne
bruger i statusopggrelserne i arsregnskaberne.

Erhvervsministeriet har overfor udvalget oplyst, at arsregnskabsloven tager sit udgangspunkt i et
transaktionsbaseret regnskab. Her vaerdisaettes anleegsaktiver pa grundlag af anskaffelses- eller kostpris,



jf. arsregnskabslovens § 27. Denne pris vaerdireguleres ved afskrivninger og eventuelt nedskrivning, der i
tilfeelde af fejlsken o.lign. kan tilbagefgres, men aldrig til veerdier over veerdien pa
nedskrivningstidspunktet, arsregnskabslovens 88 28 og 29. Dette geelder typisk for fast ejendom. Hvor
fast ejendom skal behandles som omsaetningsaktiv geelder tilsvarende regler med hensyn til nedskrivning,
jf. &rsregnskabslovens §8§ 31 og 33.

Som en undtagelse fra et ren Vurd alle aktiver indenfor en bestemt post eller indenfor samme
grupperinger. Loven tillader ikke opskrivninger for omseetningsaktiver generelt, men tillader dog for
varebeholdninger - herunder fast ejendom - at der opskrives, dog hgjst til genanskaffelsesprisen, jf.
arsregnskabslovens § 34.

Lovgivningen gar det ikke obligatorisk at opskrive ved veerdistigninger. Det ligger for sa vidt heller ikke i
lovgivningen, at selskaber, der allerede har opskrevet, skal sikre, at veerdien holdes a jour med senere
veerdistigninger.

Erhvervsministeriet oplyser sdledes, at et meget stort antal selskaber - navnlig sma selskaber - af princip
slet ikke opskriver.

Foreningen af Statsautoriserede Revisorer har udgivet en regnskabsvejledning om materielle
anleegsaktiver. Her gives som hovedregel udtryk for, at det er nytteveerdien, der skal nedskrives eller
opskrives eller i mangel af nytteveerdi handelsveerdi. Der er dog ingen pligt til opskrivning. Endvidere
bestemmes, at selskaber, der opskriver, skal fortseette hermed ved senere veerdistigninger. Vejledningen
gor det dog ikke obligatorisk at opskrive. Dette ses heller ikke at veere noget absolut krav i de
internationale regnskabsstandarder (I1AS).

I regnskabsvejledningen er henvist til en saerlig regnskabsmaessig behandling af investeringsejendomme.
Dette uddybes ikke i vejledningen men ifglge Erhvervs- og Selskabsstyrelsen har et regnskabsteknisk
udvalg under Foreningen af Statsautoriserede Revisorer begyndt arbejdet med en udstedelse af en saerlig
regnskabsvejledning om den regnskabsmaessige behandling af investeringsejendomme.

Internationalt er der meget steerke tendenser henimod det veerdibaserede regnskab og dermed en
afstandtagen fra det transaktionsbaserede regnskab, der ligger bag ved EU-regnskabsdirektiverne og
dermed arsregnskabsloven. | det veerdibaserede regnskab er det vigtigt at finde selskabets
substansveerdi. Dette fagrer typisk til indregning af dagsveerdier eller handelsveerdier af finansielle aktiver
og i princippet ogsd af veerdifaste aktiver som fast ejendom. Som fglge af blandt andet amerikansk
tilbageholdenhed med at tillade opskrivninger i almindelighed er det dog efter Erhvervs- og
Selskabsstyrelsens opfattelse ikke sikkert, at den internationale udvikling vil fgre til nogen pligt til
opskrivning udover eventuelt de seerlige regler for investeringsejendomme.

P& leengere sigt forventer Erhvervs- og Selskabsstyrelsen, at den globale udvikling, herunder ikke mindst
de Internationale Regnskabsstandarder og Europakommissionens initiativer - ihvertfald for de
bgrsnoterede eller stgrre selskaber - i Danmark vil skabe en tendens henimod veerdibaserede regnskaber
og dermed en stgrre tilbgjelighed til at opskrive. Det forventes dog ikke, at denne holdning traenger
igennem i praksis for de sma selskaber.

Sammenfattende  konkluderer Erhvervs- og  Selskabsstyrelsen, at veerdiansaeettelsen efter
arsregnskabsloven og praksis vil skulle rette sig efter virksomhedens hensigt med erhvervelsen eller
brugen af det pageeldende aktiv, hvad enten det anses som et anleegsaktiv, omsaetningsaktiv eller
eventuel saerskilt som investeringsejendom. Ved veerdifastseettelsen af fast ejendom i de driftsgkonomiske
arsregnskaber foreskrives ikke anvendelse af aktuel handelsveaerdi i rsregnskabsloven.

Der er derfor ifglge Erhvervs- og Selskabsstyrelsen ikke tale om, at der i regler eller i generel praksis med
hensyn til fast ejendom er pligt til ajourfgring af de regnskabsmaessige veerdier til aktuelle veerdier til
forskel fra historiske veerdier.

Veerdianseettelse af fast ejendom i driftsgkonomiske arsregnskaber vil derfor kun i nogle tilfeelde kunne
anses som udtryk for handelsveerdien af den pageeldende ejendom. Det preeciseres i den forbindelse, at
arsregnskabsloven principielt regner med den prioriterede vaerdi og altsa ikke kontantveerdi.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen forventer derfor ikke, at veerdianseettelsen i almindelighed kan anses som
udtryk for veerdien af den pageeldende ejendoms handelspris.

Under drgftelserne i wudvalget er der dog fra flere af repreesentanterne fra branche- og
interesseorganisationer givet udtryk for, at det er deres indtryk at handelsprisen i hgjere grad end det er



Erhvervs- o0g Selskabsstyrelsens opfattelse anvendes i praksis. Det geelder isser for
investeringsejendomme.

Udvalget har ogsa drgftet om regnskabsoplysningerne kunne erstatte de offentlige ejendomsvurderinger.
Det er udvalgets opfattelse, at regnskabsoplysningerne ikke direkte kan erstatte den offentlige
ejendomsvurdering. Det er dog udvalgets opfattelse, at regnskabsoplysningerne i hgj grad kan anvendes
ved kontrol af de af ejeren indberettede oplysninger.

6.2.4 Selvangivelsesmodel
6.2.4.1 Indledning

P& baggrund af de erfaringer der er med det nuveerende vurderingssystem, jf. afsnit 5.3.2 har udvalget
yderligere overvejet om der er andre metoder hvorpd ejendomsvurderingen kan ggres bedre og mere
forstaelig for ejere af fast ejendom, jf udvalgets kommissorium.

Det nuveerende ejendomsvurderingssystem bygger pd det grundlaeggende princip, at vurderingsradet
foretager en vurdering af den faste ejendom. Vurderingen meddeles ejeren, der kan klage over den, hvis
der er uenighed.

Ejeren af den faste ejendom inddrages dog i et vist omfang i forbindelse med tilvejebringelsen af
grundlaget for vurderingen. Det sker bl.a. via BBR, som ejeren har en pligt til at ajourfare. Ogsa pa andre
omrader giver ejeren oplysninger, der danner grundlag for den offentlige ejendomsvurdering. Hvis der
f.eks. er foretaget ombygning, der kreever byggetilladelse, giver ejeren oplysning om
byggeomkostningerne til kommunernes tekniske forvaltninger. Ligeledes anmodes ejere af
udlejningsejendomme om at indsende oplysninger om huslejeindteegterne.

Vurderingsmyndighederne har fra og med 1998 hvert ar udsendt en meddelelse om anseettelsen af den
faste ejendom til ejerne. Ved vurderingen ansesettes dels en grundveerdi dels en ejendomsveerdi.
Vurderingsmeddelelsen udsendes i maj maned. Hvis ejeren er uenig i vurderingen, kan vurderingen inden
den 1.juli indbringes for skyldradet.

Den offentlige ejendomsvurdering anvendes primeart som grundlag for opggrelse af lejeveerdi af egen
bolig samt som grundlag for den kommunale ejendomsbeskatning. Fra og med den 1. januar 2000 aflgses
lejeveerdien af en kommunal ejendomsveerdiskat.

Lejeveaerdien for et indkomstar beregnes pa grundlag af vurderingen pr. 1. januar i dette indkomstar.
Lejevaerdien indgar i selvangivelsen for det pageeldende indkomstar. Fysiske personer skal selvangive
senest den 1. juli i aret efter indkomstarets udlgb. Fysiske personer, der far tilsendt en fortrykt
selvangivelsesblanket, skal dog selvangive senest den 1. maj, medmindre den samlevende segtefeelle har
selvangivelsesfrist den 1. juli, den selvangivelsespligtige deltager i et anpartsprojekt eller den
selvangivelsespligtige har meddelt, at den pageeldende ikke gnsker at veere omfattet af ordningen med
den fortrykte selvangivelse.

De kommunale ejendomsskatter beregnes - modsat lejeveerdien af egen bolig - pd grundlag af
ejendomsvurderingen den 1. januar i det forudgdende indkomstar. Ejendomsskatterne opkreeves i lgbet af
aret.

Det er et gennemgaende treek ved ejendomsvurderingssystemet, at ejeren - selvom denne som navnt i
visse tilfeelde inddrages i forbindelse med grundlaget for vurderingen - ikke inddrages i forbindelse med
selve vurderingen. Ejeren inddrages fgrst pa det tidspunkt, hvor wvurderingsrddet har foretaget
vurderingen.

Til forskel herfra bliver skatteyderne pa indkomstskatteomradet normalt inddraget pé et tidligere tidspunkt
- nemlig allerede i forbindelse med selve indkomstopggrelsen. | de seneste ar er indberetningssystemet
blevet meget udbygget, men det grundleeggende princip er fortsat, at det er skatteyderen selv, der
selvangiver indkomsten. Hvis der er foretaget indberetning, far skatteyderen mulighed for at korrigere i de
indberettede belgb, inden &arsopgerelsen udskrives. Hvis der er uenighed, er det op til de lokale
skattemyndigheder at foretage en a&endring af ansasettelsen.

Udvalget har overvejet, om det er muligt at eendre ejendomsvurderingssystemet, saledes at det i hgjere
grad kommer til at svare til systemet pa indkomstskatteomradet. Dvs. at inddrage ejeren af den faste
ejendom i forbindelse med selve vurderingen af den enkelte ejendom og dermed p& et langt tidligere
tidspunkt end i dag.



En selvangivelsesordning kan udformes p& mange forskellige mader og veere mere eller mindre
omfattende. Udvalget har dels overvejet en selvangivelsesordning vedrgrende erhvervsejendomme, dels
har udvalget overvejet en selvangivelsesordning vedrgrende ejerboliger.

Det er en forudseetning for en selvangivelsesordning, at der i fremtiden kun udmeldes en ejendomsveerdi.
Efter de geeldende regler udmeldes der i dag bade en grundvaerdi og en ejendomsvaerdi. Ejeren af den
enkelte ejendom vil ikke have forudsasetninger for at kunne anseette veerdien af grunden i ubebygget stand
og vil have vanskeligt ved at forholde sig til en sddan anseettelse. Der vil heller ikke kunne anvendes
sagkyndige vurderinger i forbindelse med en selvsteendig anseettelse af grundveerdien. Ved indfgrelse af
en selvangivelsesordning er det derfor en forudseetning, at den selvsteendige grundveerdianseettelse
bortfalder.

| det folgende er neermere behandlet, hvorledes en selvangivelsesordning for ejerboliger og en
selvangivelsesordning for erhvervsejendomme kan udformes.

6.2.4.2 Selvangivelsesordning for erhvervsejendomme

Vurderingen af erhvervsejendomme er formentlig det stgrste problem i ejendomsvurderingssystemet. Det
er ofte meget sveert at ansaette erhvervsejendommen til en entydig veerdi.

Mens de maskinelle vurderingsforslagssystemer pa ejerboligomradet normalt giver et rimeligt grundlag for
at foretage vurderingen, opstar der derimod ofte problemer i forbindelse med vurderingen af ejendomme,
der ikke er omfattet af forslagssystemet, dvs. fgrst og fremmest erhvervsejendommene.

Vurderingsmyndighederne har ofte sveert ved at foretage en korrekt vurdering af erhvervsejendomme.
Den preecisionsgrad, som anseaettelserne har pa erhvervsomradet, er ofte vaesentlig darligere, end man
kunne gnske det. Vurderingen kommer tit til at afhaenge af meget individuelle forhold for det enkelte
erhverv. Dertil kommer, at nogle erhvervsejendomme er af en sa speciel karakter, at de sjeeldent handles,
hvorfor vurderingsmyndighederne ikke har noget at stgtte sig til ved wvurderingen. Ejere af
erhvervsejendomme vil derfor nogle gange kunne opleve, at vurderingen af erhvervsejendommen ikke
svarer til ejerens opfattelse af handelsveerdien. Det vil ogsad kunne opleves, at to ens erhvervsejendomme,
der er beliggende i hver sin vurderingskreds, vurderes forskelligt, idet de enkelte vurderingsrad kan have
en forskellig opfattelse af handelsveerdien.

Der er i alt ca. 500.000 ikke-forslagsejendomme, dvs. fgrst og fremmest ejendomme, der udelukkende
anvendes til erhverv eller blandede ejendomme, der bade anvendes til erhverv og til beboelse. Efter de
geldende regler skal vurderingsrddet besigtige hver ikke-forslagsejendom hver 4. ar. 1 den
mellemliggende periode skal vurderingen af ejendommen baseres pa den tidligere foretagne vurdering
reguleret med en reguleringsfaktor, der er opgjort pa grundlag af den gennemsnitlige prisstigning.

Erfaringen med sadanne reguleringsmekanismer er, at de ikke er saerlig preecise. Det kan ilustreres ved
erfaringerne ved anvendelse af arsreguleringssystemet fra 1982-97. Indfarelsen af arsreguleringssystemet
begreensede ganske vist stigningen fra den ene alm. vurdering til den anden, men reguleringen af
ejendomsprisniveauet var dog for standardiseret og forsigtig, sdledes at der ved de efterfalgende
alm.vurderinger alligevel var behov for en kraftig efterregulering. Det vil sige, at for
erhvervsejendommene vil det ydermere geelde, at vurderingen i de 3 ar, hvor der ikke sker besigtigelse,
vil blive mere og mere upreecis.

For den del af de ejendomme, der helt eller delvist anvendes erhvervsmaessigt, vil ejeren af ejendommen
normalt have en god fornemmelse for, hvad handelsveerdien af ejendommen er. Det haanger sammen
med, at ejendommen skal indgd i virksomhedens arsregnskab, ligesom ejeren normalt vil have brugt den
faste ejendom som sikkerhed for erhvervslan i et penge- eller realkreditinstitut.

Ejere af erhvervsejendomme vil ogsa i kraft af deres erhvervskendskab i nogle tilfeelde have et stgrre
erfaringsgrundlag end vurderingsmyndighederne med hensyn til at kunne vurdere handelsveerdien af
ejendommen, og i en reekke tilfeelde vil ejeren endda veere i besiddelse af en sagkyndig vurdering af
ejendommen.

I forbindelse med udarbejdelse af arsregnskabet er der ikke en forpligtelse til at ansaette den faste
ejendom til handelsvaerdien, jf. afsnit 6.2.3.2. om reglerne for vaerdiansaettelse i arsregnskabsloven,
hvoraf det fremgar, at arsregnskabslovens udgangspunkt er, at fast ejendom i regnskabet anseettes til
anskaffelsesveerdien.



Det fremgar dog ogsa af dette afsnit, at tendensen er, at det bliver mere og mere almindeligt at den faste
ejendom fastseettes til handelsveerdien, idet dette kan give et mere retvisende regnskab. Hvis
ejendommen er ansat til handelsveerdien, kan dette enten vaere baseret pa virksomhedens egen vurdering
eller pa en sagkyndig vurdering fra f.eks. en revisor eller en ejendomsmaegler.

Ejere af erhvervsejendomme vil desuden ofte i forbindelse med laneansggning i et realkreditinstitut eller i
et pengeinstitut, i forbindelse med tegning af forsikring el.lign. f& foretaget en vurdering af ejendommen.
Ejerne far dog normalt ikke direkte kendskab til den vurdering af ejendommen, der er foretaget af
realkreditinstituttets vurderingsmeend, men derimod alene indirekte gennem udmaling af lanet fra
realkreditinstituttet.

Da vurderingsmyndighederne har problemer med vurderingen af erhvervsejendomme, har udvalget derfor
overvejet, om ikke det vil veere en fordel at inddrage ejeren af ejendommen i forbindelse med selve
vurderingen og udnytte ejerens kendskab til ejendommens veerdi.

Hvis vurderingssystemet aendres, sdledes at det bliver ejeren, der i farste omgang skal selvangive
veerdien af ejendommen, vil det efter udvalgets opfattelse kunne give et bedre vurderingsgrundlag.

For det fgrste vil man udnytte ejerens kendskab til ejendommens veerdi i hgjere grad end efter de
geeldende regler. Gennem en selvangivelsesordning vil man ogsd kunne udnytte en evt. sagkyndig
vurdering af ejendommen, idet ejeren af ejendommen vil veere forpligtet til at inddrage denne vurdering i
forbindelse med ansaettelsen af veerdien i selvangivelsen.

For mange ejere af erhvervsejendomme vil dette for det andet kunne betyde en hgjere grad af accept af
vurderingen, idet ejeren selv vil have vaeret medvirkende til at fastsaette vurderingen. Dette kan tillige fa
en effekt p& antallet af klager.

For det tredie vil man herved opnd, at vurderingssystemet i hgjere grad vil blive harmoniseret med
indkomstskattesystemet.

Hvis ejeren er i tvivl om veerdien af den faste ejendom, vil ejeren altid kunne tage udgangspunkt i den
seneste offentlige ejendomsvurdering eller - hvis ejendommen er anskaffet efter den seneste
ejendomsvurdering - ejendommens anskaffelsespris. Dertil kan ejeren lsegge udgifterne ved evt.
forbedringsarbejder for ejendommen, der er foretaget efter sidste ejendomsvurdering.

6.2.4.3 Selvangivelsesordning for ejerboliger

Ejere af erhvervsejendomme vil som nsevnt i afsnit 6.2.4.2 ofte have en rimelig sikker viden om
handelsveerdien af ejendommen, en viden der ofte baserer sig p& sagkyndige vurderinger.

I modsaetning til erhvervsejendomme har udvalget for ejerboliger overvejet, om der pa ejerboligomradet
kan etableres en ordning, der svarer til den ordning, der kendes fra den sdkaldte "printselvangivelse" og
byggende pa de beregninger, der allerede i dag foretages ved hjeelp af det maskinelle forslagssystem. Det
er tanken, at vurderingsmyndighederne skal sende et forslag til ejendomsveerdi af den faste ejendom ud
til ejeren. Ejeren kan herefter tilkendegive, om forslaget kan accepteres. Forslaget bygger pa beregninger
m.v. foretaget ved anvendelse af det maskinelle vurderingsforslagssystem. P& indkomstskatteomradet
sker der i vidt omfang indberetning af selvangivelsesposterne, og disse indberettede belgb meldes ud til
skatteyderne, der herefter har mulighed for at rette dem inden arsopggrelsen udskrives.

Hvis ejeren er i tvivl om veerdien af den faste ejendom, vil ejeren altid kunne tage udgangspunkt i
vurderingsforslaget fra den seneste offentlige ejendomsvurdering eller - hvis ejendommen er anskaffet
efter den seneste ejendomsvurdering - ejendommens anskaffelsespris. Dertil kan ejeren lsegge udgifterne
ved evt. forbedringsarbejder for ejendommen, der er foretaget efter sidste ejendomsvurdering.

P& ejerboligomradet indebserer det, at vurderingsradet giver ejeren af ejerboligen oplysning om den
vurdering, forslagssystemet kommer til. Herved gives ejeren mulighed for at reagere over for denne inden
selve udmeldingen af den foretagne vurdering. Alternativt kan det ved udsendelsen af forslaget til
vurdering signaleres, at forslaget betragtes som den endelige vurdering, med mindre ejeren reagerer med
et begrundet s&endringsgnske inden for en fastsat frist.

Forslagssystemet skal sadledes fortsat bevares som et udgangspunkt for vurderingen af ejerboliger og
lignende. Forslagssystemet er efter udvalgets opfattelse udmaerket som udgangspunkt for fastseettelsen af
grundlaget for ejendomsbeskatningen. Det ma imidlertid pointeres, at det ikke sikrer, at den enkelte
ejendom far en korrekt anseettelse af handelsveerdien.



Vurderingsradene skal forud for forslagsberegningen fastseette de lokale normtal (vurderingsniveauet) pa
grundlag af de forslag til normtal, som Told- og Skattestyrelsen har beregnet pa grundlag af statistikken
over solgte ejendomme. Endvidere skal vurderingsradene have mulighed for at udtage visse ejendomme
til behandling i vurderingsradet, inden forslaget til vurdering for disse ejendomme udsendes til ejeren
(f.eks. ejendomme med en verserende byggesag).

Den veesentligste eendring for ejerne i forhold til den nuvaerende procedure vil veere at ejerne far mulighed
for at rette i forslaget til ejendomsveerdianseettelse for den endelige anseettelse foretages. For mange
ejere vil det svare til den fejlrettelse, der allerede efter de geeldende regler sker i forbindelse med
klagebehandlingen, og som har medfgrt at en reekke klager i dag ikke laengere ender i skyldradet.

Hvis modellen skal indeholde et selvangivelseselement, hvor ejeren selvangiver veerdien af sin ejendom,
er der behov for at tage stilling til, hvordan en sadan selvangivelse skal se ud. Hvis den aendring, en ejer
gnsker i forhold til forslaget til vurdering, skal tages i betragtning ved de efterfglgende vurderinger - hvad
der nok er meget rimeligt - er der behov for, at ejeren ogsa selvangiver en begrundelse for, hvorfor den
selvangivne ejendomsveerdi afviger fra forslaget til vurdering. Ejerens begrundelse skal kunne indpasses i
den endelig vurdering saledes, at sendringen kan indgd i de efterfalgende vurderinger. Tanken er med
andre ord, at ejerens gnske om eendring indgar i neeste ars vurdering, med mindre den i mellemtiden er
blevet fjernet af vurderingsradet.

Der er sdledes behov for at tage stilling til, hvor stor en afvigelse fra det beregnede forslag
vurderingsradet skal acceptere uden at starte en undersggelse af forholdet. Endvidere skal der tages
stilling til, om uenighed mellem vurderingsradet og ejeren automatisk skal betragtes som en klage til
skyldradet, eller om vurderingsradet forinden skal sgge at opn& enighed ved at tage kontakt til ejeren.

I kommissoriet er udvalget blevet bedt om at undersgge, hvorvidt det er muligt at skabe en starre
forstaelse for systemet blandt skatteyderne. Det stgrste problem i relation til vurderingen af ejerboliger er
saledes ejernes accept af vurderingerne. Ofte angribes vurderingssystemet som tilfaeldigt, og det anfgres
ofte, at vurderingsmyndighederne ikke er sagkyndige og derfor ikke s gode til at foretage en korrekt
vurdering. Fordelen ved et selvangivelsessystem med printordning pa ejerboligomradet vil veaere det
forhold, at ejerne vil f& mulighed for at kunne pavirke vurderingen mere direkte. Dette kan veere af meget
stor psykologisk betydning.

For ejeren vil det desuden ogsa kunne have betydning, at det er vurderingsmyndighederne, der skal
reagere, hvis der er uenighed om den selvangivhe vurdering. Derudover vil det veere en fordel, at
vurderingssystemet harmoneres med selvangivelsessystemet pa indkomstskatteomradet. Dette kan ggre
processen mere overskuelig for boligejerne.

I forbindelse med 20. almindelige vurdering introducerede man en meget detaljeret vurderingsmeddelelse,
der specificerer grundlaget og opgerelsen af vurderingsresultatet. 1 en selvangivelsesmodel vil en sadan
vurderingsmeddelse strengt taget ikke veere ngdvendig. Det er dog udvalgets opfattelse, at
vurderingsmeddelelsen ogsa i en selvangivelsesmodel ma anses for at vaere nyttig for ejere af ejerboliger
m.v., idet den ogsd kan veere medvirkende til at hjeelpe ejeren med hensyn til at afggre, om den
forprintede vurdering er korrekt.

Omvendt kan det ogsd haevdes, at den detaljerede vurderingsmeddelelse allerede i dag har veeret med til
at skabe en stgrre tillid til vurderingssystemet, hvilket det faldende antal af klager ved de seneste
vurderinger viser.

6.2.4.4 Konklusion

Vurderingen af erhvervsejendomme er formentlig det stgrste problem i ejendomsvurderingssystemet. Det
er ofte meget sveert at anseette erhvervsejendommen til en entydig veerdi. Mens de maskinelle
vurderingsforslagssystemer pa ejerboligomradet normalt giver et rimeligt grundlag for at foretage
vurderingen, opstar der ofte problemer med vurderingen af erhvervsejendomme.

For de ejendomme, der helt eller delvist anvendes erhvervsmeessigt, er det udvalgets opfattelse, at ejeren
af ejendommen ofte vil have en god fornemmelse for, hvad handelsveerdien af ejendommen er.

Hvis vurderingssystemet aendres, sdledes at det bliver ejeren, der i fgrste omgang skal selvangive
veerdien af ejendommen, vil det efter udvalgets opfattelse kunne give et bedre vurderingsgrundlag.

Hvis ejeren er i tvivl om veerdien af den faste ejendom vil ejeren altid kunne tage udgangspunkt i
vurderingsforslaget fra den seneste offentlige ejendomsvurdering eller - hvis ejendommen er anskaffet



efter den seneste ejendomsvurdering - ejendommens anskaffelsespris. Dertil kan ejeren lsegge udgifterne
ved evt. forbedringsarbejder for ejendommen, der er foretaget efter sidste ejendomsvurdering.

Udvalget anbefaler pa denne baggrund, at der indfgres en selvangivelsesordning for erhvervsejendomme.
En saddan eendring vil ogsd kunne vaere med til at lgse de problemer, der i dag er med ansaettelsen af
erhvervsejendomme efter bruttometoden. Den foresldede eendring vil sdledes ggre det muligt at foretage
en ansaettelse efter nettometoden.

Et mindretal - Skyldradsforeningens repreesentant i udvalget - kan ikke tilslutte sig forslaget om indfarelse
af en selvangivelsesordning for erhvervsejendomme. Repraesentanten finder, at det kan veere en god ide,
at hgre ejernes mening om veardien af ejendommen, og samtidig at f& oplyst om der foreligger
sagkyndige vurderinger. Etableringen af en egentlig selvangivelsesordning kan repraesentanten dog ikke
tilslutte sig, fordi ejernes selvangivelse kan variere efter hvad veerdiansaettelsen skal bruges til, og hvad
der ligger til grund for en eventuel sagkyndig vurdering.

Mange ejere af ejerboliger vil ligesom ejere af erhvervsejendomme have en klar fornemmelse af, hvad
deres bolig er veerd.

For ejerboliger kan der etableres en ordning, der svarer til den ordning, der kendes fra den sékaldte
"printselvangivelse" og byggende pd de beregninger, der allerede i dag foretages ved hjeelp af det
maskinelle forslagssystem. Skattemyndighederne skal sende et forslag til ejendomsveerdi af den faste
ejendom ud til ejeren. Ejeren kan herefter tilkendegive, om forslaget kan accepteres. Forslaget bygger pa
beregninger m.v. foretaget ved anvendelse af det maskinelle vurderingsforslagssystem.

Hvis ejeren er i tvivl om veerdien af den faste ejendom, vil ejeren altid kunne tage udgangspunkt i den
seneste offentlige ejendomsvurdering eller - hvis ejendommen er anskaffet efter den seneste
ejendomsvurdering - ejendommens anskaffelsespris.

Forslagssystemet skal saledes fortsat bevares som et udgangspunkt for vurderingen af ejerboliger og
lignende. Den veesentligste eendring for ejerne i forhold til den nuvaerende procedure vil vaere at ejerne far
mulighed for at rette i forslaget til ejendomsveerdianseettelse far den endelige ansaettelse foretages.

Fordelen ved et selvangivelsessystem med printordning pa ejerboligomradet vil veere det forhold, at
ejerne vil f& mulighed for at kunne pavirke vurderingen mere direkte. Dette kan vaere af meget stor
psykologisk betydning.

For ejeren vil det desuden ogsad kunne have betydning, at det er vurderingsmyndighederne, der skal
reagere, hvis der er uenighed om den selvangivhe vurdering. Derudover vil det veere en fordel, at
vurderingssystemet harmoneres med selvangivelsessystemet pa indkomstskatteomradet. Dette kan ggre
processen mere overskuelig for boligejerne.

| forbindelse med 20. almindelige vurdering introducerede man en meget detaljeret vurderingsmeddelelse,
der specificerer grundlaget og opgegrelsen af vurderingsresultatet. 1 en selvangivelsesmodel vil en sadan
vurderingsmeddelse strengt taget ikke veere ngdvendig. Det er dog udvalgets opfattelse, at
vurderingsmeddelelsen ogsa i en selvangivelsesmodel ma anses for at vaere nyttig for ejere af ejerboliger
m.v., idet den ogsd kan veere medvirkende til at hjeelpe ejeren med hensyn til at afggre, om den
forprintede vurdering er korrekt.

Omvendt kan det ogsd haevdes, at den detaljerede vurderingsmeddelelse allerede i dag har veeret med til
at skabe en stgrre tillid til vurderingssystemet, hvilket det faldende antal af klager ved de seneste
vurderinger viser.

Udvalget har dog ikke taget stilling til, om en selvangivelsesordning pa ejerboligomradet bedst kan
gennemfgres i det eksisterende selvangivelsessystem pa indkomstskatteomradet, da dette problem er af
overvejende teknisk karakter.

Ved afggrelsen af dette spgrgsmal skal der tages stilling til, om ejendomme tilhgrende erhvervsdrivende
og selskaber skal vurderes i forbindelse med indgivelse af selvangivelsen, hvilket vil sprede
vurderingsarbejdet over en meget lang periode, da der er forskellige selvangivelsesterminer, dels om
ejendomsvurderingen for personer skal fglge forskuds-/selvangivelsen eller fglge selvangivelsen forskudt.

Ved at folge forskuds-/selvangivelsen far man i fgrste omgang sat tal pad ejendomsvurderingen pa et
tidspunkt, der ligger meget teet pa vurderingstidspunktet 1. januar, men der tages farst endelig stilling til



tallet pa selvangivelsen, der ligger knap 1% ar efter vurderingstidspunktet. Dette vil veere problematisk i
relation til bedgmmelse af det endelige vurderingsresultat.

Ved at felge selvangivelsen forskudt kan der tages stilling til vurderingen pa selvangivelsen, der falger
umiddelbart efter vurderingstidspunktet. Problemet herved er, at der sa skabes uklarhed om hvilke tal der
selvangives i forhold til hvornar de skal bruges. Tallet for ejendomsvurderingen bruges nemlig farst i det
efterfalgende &r, hvor man sa ikke i forbindelse med selvangivelsen har mulighed for at sendre pa
ejendomsvurderingen.

En anden mulighed vil veere, at der etableres en selvsteendig selvangivelsesordning for vurderingen af fast
ejendom. Ved en sadan ordning vil nogle af de ulemper, der er forbunden med at knytte en
selvangivelsesordning for fast ejendom til indkomstselvangivelsen, blive undgaet.

Udvalget anbefaler p& denne baggrund, at der gennemfgres printordning for ejerboliger.

Et mindretal - Skyldradsforeningens repraesentant i udvalget - kan ikke stotte forslaget om en
selvangivelsesordning for ejerboliger. Repraesentanten finder, at forslaget blot vil give en ekstra papirgang
uden at vurderingen af den grund bliver bedre. Skyldradsforeningens repreaesentant forventer, at
vurderingsmyndighederne alene vil f4 en reaktion, nar ejeren mener at vurderingsforslaget er for hgjt,
men ikke, ndr det er for lavt.

6.2.4.5 Muligheden for at kontrollere de selvangivne vurderinger (og strafansvar for ejere af fast ejendom
ved fejlagtige veerdianseettelser af fast ejendom)

6.2.4.5.1 Vurderingsmyndighedernes opgaver ved overgang til en selvangivelsesordning

En selvangivelsesordning pa vurderingsomradet vil medfgre, at vurderingsorganisationens opgaver flyttes
fra ansaettelsesprocessen til kontrolprocessen. En reekke af de arbejdsgange, der anvendes i dag vil, dog
fortseette ved en selvangivelsessordning.

For sa vidt angéar forslagsejendomme, vil overgangen til en selvangivelsesordning ikke medfgre nogen
seerlig eendring i vurderingsradets opgaver.

Der skal saledes fortsat ske
e inddeling i grundvaerdiomrader
e fastleeggelse af vurderingsprincipper for det enkelte omrade
e fastleeggelse af prisgrupper i omrader, hvor byggeretsveerdiprincippet anvendes
e omradepriser for samtlige grundvaerdiomrader, og
e evt. inddeling i lokalkorrektionsomrader.

Tilsvarende ggr sig geeldende for ejendomme uden forslagsmodel, hvor der skal udprintes et
vurderingsforslag. Det drejer sig om ejerboliger, der er sa specielle, at de ikke er omfattet af
forslagssystemet.

For ejendomme uden vurderingsforslag, hvor der ikke skal udprintes et vurderingsforslag, vil
vurderingsradet forud for udsendelsen af selvangivelsen ikke skulle foretage nogen ansaettelse af disse.
Det drejer sig typisk om erhvervsejendomme, hvoraf 1/4 efter de geeldende regler skal besigtiges hvert
ar.

En del af belastningen af vurderingsradene vil blive flyttet til kontrolfasen. Nar ejere af fast ejendom har
rettet en udprintet anseettelse eller har indsendt et skon over ejendommens veerdi ved indgivelse af
selvangivelsen, skal vurderingsrddet pase, at disse veerdiangivelser er i overensstemmelse med
ejendommens handelspris.

Hvis der er vaesentlige afvigelser mellem den ansatte veerdi og disse oplysninger, kan
vurderingsmyndighederne herefter foretage en nesermere gennemgang af ejendommen med besigtigelse
som efter de nugeeldende regler.



Til brug ved denne kontrol kan myndighederne anvende de evt. delberegninger, der ikke er meddelt
skatteyderen. Samtidig vil myndighederne evt. kunne anvende realkreditoplysninger,
regnskabsoplysninger m.v., hvis myndighederne er i besiddelse af disse oplysninger.

6.2.4.5.2 Muligheden for at ggre et strafansvar geeldende

I det omfang at der er vaesentlige afvigelser mellem ejendommens selvangivne veerdi og den faktiske
veerdi har udvalget med udgangspunkt i erfaringerne fra indkomstomradet nsermere set pa i hvilket
omfang, der vil veere, og der skal veere et strafansvar forbundet med fejlagtige veerdianseettelser.

De fejl, som vurderingsmyndighederne m& forventes at mgde ved en selvangivelsesordning, kan
kategoriseres i to hovedgrupper:

1. Fejl, der opstar ved at ejeren af fast ejendom ikke retter fejlagtige veerdianseettelser, der er printet til
ejeren

2. Fejl, der opstar ved at ejeren af fast ejendom péaferer en fejlagtig veerdiangivelse pa opggrelsen

Den problemstilling, der er omtalt i pkt. 1 svarer til de problemer, der allerede idag kendes ved
printselvangivelsesordningen, mens pkt. 2 svarer til de problemer, der i gvrigt geelder ved den normale
selvangivelsesordning.

Udvalget har derfor undersggt nzermere hvilke regler, der geelder pa disse to omrader og overvejet
naermere, hvorvidt disse regler kan overfares til vurderingsomradet helt eller delvist.

6.2.4.5.3 De gaeldende regler for strafansvar pa selvangivelsesomradet set i relation til vurderingsomradet

Skattekontrolloven bestemmer, at enhver, der er skattepligtig her til landet, skal selvangive sin indkomst
og formue. Fysiske personer skal selvangive senest den 1. maj i aret efter indkomstarets udlgb. Den
skattepligtige, som modtager en fortrykt selvangivelse, kan dog undlade at indgive selvangivelse, hvis de
fortrykte oplysninger er korrekte og fyldestggrende. Den skattepligtige har dog en pligt til at kontrollere
og efterprgve de anvendte oplysninger med henblik pd at finde fejl eller mangler. @nsker den
skattepligtige ikke dette, kan den pagaeldende veelge selv at udfylde selvangivelsesblanketten fra grunden.

Skatteyderens strafansvar reguleres af to forskellige bestemmelser afhaengig af om skatteyderen indgiver
selvangivelse.

a. Er der ikke indgivet selvangivelse reguleres ansvaret efter skattekontrollovens 8 16 om skatteyderens
passivitet over for urigtige arsopgarelser, som indebaerer en for lav anseettelse.

b. Er der indgivet selvangivelse, indestar skatteyderen ved sin underskrift for rigtigheden af savel de
rettelser, som skatteyderen pafarer selvangivelsen, som for de fortrykte oplysninger. Skatteyderens
strafferetlige ansvar reguleres i denne situation af skattekontrollovens 8 13 om urigtige og vildledende
oplysninger.

I de tilfeelde, hvor skatteyderen ved "tast selv" via telefon eller computer indtaster aendringerne til de
bergrte felter, anser skattemyndighederne ogsa selvangivelsen for indgivet. Strafansvaret reguleres i disse
situationer derfor af skattekontrollovens § 13.

For at der kan ifaldes et strafansvar, skal der efter skattekontrollovens § 13, stk. 1, veere afgivet urigtige
oplysninger til brug for skatteanseettelsen eller skatteberegningen eller efter skattekontrollovens 8§ 16,
stk.1, veere sket tilsidesaettelse af underretningspligten, nar skatteansaettelsen er for lav.

De regler, der geelder p& indkomstomradet kan overfares til en selvangivelsesordning pa
vurderingsomradet séledes ejere af fast ejendom, der ikke retter i den udprintede anseettelse af fast
ejendom, behandles efter skattekontrollovens § 16 og de ejere, der aendrer i de printede oplysninger eller
indgiver selvsteendig selvangivelse folger reglerne i skattekontrollovens 8§ 13.

6.2.4.5.4 Udvalget overvejelser vedrgrende strafansvar i forbindelse med selvangivel- sesordning for s&
vidt angéar fast ejendom

Som udgangspunkt finder udvalget, at vurderingsomradet skal falge de regler, der i gvrigt geelder pa
selvangivelsesomradet. Da ejendomsvurderingen er en skgnsmaessig anseettelse, vil der efter udvalgets



opfattelse alene veere tale om situationer, hvor ejeren af den faste ejendom mod klart bedre vidende
opgiver en ejendomsveerdi, der slet ikke er i overensstemmelse med handelsprisen. | disse tilfeelde bgr det
veere muligt af gegre et strafansvar geeldende ligesom p& selvangivelsesomradet. Det vil dog veere den
sjeeldne undtagelse.

For ejere af fast ejendom, der vil veere omfattet af printordningen, vil strafansvar kunne komme pa tale,
hvis der af specifikationen fremgar forudseetninger for vurderingen, som &benbart for ejeren er klart
fejlagtige, og de pagaeldende forhold har veesentlig betydning for skensudevelsen.

Det forudsaetter ogsa, at vurderingsmyndighederne klart og entydigt informerer om konsevenserne af ikke
at rette klare og abenbare fejl ved udsendelsen af det forslag til anseettelse, der fremkommer ved
anvendelse af forslagsmodellen.

For ejere af fast ejendom, der sendrer den foresldede veerdianseettelse, vil der ogsé alene kunne komme
et strafansvar pa tale, hvis den sendres mod klart bedre vidende for f.eks. at kunne fa en lavere
ejendomsbeskatning. En aendring af anseettelsen, der ligger indenfor de naturlige greenser for
skgnsudgvelsen, vil ikke medfare noget strafferetligt ansvar.

For s& vidt angar de ejendomme, hvor ejeren af den faste ejendom skal selvangive veerdien, vil
tilsvarende forhold ggre sig geeldende. Hvis der ikke i forvejen er foretaget andre vurderinger af den faste
ejendom f.eks. i virksomhedsregnskabet, vil ejeren i strafferetlig henseende veere relativ frit stillet med
hensyn til afgivelse af sit veerdiskgn over ejendommen.

Ved kontrollen af de angivne ejendomsveerdier vil vurderingsmyndighederne skulle tage udgangspunkt i,
at ejerens angivelse er rigtig. Kun i de tilfeelde hvor vurderingsmyndighederne kan dokumentere, at den
foretagne veerdianseettelse er klart forkert, vil der veere mulighed for at sendre anseettelsen.

6.2.5 @get dialog med ejere af fast ejendom

Udover de i afsnit 6.2.4.3 og 4 naevnte anvendelsesmuligheder af et selvangivelsessystem, hvor ejerne
direkte selv angiver ejendommens vaerdi, har udvalget ogsa overvejet, om de principper, der laegger bag
ved den foresldede selvangivelsesordning vil veere egnet til anvendelse i forbindelse med
vurderingsmyndighedens forberedelse af vurderingen. Der teenkes iseer pa det princip, at anseettelsen af
den faste ejendom er et resultat af en dialog mellem ejeren og vurderingsmyndigheder, far
vurderingsmyndighederne foretager anseettelsen.

Udvalget har i den forbindelse overvejet, om en sddan ordning kan bruges til at effektivisere og forbedre
kvaliteten i arbejdet med vurderingsanseettelserne.

En anvendelse af ordningen kan bade veere et alternativ og et supplement til de selvangivelsesordninger,
som udvalget har set naermere pd i de foregaende afsnit.

Vurderingsmyndighederne kritiseres ofte for ikke ved vurderingen af den enkelte ejendom at veaere a¥jour
med ejendommens tilstand, forstiet siledes, at mange ejendomme - iseer boligejendomme - vurderes ud
fra en gennemsnitlig standard.

I Bygnings- og Boligregistret registreres alene de objektive forhold for ejendommene. Kvalitative
oplysninger om vedligeholdelsesstand, skete moderniseringer m.v. registreres ikke. Hvis
vurderingsmyndighederne skal have saddanne oplysninger, ma det ske pd baggrund af besigtigelser eller
som fglge af henvendelser fra ejerne.

Det er udvalgets opfattelse, at det med de ressourcer, der i den geeldende lovgivning er afsat til
ejendomsvurderingsopgaven, ikke er muligt i stgrre omfang end det sker nu at skaffe oplysninger om
kvalitet og vedligeholdelsesstand pa ejerboligomradet. Derfor er det udvalgets opfattelse af en forbedring
af grundlaget for vurderingerne mest hensigtsmeessigt bgr ske via henvendelser til ejerne med henblik pa
at fa yderligere oplysninger om ejendommen.

Princippet i denne ggede dialog med ejere af fast ejendom er, at myndighederne i forbindelse med
forberedelsen af vurderingen udveelger et passende antal ejendomme, hvor der ud fra erfaringerne fra den
seneste vurdering kan veere behov for at forbedre kvaliteten af vurderingen. Antallet af ejendomme ma
afpasses i forhold til lgsningen af vurderingsopgaven som helhed. Det er sdledes tanken, at kun en mindre
del af ejendommene skal omfattes af denne ordning arligt, f.eks. 5 pct.



Vurderingsmyndigheden udsender et skema til ejeren, og anmoder om at modtage ejerens udfyldning af
skemaet indenfor en bestemt frist. Skemaet skal indeholde oplysninger om BBR-registreringerne samt
rubrikker til selvangivelse af vedligeholdelsesstand, moderniseringsar og udgiftsniveau, kommentarer
samt bud pa& ejendommens ansaettelse. Nar ejeren har returneret skemaet registreres bemaerkningerne,
og vurderingsmyndighederne indarbejder disse i vurderingen. For hovedparten af ejendommenes
vedkommende vil vurderingen kunne faerdiggeres pa grundlag af ejers oplysninger, og kun en mindre del
vil kreeve en efterfglgende besigtigelse af vurderingsradet. Ordningen kan ogsa anvendes pa de 25 pct. af
ikke-forslagsejendommene, der arligt skal besigtiges.

Ved en sddan fremgangsmade sikrer vurderingsmyndighederne sig, at ejeren af den faste ejendom er
bekendt med, at myndighederne er i gang med at forberede vurderingen af seerligt denne ejendom.
Samtidig far ejeren ogsd mulighed for at komme med kommentarer til grundlaget og tilkendegive egen
opfattelse af en passende vurderingsansaettelse. Den valgte fremgangsmade skulle sdledes helst resultere
i en konstruktiv dialog mellem ejer og myndighed med henblik p& at fa foretaget den rigtige ansaettelse af
ejendommen, dvs. ejendommens veerdi i handel og vandel.

Nar vurderingsmyndighederne p& denne made tidligt i forlgbet veelger at inddrage ejerne af fast ejendom i
processen, vil man derigennem kunne veere med til at skabe en stgrre accept og forstaelse for
vurderingssystemet. Rent psykogisk er det ogsa lettere for ejere af fast ejendom at forholde sig til
oplysningerne pa den endelige anseettelse, nar de selv har veeret med i forberedelsen.

Ordningen vil kunne anvendes bade for forslagsejendomme og ikke-forslagsejendomme, idet de anvendte
skemaer selvfglgelig skal tilpasses ejendomstype, anvendelse m.v.

Udvalget finder, at der ved anvendelsen af en ordning som den beskrevne, kan erhverves erfaringer om
inddragelsen af ejerne i vurderingsprocessen, som kan veere nyttige at have, fgr der indfgres en decideret
selvangivelsesordning for en del eller alle ejendomme. Udvalget kan derfor anbefale, at ordningen
gennemfgres.

6.2.6 Standardiseret anseettelse

For at forenkle det nuveerende vurderingssystem har udvalget overvejet, om det vil forbedre det
nuveerende vurderingssystem at ggre systemet mere standardiseret.

Det nuveaerende vurderingssystem indeholder et betydeligt element af standardisering, idet langt de fleste
ejendomme vurderes under anvendelse af det sakaldte forslagssystem. Dette er neermere omtalt i afsnit
3.5. Mulighederne for bl.a. at ggre dette system mere standardiseret er neermere omtalt i afsnit 6.4.1.

Derudover er den arsregulering, der foretages mellem de almindelige vurderinger - sidste gang i 1997 -
udtryk for en meget standardiseret vurdering. Udvalget har derfor set neermere pa erfaringerne med det
tidligere arsreguleringssystem samt det nye reguleringssystem vedrgrende de ikke-forslagsejendomme,
der ikke besigtiges. Dette er naermere omtalt i afsnit 3.5.2.1.

Endvidere kan den sakaldte "bondegardsregel" og den tilsvarende regel for skovbrugsejendomme anses
for at veere udtryk for et mere standardiseret vurderingssystem. Disse regler er neermere omtalt i afsnit
3.4.3 09 3.4.4.

Af andre regler i vurderingsloven, der kan veere udtryk for et mere standardiseret vurderingssystem kan
naevnes:

e reglen om at grundvaerdien for landbrugejendomme skal anseettes pa grundlag af jordens tilstand
lige efter hgst

e reglen om at hvor ejendommens driftstilstand efter ejendommens karakter svinger i arets lgb,
ansaettes ejendommen i drets middeltilstand

e reglen om at der regnes med saedvanlige forhold for udlejningsejendomme
e reglen om at ejendommens stand og prisforholdene pr. 1. januar skal leegges til grund

e reglen om at fordelinger af grundveerdien for ejerlejligheder foretages efter de fastsatte
fordelingstal



6.2.6.1 Arsreguleringssystemet - far og nu

Sidste gang i 1997 blev der foretaget en regulering af anseettelserne ved den seneste almindelige
vurdering p& baggrund af prisudviklingen i den forlgbne periode. Princippet for arsreguleringssystemet
var, at der i arene mellem de 4-arige alm. vurderinger skulle foretages en arsregulering pa baggrund af
prisudviklingen. Dette system blev ved den seneste reform af vurderingsorganisationen ophaevet.

Arsreguleringssystemet blev fgrst indfert i 1982. Fer blev der ikke foretaget nogen regulering af
ejendomsprisen imellem de almindelige vurderinger. Dette farte til, at der hvert fijerde ar skete store
eendringer i ejendomsvaerdien m.v. Indfgrelsen af arsreguleringssystemet begreensede disse prisudsving.
Erfaringerne med arsreguleringssystemet var dog, at reguleringen af ejendomsprisniveauet har veeret for
standardiseret og forsigtig, saledes at der ved de efterfglgende alm. vurderinger har veeret behov for en
kraftig efterregulering.

Efter 1. januar 1998 skal der alene foretages en arsregulering af de ikke-forslagsejendomme, som
vurderingsradet ikke har besigtiget det pagaeldende &r. Der er ca. 450.000 - 500.000 erhvervs- og
beboelsesejendomme m.v. uden vurderingsforslag. Vurderingsradet foretager fra 1998 ved de arlige
vurderinger alene en egentlig gennemgang af ca. 1/4 af disse ejendomme. De gvrige ejendomme i denne
gruppe bliver ansat ved, at der foretages en fremskrivning af veerdien af dem efter tilsvarende principper,
som anvendtes ved Aarsreguleringen. Dog er den geografiske inddeling, der anvendes ved disse
"reguleringsvurderinger"” gjort mere detaljeret.

6.2.6.2. Model for et standardiseret vurderingssystem

En mere vidtgdende andring af vurderingssystemet kunne bestd i, at lgsrive den statslige
ejendomsvurdering direkte fra en handelsveerdibetragtning.

I stedet kan vurderingsmyndighederne inddele landet i en reekke grundvaerdiomrader, hvor hvert omrade
vurderes hver for sig efter et handelsprisprincip. Herefter inddeles boligerne i forskellige kategorier, f.eks.

a) parcelhuse under 150 kvadratmeter opfart mellem 1930 og 40,

b) parcelhuse under 150 kvadratmeter opfart mellem 1940 og 50 og

¢) parcelhuse mellem 150 og 250 kvadratmeter opfart mellem 1930 og 1940.
Ejendomsveerdien for den enkelte ejendom vil herefter fremkomme pa fglgende made:

a. Veerdi af grunden (skgn over grundens handelspris)

b. Skematisk anseettelse af bygningens veerdi efter stgrrelse, uafhaengig af beliggenhed

c. Ejendomsveerdien = a. + b.

Uanset beliggenhed vil ejendomme indenfor den enkelte ejendomskategori blive ansat ens.

Alternativt kan det ogsa overvejes at ansaette grunden uden nogen relation til handelsprisen i de enkelte
omrader. Grunden vil s& kunne anseettes direkte sammen med den gvrige ejendom, sadledes at f.eks. et
parcelhus fra periode 1960-70 incl. veerdien af grunden vurderes ens, uanset om det er beliggende i Varde
Kommune eller i Hgrsholm Kommune.

6.2.6.3 Fordele og ulemper ved et meget standardiseret vurderingssystem

Et standardiseret vurderingssystem som beskrevet i 6.2.6.2 vil medfgre, at ejendomsveerdien ikke
leengere er et skgn over handelsprisen for den enkelte ejendom. Den veerdi, der fremkommer ved denne
anseettelse, vil sdledes alene kunne anvendes som beskatningsgrundlag ved lejeveerdiberegning og ved
udskrivning af ejendomsskat. Det vil ogsa indebeere, at lejevaerdisystemet skulle aendres, da det bygger
pa handelsveerdien.

Systemet vil dog indebzere en veaesentlig forenkling af vurderingssystemet. Nar grundveaerdiniveauer,
grundveerdiomrade og ejendomstype er fastlagt, vil vurderingssystemerne automatisk kunne beregne en
standardiseret ejendomsveerdi. Der vil ikke laengere veeret noget behov for individuelle ansaettelser og
besigtigelser. Der vil alene skulle opretholdes en organisation, der fastleegger grundveerdiniveauer og



grundveerdiomrader, ligesom der skal fastseettes generelle bygningsveerdier for de enkelte typer af
ejendomme.

Ved udformningen af et sadant standardiseret system opstdr der dog en lang reekke
afgreensningsspgrgsmal.

For det forste skal det afklares, hvilke kategorier de enkelte bygninger skal placeres i. Samtidig skal der
tages hgjde for, hvor finmaskede de enkelte kategorier skal veere. Hvis systemet skal veere enkelt, tilsiger
dette, at ejendommene bliver opdelt i relativ fa kategorier, f.eks. de kategorier der allerede i forvejen
anvendes ved kategoriseringen af ejendomme i dag. Hvis de enkelte kategorier i rimeligt omfang skal tage
hgjde for den variation stgrrelsesmeaessigt og aldersmaessigt, der er mellem landets ejendomme, tilsiger
dette en relativ finmasket opdeling af ejendommene.

Et andet problem er, hvorledes der skal tages hensyn til ny- og ombygninger samt moderniseringer. En
nzerliggende lgsning vil veere tage hensyn til nybygning, nar denne er taget i brug. Nar
ibrugtagningstilladelsen til ombygningen foreligger, kan den ombyggede ejendom blive indplaceret i de
valgte kategorier. For sd vidt angar moderniseringer kan det veere afggrende, om en modernisering er sa
gennemgribende, at den reelt eendrer ved ejendommens alder.

Uanset hvorledes de enkelte kategorier afgreenses, vil der i alle tilfaelde veere en reekke ejendomme, der
ikke entydigt kan indpasses i disse. Hvis de til trods herfor indpasses, vil det medfgre en lang raeekke sager
om afgreensningen af de enkelte ejendomme. Hvis de derimod ikke indpasses i denne kategorisering, Vil
der skulle etableres et szerligt vurderingssystem for disse ejendomme, hvilket vil begraense de fordele, der
ovenfor er naevnt vedrgrende det meget standardiserede system.

6.2.6.4 Udvalgets overvejelser

Det meget standardiserede vurderingssystem vil efter udvalgets opfattelse typisk veere mest
hensigtsmaessigt at anvende pa de ejendomme, der i dag er omfattet af forslagsmodellerne, idet disse
ejendomme er sa identiske, at det kan vaere hensigtsmaessigt at placere dem i en feaelles kategori.

Et mere standardiseret system som ovenfor beskrevet vil derfor primaert omfatte de ejendomme, hvor der
i dag er feerrest problemer med ejendomsvurderingen, mens dette princip efter udvalgets opfattelse
naeppe lgser problemerne med de ejendomme, der ikke er omfattet af forslagssystemet. Herudover
lgsrives reelt ejendomsvurderingen fra handelsprisprincippet, og anseettelserne far mere karakter af en
skatteteknisk anseettelse til brug for beregningen af lejeveerdien. Udvalget finder det tvivisomt, om denne
fremgangsmade vil opnd sterre forstdelse og opbakning i befolkningen end den nuvaerende
ejendomsvurdering.

Et af de mest standardiserede vurderingssystemer, vi har, er den sakaldte "bondegardsregel”.
Erfaringerne med denne bestemmelse peger heller ikke i retning af, at det vil vaere hensigtsmaessigt at
indfare tilsvarende standardiserede systemer p& andre omrader.

Udvalget kan derfor ikke anbefale, at der indfgres et sddant vurderingssystem. Det vil veere et vaesentligt
tilbageskridt i forhold til det nuveerende vurderingssystem.

6.2.7 Opheaevelse af fradrag for forbedringer.

Som naevnt i afsnit 3.3.3 skal der ved vurderingen gives et fradrag i grundveerdien for forbedringer, der
bevirker en stigning i grundveerdien, hvad enten forbedringerne skyldes kapitalanvendelse eller ejers
arbejde.

De specielle regler for grundveerdiansaettelse af landbrugsjord, hvorefter jorden skal ansaettes efter den
seerlige bondegardsregel, jf. afsnit 3.4.3.2, bevirker undertiden, at udgifter til forbedringer af en
landbrugsejendoms kulturtilstand ikke kommer til at pavirke ansaettelsen af grundveerdien, men
udelukkende pavirker anseettelsen af ejendomsveerdien.

Anseettelsen af fradraget er i praksis forbundet med en reekke vanskeligheder. Hvis et arbejde vedrgrer en
grund, er det i praksis ofte vanskeligt at afggre, om arbejdet forbedrer grunden, eller om det alene er et
arbejde, der udbedrer en tidligere forringelse. For at opggre fradraget er det ngdvendigt at bedgmme
veerdiforggelsen og sammenholde denne med de positive udgifter og vurdere veerdien af en ejers
eventuelle eget arbejde. 1 tilfaelde, hvor en grund fuldsteendig skifter anvendelse, kan det ogsa veere
vanskeligt at afggre, om den sendrede anvendelse er en forbedring, og i givet fald hvor stor forbedringen



er. Dertil kommer, at det ved byggeri skal afggres, om en forbedring alene vedrgrer den ubebyggede
grund, eller om forbedringen er en forudsaetning for selve bebyggelsen.

Endvidere kan det ofte veere meget vanskeligt at udskille de fradragsberettigede arbejder i forbindelse
med en byggemodning, da denne meget ofte vil indeholde bade fradragsberettigede og ikke-
fradragsberettigede arbejder. Herudover skal det ogsa afggres om en foranstaltning er en forbedring, eller
om det alene er en driftsudgift for ejendommen. Endelig kan de fradragsberettigede udgifter ofte sta i et
misforhold til grundvaerdien, saledes at byggemodningsudgiften ikke kan indeholdes i grundvaerdien.

Spgrgsmalet om en opheevelse af fradraget for forbedringer er ogsa behandlet i betaenkning nr. 1238/maj
1992 om ejendomsvurderingsomradet. Det tidligere udvalg fandt, at det vil veere en administrativ
forenkling at afskaffe fradraget for forbedring i grundvaerdien, safremt fradraget ikke forsvinder som et led
i en afskaffelse af den selvsteendige grundveaerdiansaettelse.

Udvalget har dregftet spgrgsmalet og er enige i, at det fortsat som led i en forenkling af den offentlige
ejendomsvurdering vil veere hensigtsmeessigt at ophaeve fradraget for forbedringsudgifter. Det vil samtidig
veere med til at ggre det lettere for ejerne at forsta deres ejermeddelelser.

Hvis den selvstaendige grundveerdianseettelse bortfalder, vil fradrag for forbedringer ogsa bortfalde.
6.3 A£ndring af vurdering af saerlige kategorier af ejendomme
6.3.1 Landbrugsejendomme

| det fglgende afsnit behandles neermere tre forslag til eendring af anseettelsen af landbrugsejendomme.
Det drejer sig om et forslag til isoleret ophaevelse af bondegardsreglen saledes, at landbrugsjorden i
fremtiden fastsaettes efter et handelsprisprincip, et forslag om at aendre grundveerdianseettelsen af
stuehusgrunden, samt overvejelser om hvorvidt der er behov for at sendre afgrsensningen mellem
parcelhus og landbrug og anseettelsen af stuehuset.

6.3.1.1 Opheevelse af bondegardsreglen

Som alternativ til ophaevelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse har udvalget overvejet om
bondegardsreglen kan opheeves isoleret. Hvis bondegardsreglen, jf. afsnit 3.4.3.2, opheeves isoleret, vil
der ved en vurdering af en landbrugsejendom i fremtiden indga fglgende elementer:

a. Grundveerdien for landbrugsjorden ansat efter de alm. regler, dvs. frigjort fra bolig- momentet
b. Grundveerdien for stuehusgrunden, incl. boligmomentet

c. Den driftsmaessige veerdi af bygninger

d. Bygningsveerdien for stuehuset

Hvis vurderingen af landbrugsejendomme sendres i overensstemmelse hermed vil det medfegre en kraftig
forenkling af de nuveerende regler, jf. afsnit 3.4.3. ligesom det bliver lettere for den enkelte ejer af en
landbrugsejendom at forsta den foretagne anseettelse.

Virkningen af en isoleret ophaevelse af bondegardsreglen er stort set de samme som omtalt i afsnit 5.2.1 i
forbindelse med forslaget om opheaevelse af den selvsteendige grundveerdiansaettelse. En opheevelse af
bondegardsreglen vil dog ikke fjerne de forstaelsesmaessige problemer m.v., der er forbunden med brugen
af den selvsteendige grundvaerdiansaettelse til beskatningsformal. En isoleret ophaevelse bondegardsreglen
betyder endvidere, at det ikke er ngdvendig at @eendre grundlaget for den kommunale
ejendomsbeskatning.

Den eneste forskel er at forslaget ikke vil have de fordele, der vil veere ved et sendret grundlag for de
kommunale ejendomsskatter.

Udvalget finder, at en ophaevelse af bondegardsreglen, vil indebsere en vaesentlig forenkling i vurderingen
af landbrugsejendomme.



6.3.1.2 Andret grundveerdianseettelse for stuehusgrunden

Som alternativer til en ophesevelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse og til en opheevelse af
bondegardsreglen har udvalget overvejet om bondegardsreglen, kan endres saledes at stuehusets
grundveerdi friggres fra den bonitetsbestemte vurdering af landbrugsjorden. Den nuvaerende
vurderingsmade medfgrer en meget lav stuehusgrundveerdi, jf. afsnit 3.4.3, svarende til ejendommens
hektargrundlag for stuehusets tilhgrende grund og have. Stuehusgrundvaerdien skal sdledes i fremtiden
fastseettes for den konkrete ejendom, som et selvsteendigt element i grundveerdiansesettelsen. Dette vil i
praksis medfgre mere realistiske veerdianseettelser sdvel for sma som store ejendomme. Det vil desuden
veere muligt at lade boligmaessige fordele og ulemper indgd i vurderingen, nar den friggres fra
sammenheangen med den totale stgrrelse af landbrugsejendommen.

Andringen vil medfere, at det boligmoment, der efter de geeldende regler indgdr i prisen pa
produktionsjorden, vil blive fjernet. Tilbage er der alene den rene veerdi af produktionsjorden.

Forslaget er ogsd omtalt i betaenkn. 1238/maj 1992.

Forslaget medfgrer ikke aendringer i lejeveerdireglerne for stuehuse, da der allerede efter de geseldende
regler ved fastseettelsen af ejendomsveerdien for stuehuse reguleres for det manglende boligmoment ved
grundveerdifastseettelsen.

Forslaget vil ogsd begreense antallet af de sager, der i dag er vedrgrende afgraensning mellem landbrug og
parcelhus, jf. afsnit 6.1.3.3.

Udvalget finder, at hvis bondegardsreglen ikke ophaeves, bgr anseettelsen af landbrugsjorden zendres
séledes, at det boligmoment, der i dag er indeholdt i den landbrugsmaessige jordveerdi, fjernes.

6.3.1.3 Afgreensning mellem landbrug og parcelhus
6.3.1.3.1 Baggrund

Hvorvidt en mindre landbrugsejendom i vurderingslovens forstand skal kategoriseres som en
landbrugsejendom eller et parcelhus, har ved de seneste vurderinger givet anledning til en del diskussion.

Hvorvidt en ejendom anses for parcelhus eller landbrug er et konkret skgn, der afggres af
vurderingsmyndighederne. Det forhold, at ejendommen er kgbt som landbrugsejendom og noteret som
landbrugsejendom, har her ikke afggrende betydning.

| forbindelse med 18. alm. vurdering meldte det daveerende Statsskattedirektorat ud med, at alle
landbrugsejendomme under en bestemt stgrrelse i vurderingsmeessig forstand skulle anses for parcelhuse.
Denne generelle melding blev senere trukket tilbage, da den ogsa ramte den landmand, der i 40 ar havde
drevet det samme landbrug. | stedet ville man i praksis i fremtiden i forbindelse med salget af en sddan
landbrugsejendom overveje om den skulle anses for at veere en landbrugsejendom eller et parcelhus.

Denne afgreensning gav ogsd ved 19. alm. vurdering anledning til en vis forskellig praksis mellem
forskellige vurderingskredse. | disse tilfselde er Told- og Skattestyrelsen géet ind som tilsynsmyndighed og
har sikret en ensartet praksis pd omradet. Told- og Skattestyrelsen har gjort noget tilsvarende i
forbindelse med 20. alm. vurdering og 98-vurderingen, og har bedt de lokale told- og skatteregioner, der
varetager den lokale tilsynsforpligtelse, om at veere opmaerksomme herpa.

Hvis vurderingsmyndighederne undlod at foretage det neevnte skgn over om den pageeldende ejendom
fortsat i wvurderingsmaessig forstand skal anses for at veere en landbrugsejendom Vville
vurderingsmyndighederne ogsa kunne kritiseres for at "parcelhuse" pa landet fik en gunstigere behandling
end parcelhuse andre steder.

| debatten er der endvidere givet udtryk for, at der er uoverensstemmelse mellem landbrugsloven og
vurderingsloven med hensyn til, hvad der anses for at veere landbrug.

Det er korrekt, at der er forskellig praksis for, hvad der anses for landbrugsejendom i vurderingslovens
forstand og i landbrugslovens forstand. Baggrunden for denne forskel ligger i, at det er forskellige hensyn,
der er de beerende elementer pd de to lovomrader. Landbrugsloven regulerer saledes muligheden for at
drive landbrugsvirksomhed, mens vurderingsloven ser pa den faktiske brug af den pageeldende ejendom.



Dette afsnit indeholder en beskrivelse af de geeldende regler og den geeldende praksis samt en omtale at
forskellige muligheder for at imgdekomme den kritik, der er rejst af de geeldende regler.

6.3.1.3.2 Landbrugsloven

Ved eendringerne af landbrugsloven i 1994 forbedredes mulighederne for at ophaeve landbrugspligten pa
arealer til etablering eller supplering af mindre beboelsesejendomme. Samtidig forbedredes muligheden
for at oprette mindre landbrugsejendomme til fritidsformal. Med disse esendringer gnskede regeringen at
forbedre vilkarene for livet pa landet. Kravene til, hvad der er en landbrugsejendom, blev sdledes lempet.

Vurderingsreglerne er ikke naeermere omtalt i bemaerkningerne til lovforslaget.
6.3.1.3.3 Vurderingsloven

Vurderingsradet afggr ved en vurdering, om en given ejendom er helt eller delvis landbrugsmeessigt
benyttet eller hvilken benyttelse ejendommen ellers skal henfgres til. Denne afggrelse danner grundlag
for, om ejendommens grundveerdi skal anseettes efter vurderingslovens "bondegéardsregel”, og om der
skal foretages stuehusfordeling.

Denne regel kan give anledning til at vurderingsrddet sendrer ejendommens benyttelse i henhold til
vurderingsloven.

Landsskatteretten har i forbindelse med klagebehandlingen efter 18. og 19. alm. vurdering afsagt en
reekke kendelser, hvor klagepastanden har veeret, at ejendommen gnskedes vurderet som landbrug.

Folgende 3 kriterier har afggrende veegt ved Landsskatterettens afggrelse af, om en ejendom benyttes til
landbrug eller udelukkende til beboelse.

1) Sterrelsen af ejendommens arealtilliggende. Formodningen for, at en ejendom er en beboelsesejendom,
vil veere stgrre for ejendomme med et beskedent arealtilliggende. Det er ikke ubetinget afggrende, om
arealtilliggendet er over eller under 5 ha.

2) Boligens karakter og veerdimaessige dominans i forhold til den samlede ejendom. Mange mindre
landbrugsejendomme erhverves primaert til beboelsesformal. Efter erhvervelsen sker der ofte
om/tilbygning i et sa&dant omfang, at ejendommen skifter karakter fra landbrugsejendom til
beboelsesejendom eller sommerhus.

3) Omfanget af den landbrugsmaessige udnyttelse af arealtilliggende og eventuelle driftsbygninger. For
ejendomme med et beskedent arealtilliggende tilsiger en intensiv udnyttelse af areal og driftsbygninger, at
der er tale om en landbrugsejendom. Derimod vil f.eks. bortforpagtning, tilplantning med juletreeer eller
udleegning til greesning for kreaturer eller far, blive betragtet som s& underordnet landbrugsmaessig
anvendelse, at der ofte vil veere tale om en beboelsesejendom.

Sammenfattende kan anfgres, at hvis den landbrugsmeessige benyttelse af ejendommen efter en konkret
afvejning af disse kriterier er helt underordnet i forhold til beboelsesmomentet, ma& ejendommen
karakteriseres som en beboelsesejendom.

Spgrgsmalet har veeret genstand for en domstolsprgvelse ved @stre Landsret, jf. Tidsskrift for Skatter og
Afgifter 1994, side 139. Det drejede sig om en ejendom pa 5,1 ha med en bolig opfert 1971 pa ca. 200 m2
og et hgnsehus fra 1953 p& 72 m2. Ejendommen var ved 18. alm. vurdering anset for en
beboelsesejendom, hvilket var stadfeestet af Landsskatteretten. Arealet havde veeret drevet ved hjeelp af
maskinstation i en periode og der havde veeret indgdet dyrkningsaftale i en periode med en landmand,
hvor den arlige betaling udgjorde - afhaengigt af hgstudbyttet - 16-18.000 kr. @stre Landsret fandt efter
en samlet bedgmmelse af forholdet mellem ejendommens veerdi som beboelse og som landbrug ikke
grundlag for at tilsidesaette det af Landsskatteretten udgvede skgn, hvorefter ejendommen ikke kunne
betragtes som en landbrugsejendom efter vurderingsloven. Landsretten bemeerkede endvidere, at det
gkonomiske udbytte af den landbrugsmaessige drift havde veeret af meget beskedent omfang. Landsretten
kunne saledes tiltreede, at ejendommens benyttelse blev fastlagt til beboelse.

6.3.1.3.4 Betydning af vurdering som landbrug/parcelhus

Nar det har sa stor betydning, om ejendommen vurderes som landbrug eller som et parcelhus, er det en
foglge af, at en kategorisering som landbrugsejendom pa en reekke omrader indebaerer en veesentlig



lempeligere beskatning, end hvis ejendommen kategoriseres som parcelhus. Det skyldes de seerlige
vurderingsregler for landbrug.

Et stuehus til en landbrugsejendom far normalt et nedslag i bygningsvaerdien p& grund af dets naerhed til
driftsbygningerne og dermed de gener m.v., der fglger med bedriften.

Derneest bliver den grundveerdi, der vedrgrer stuehuset, fordelt pa landbrugsjorden som fglge af den
sdkaldte bondegardsregel. Bondegardsreglen indebeserer, at grundveerdien (beskatningsgrundlaget)
anseettes til samme belgb pr. arealenhed uden hensyn til, om jorden hgrer til en stogrre eller mindre
ejendom. Grundveerdien skal herudover anseettes til, hvad jord af beskaffenhed og beliggenhed som det
pageeldende jordstykke antages at ville koste ved salg i ubebygget stand efter egnens priser, nar jorden
teenkes at hgre til en middelstor bondegard i middelgod kultur.

Disse regler betyder for det farste, at den grundveerdi, der herefter henfagres til stuehuset, er helt
ubetydelig (saedvanligvis 3.000 til 5.000 kr.). Reglerne betyder for det andet, at landbrugsjorden ansaettes
efter meget lave ha-veerdier.

Da grundveerdianseettelsen af landbrugsejendomme er lav, er ejendomsskatten ogsa lav. Hertil kommer,
at der er fradragsret for den del af ejendomsskatten, der kan henfgres til produktionsjorden. Ved at
fordele stuehusets grundveerdi pad hele jorden opnds, at der indirekte er fradragsret for en del af den
ejendomsskat, der egentlig falder pa stuehuset.

Hvis ejendommen overgar til vurdering som parcelhus, vil der ske en kraftig stigning i grundveerdien og
dermed i ejendomsskatten. Ogsa fordelen i form af indirekte fradragsret for stuehusets ejendomsskat vil
bortfalde. Stigningen i ejendomsskatten slar igennem aret efter statusaendringen er sket.

Der vil normalt ogsd ske en stigning i lejeveerdibeskatningen. Af hensyn til lejevaerdibeskatningen af
landbrugsejendomme foretager vurderingsmyndighederne en fordeling af ejendomsveerdien pa
henholdsvis stuehuset og restejendommen. Lejeveerdien beregnes herefter af den del af
ejendomsveerdien, der falder pa stuehuset. Safremt ejendommen fremover betragtes som et parcelhus, vil
lejeveerdien blive beregnet af den fulde ejendomsveerdi. For den mindre landbrugsejendom vil en
vurdering som parcelhus dermed betyde, at al jorden omfattes af lejeveerdibeskatningen mod far kun den
del af jorden, der matte betragtes som hgrende til stuehuset.

Stigningen pa lejeveerdiomradet slar farst igennem senere pa grund af lejeveerdibegreensningsreglerne.
Med overgangen fra ar 2000 til ejendomsvaerdiskat forsvinder disse begreensningsregler for andre end
pensionister, og stigningen i ejendomsveerdiskatten slar herefter fuldt igennem. Det kan veere med til at
forsteerke kritikken af de geeldende regler.

Eksempel pa virkning for landbrugsejendom pa& 4 ha, der omvurderes til parcelhus.
Fredensborg-Humlebaek Ar 2000.

Vurderet som landbrug Omvurderet til parcelhus

Ejendomsveerdi 2.150.000 2.150.000
Stuehusets ejendomsveerdi 1.800.000 -

Grundveerdi, i alt 100.000 854.000 P

Heraf grundveerdi (stuehus) 4.000 -
Tilleegsparcelveerdi 2 250.000 -

Grundveerdi ud over 5.000 m? - -

Grundskyld af bolig (19,5 a) 78 16.653




Grundskyld (efter fradrag) 936 -

Grundskyld i alt 1.014 16.653
Ejendomsveerdiskat (8 & ~ 1.200 kr.) 13.200 ¥ 16.000
Samlet skattebetaling 14.214 32.653

1) 1.000 m? & 620 kr./m? + 39.000 m? & 6 kr./m?

2) Forskel mellem ejendommens handelsveerdi (ekskl. stuehus) og grundveaerdien.
3) Beregnet af stuehusets ejendomsveerdi

6.3.1.3.5 Udvalgets overvejelser

De geeldende regler betyder, at det er af stor gkonomisk betydning, om en ejendom vurderes som
landbrug eller som et parcelhus. Hvis den enkelte ejer har indrettet sin gkonomi pa, at der er tale om en
landbrugsejendom, kan en aendret benyttelse fa veaesentlig betydning. Denne teerskeleffekt er ikke
hensigtsmaessig.

De sma landbrug, der far eendret deres kategorisering fra landbrug til parcelhus, vil ofte have et betydeligt
starre jordtilliggende end en parcelhusgrund i en by. Herved kan et parcelhus pa landet godt komme til at
betale mere i ejendomsskatter end et parcelhus i en by. Dette er ikke hensigtsmaessigt.

Der er igennem tiden fremkommet en del forslag til lgsning pa disse problemer. | de fleste tilfeelde har
lzsningsforslagene ikke taget fat om roden pa problemet - nemlig den forskel der er i vurderingen af
landbrugsejendomme og andre ejendomme:

- En del forslag har gaet pa at aendre kriterierne for, hvad der i vurderingsloven ma anses for at veere et
landbrug. F.eks. sdledes, at der sleekkes pa kravene til den landbrugsmaessige udnyttelse, indszettes en
specifik hektargraense el.lign. Dette vil kunne betyde, at flere ejendomme fremover anses for at veere
landbrug, men vil ikke lgse ovennsevnte problemer for de ejendomme, hvor vurderingsmyndighederne
aendrer kategoriseringen fra landbrug til parcelhus.

- Problemerne kan heller ikke lgses ved at knytte reglerne teet til landbrugslovens regler for
landbrugsejendomme. Efter landbrugsloven er der godt nok en nedre greense for hvor sma arealer, der
kan pahvile en landbrugspligt. Hvis arealet bringes ned under 0,5 ha ophaeves landbrugspligten. Hvis
arealet er mindre end 2 ha ophaves landbrugspligten, medmindre ejeren gnsker den opretholdt. Det
betyder, at der efter landbrugsloven er landbrugspligt pa selv meget sma ejendomme pa under 5 ha. Pa
ejendomme under 2 ha. kan ejeren endda selv bestemme, hvorvidt der er landbrugspligt. P& denne
baggrund er det ikke hensigtsmaessigt at anvende landbrugspligten som et relevant kriterium.

- Der har veeret stillet forslag om at sondre mellem dyre og billige ejendomme, sdledes at det kun skulle
veere de dyre ejendomme, der far aendret anvendelse af ejendommen fra landbrug til parcelhus, mens de
billige ejendomme fortsat skulle nyde godt af de gunstige landbrugsregler. Da det ikke er meningen, at
dyre landbrugsejendomme skal fratages deres landbrugsstatus, og da det heller ikke er meningen, at
billige parcelhuse generelt skal overga til landbrugsvurdering, kreever det, at man udsondrer den gruppe
af ejendomme, hvor landbrugsstatus er omtvistet, og fgrst herefter sondrer mellem dyre og billige
ejendomme. Dette kan udvalget ikke anbefale.

- For at afhjeelpe problemet med den store have i forhold til parcelhuset i byen kan man overveje at
foretage en fordeling af ejendomsvaerdien p& huset og pa restejendommen svarende til den fordeling, der
foretages for landbrugsejendomme. Dette vil lgse problemerne med lejeveerdien, men ikke problemerne
med ejendomsskatterne. En lgsning af problemerne med ejendomsskatterne vil reelt kreeve, at
ejendommen vurderes som en landbrugsejendom, eller at pacelhusgrunden vurderes som sadan.

- Man kan forestille sig at afhjeelpe teerskeleffekten via sendringer i skattereglerne f.eks. ved indfgrelse af
seerlige begreensningsregler. Dette vil dog kun betyde en udskydelse af stigningen, og vil ikke veere en
varig lgsning.



Ovenneevnte lgsningsforslag er forsgg pa isoleret at eendre reglerne for de sma landbrugsejendomme.
Forslagene vil ogsa i et vist omfang kunne bevirke en lempelse for de sma landbrug. Forslagene vil dog
ikke bevirke, at sondringen mellem landbrug og parcelhuset bliver uinteressant, og dermed vil ingen af
forslagene reelt forhindre den voldsomme teerskeleffekt, som grundleeggende skyldes, at
vurderingsreglerne for landbrug er lempeligere end for andre ejendomme. Denne teerskeleffekt kan kun
fjernes, hvis der skabes ens regler, sdledes at det bliver uden betydning, om der er tale om en
landbrugsejendom eller ej.

Det er dog udvalgets opfattelse, at safremt der alene gnskes en begreenset lgsning af problemerne er den
bedste ordning den, at der foretages en fordeling af ejendomsveerdien p& huset og pa restejendommen
svarende til den fordeling, der foretages for landbrugsejendomme.

Udvalget har herefter set pd mere indgribende eendringer. Nedenfor er omtalt 3 Igsningsmuligheder, som
alle aendrer pa& vurderingen af landbrugsejendomme, men i sterre eller mindre grad. Endvidere har
udvalget overvejet om en seerskilt vurdering i forbindelse med salg af ejendommen kan veere en
lgsningsmulighed.

Lgsningsmodel A. £ndret ansaettelse af stuehusgrund for ejendomme med landbrugspligt

De gunstige regler for landbrug har bade en effekt pa stuehusgrunden og pa selve landbrugsjorden. |
forhold til et parcelhus vil det vaere mest relevant at sammenligne med den del af landbrugsejendommen,
som udggres af stuehuset med tilhgrende have. Dvs. at der primaert bgr ske en ligestilling mellem
parcelhuset og landbrugsejendommens stuehus og have.

En model kunne veere at aendre reglerne sdledes, at den del af grundarealet, der knytter sig til
stuehusdelen, i fremtiden vurderes sammen med stuehuset og ikke som i dag indgar som en del af
produktionsjorden. Det vil betyde, at grundveerdien vil blive vurderet til den reelle handelspris. Det
betyder endvidere, at der ikke leengere vil veere fradragsret ved indkomstopggrelsen for en del af den
ejendomsskat, der knytter sig til stuehusgrund og have.

En sendring af reglen om anseettelse af stuehusgrundveerdien vil kreeve, at der sker en adskillelse mellem
det, der m& betegnes som haven og produktionsjorden for de knap 120.000 landbrugsejendomme. Dette
kan enten ske via en konkret opmaling eller efter standardiserede regler.

Hvis der foretages en konkret opmaling, vil der blive taget hgjde for de individuelle haveforhold. Omvendt
er det for vurderingsradene en meget ressourcekraevende fremgangsmade.

Dette kan tale for den alternative model, hvor der anvendes et standardiseret haveareal. Der er flere
mader, hvorpd denne standardisering kan foretages. Der kan tilleegges et standardiseret haveareal pa
f.eks. 800 kvm. eller 1400 kvm. til alle landbrugsejendomme. Der kan ogsa standardiseres i forhold til
stuehuset eller den samlede ejendoms areal, séledes at der tilleegges en stgrre have til en stor ejendom
end til en lille ejendom. Ulempen her er dog, at der ikke ngdvendigvis er en sammenheeng mellem
havearealets stgrrelse og veerdien af stuehuset.

Begge disse sidstneevnte modeller har den fordel, at det er relativt enkelt at foretage fordelingen, og det
ikke er ngdvendigt for vurderingsradene at besigtige alle 120.000 landbrugsejendomme. Derimod vil der i
disse modeller ikke blive taget hgjde for konkrete forhold.

Uanset om man anvender en konkret opmaling eller standardiserede regler, vil den have, der vil blive
knyttet til landbrugsejendommen, naeppe blive sd stor som den jord, der hgrer til de sma
landbrugsejendomme, hvor vurderingsmyndighederne har aendret anvendelsen fra landbrug til parcelhuse.
Da et parcelhus betaler lejeveerdiskat og ejendomsskat af hele grunden, vil der derfor stadig veere en
forskel mellem landbrugsejendommen og den ejendom, hvor vurderingsmyndighederne aendrer
anvendelsen fra landbrug til parcelhus.

Efter de geeldende regler vil en stor grund tilhgrende et parcelhus ogsa blive delt op i en dyrere og i en
billigere del, men helt s& lav en veerdiansaettelse som landbrugsjorden, vil der dog ikke veere tale om.
Dette kan tale for, at foretage en standardiseret fordeling for bade parcelhuse og for
landbrugsejendomme. Derved begraenses den forskel, der er mellem landbrug og parcelhuse. En sadan
eendring indebzerer dog ogsa den ulempe, at parcelhuse med en stor grund generelt far en besparelse ved
beregning af lejeveerdi/ejendomsvaerdiskat, da det grundareal, der indgar i lejevaerdi/-
ejendomsveerdiskatteberegningsgrundlaget begrsenses. "Beboelseslandbrug"” og ejendomme med store
parcelhusgrunde vil sdledes fa en lempelse i forhold til de geeldende regler.



Hvis det ikke forekommer hensigtsmaessigt at aendre reglerne, sdledes at parcelhuse med en stor grund
generelt vurderes lavere, kan det som et alternativ overvejes at begraense ordningen til de ejendomme,
der er beliggende i landzone. Et afgagrende krav til en langsigtet lgsning er saledes, at man sgger at fa helt
faste greenser i vurderingsloven for, hvornar der skal laves en ejerboligfordeling, og at disse regler i
princippet skal geelde for alle benyttelser af en ejendom i et planomrade. Derved sikres ogsa en ligestilling
mellem alle blandede ejendomme, der er beliggende i landzone.

Hvis man kun gnsker at lgse problemerne med de sma landbrugsejendomme kan man derfor overveje at
udskille de “parcelhuse", som ligger pa& graensen til landbrug, og tilbagefere dem som
landbrugsejendomme, sdledes at de far en vaerdianseettelse af restjorden, der svarer til landbrugets
veerdianseaettelse. Denne udskillelse kan f.eks. ske ved at leegge veegt pd, om der er landbrugspligt pa
ejendommen. Hvis denne lgsning veelges, vil der dog fortsat veere et afgraensningsproblem mellem
landbrugsejendomme med landbrugspligt, der anvendes som "beboelseslandbrug" og parcelhuse pa
landet.

Det kan yderligere overvejes om de landbrug m.v. under 2 ha., hvor ejeren frit kan veelge om
ejendommen skal veere omfattet af landbrugspligten eller ej, skal omfattes af aendringerne. Ejendomme
under 0,5 ha, hvor landbrugspligten er bortfaldet, vil ikke veere omfattet af ordningen.

Lagsningsmodel B. Ophaevelse af bondegardsreglen

De seerlige gunstige vurderingsregler for landbrug har som naevnt bade betydning for stuehusets grund,
men ogsd pa landbrugsjorden. Dette fremgar ogsa af lgsningsmodel A, hvor det ikke er tilstraekkeligt at
veerdiansaette landbrugsejendommens stuehus og have til handelsvaerdien. Der er stadig et problem i og
med, at restjorden ikke vurderes til handelsveerdien.

I modellen, der er beskrevet under model A er det bl.a.. neevnt, at man kan tilbagefgre ejendomme med
landbrugspligt til en vurdering som landbrug. Herved opnds, at de problematiske ejendommes restjord
veerdianseettes pd samme made som landbrugsejendommens restjord. Herved bliver sondringen mellem
de to typer af ejendomme ligegyldig.

Man kan ogsa veelge at g& den anden og maske mere naturlige vej og i stedet eendre pa vaerdiansaettelsen
af landbrugets restjord, dvs. ophseve den sarlige bondegardsregel, der betyder, at landbrugets
produktionsjord ikke veerdianseettes til handelsveerdien. | forhold til model A vil den veere mere enkel og
logisk, men ogsad mere indgribende over for landbruget. Denne model er neaermere beskrevet i afsnit
6.3.1.1.

En isoleret afskaffelse af bondegardsreglen lgser dog ikke problemet med afgraensning mellem parcelhus
og landbrug, eller mellem hvornar der skal laves en ejerboligfordeling og hvornar der ikke skal laves en
sadan fordeling. En ophaevelse af bondegardsreglen skal derfor i alle tilfeelde suppleres med faste regler
herom, jf. model A.

Model C. Afskaffelse af den selvstaendige grundveaerdiansaettelse

Hvis bondegéardsreglen ophaeves, kan det i den forbindelse overvejes om den selvstaendige
grundveerdiansaettelse ikke ogsa skal ophaeves. Ved en ophaevelse af bondegardsreglen fjernes séledes en
af de veesentligste hindringer for at virkeligggrelse de overvejelser, der i flere omgange har veeret om
ophaevelse af den selvsteendige grundveerdiansaettelse.

Modellen er naermere omtalt i afsnit 6.2. En isoleret afskaffelse af den selvsteendige grundveaerdiansaettelse
lgser dog ikke problemet med afgreensning mellem parcelhus og landbrug, eller mellem hvornar der skal
laves en ejerboligfordeling, og hvornadr der ikke skal laves en sadan fordeling. Uanset at
grundveerdianseettelsen afskaffes vil der veere afgraensningsproblemer, der kraever lgsninger som ovenfor
neevnt under model A.

En ophaevelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse vil dog - hvis bondegardsreglen er opheevet -
ikke i seerlig grad pavirke de mindre landbrugsejendomme.

Model D. Automatisk vurdering ved salg af mindre landbrugsejendomme

Som en ekstra service overfor ejere af mindre landbrugsejendomme kan det overvejes ved salg af en
landbrugsejendom automatisk at lade vurderingsmyndighederne vurdere om en ejendom ved usendret
anvendelse, fortsat efter vurderingsloven vil veere et landbrug. Derved kunne man undgd, at
nyerhververen kgber "katten i ssekken™.



Tanken med denne service er dog ikke at binde vurderingsmyndighederne ved fremtidige vurderinger.

Allerede efter de geeldende regler kan ejeren af en ejendom begeere den vurderet mod betaling af et
gebyr. Bestemmelsen vil sdledes alene skulle udvides til, at der er en pligt til at foretage en vurdering ved
salg en landbrugsejendom, der kategoriseringsmaessigt ligger i den "grd zone" mellem landbrugsejendom
og beboelse.

Problemerne med en sadan ordning vil veere hvilke ejendomme, der er omfattet heraf, samt hvem der har
pligt til at begaere den pageeldende ejendom vurderet. Der kan endvidere opsta problemer med at afggre,
om der er tale om en uzendret anvendelse, eller om kgberen af ejendommen har foretaget sendringer, der
betyder, at vurderingsmyndighederne ikke lsengere er bundet. Endvidere kan det overvejes om der i disse
tilfeelde skal betales gebyr. Ligeledes ma en sddan ordning i begrenset omfang antages at gge
belastningen af vurderingsradene.

Hvis forskellene mellem vurderingen af landbrug og parcelhuse fjernes, vil der dog naeppe veere behov for
en sadan ordning.

Afvejning af modeller

Udvalget har overvejet spgrgsmalet, og finder, at det er mest hensigtsmaessigt, at der skabes en
ligestilling mellem de nzevnte ejendomme ved de generelle Igsningsforslag som udvalget tidligere er gaet
ind for s& som ophaevelse af den selvsteendige grundveerdianseettelse eller ophaevelse af
bondegardsreglen.

Hvis man kun gnsker en begreenset lgsning af problemstillingen finder udvalget at det mest
hensigtsmaessigt kan ske ved valg af model A. Derved foretages der en opdeling af grundarealet i et areal,
der svarer til det areal, der er knyttet til en normalt parcelhus, og restarealet. Denne ejerboligopdeling,
der herved fremkommer, vil s& skulle bruges ved beregningen af lejeveerdien/ejendomsvaerdiskatten. Det
er udvalgets opfattelse, at dette kan veere en anvendelig begreenset lgsningsmulighed.

Hvis der alene gnskes en begraenset lgsning af problemerne er den bedste ordning den, at der foretages
en fordeling af ejendomsvaerdien pa huset og pa restejendommen svarende til den fordeling, der foretages
for landbrugsejendomme.

Skatteministeren har pa dette grundlag og fer udvalget har afsluttet sit arbejde valgt at fremsaette et
lovforslag, hvorefter det for ejendomme over 5.000 m? (¥ ha.), der er helt eller delvist beliggende i
landzone, kun er veerdien af ejendommens grundareal til og med 5.000 m? der skal indgd i
beskatningsgrundlaget for ejendomsveaerdiskatten.

Det sker ved at vurderingsrddene for ejendomme i over 5.000 m? , der er helt eller delvist beliggende i
landzone, foretager en fordeling af ejendomsveerdien pa den del, der er knyttet til boligdelen og
restejendommen. Nar vurderingsmyndighederne foretager denne fordeling skal der efter forslaget i
ejerboligdelen alene indg& grundveerdien af de farste 5.000 m?.

Hvis der p& ejendommen er driftsbygninger, skal vurderingsmyndighederne ligeledes skgnne, om disse
bygninger er knyttet til ejerboligen eller til restejendommen. P& tilsvarende vis skal
vurderingsmyndighederne tage hgjde for, om en evt. herlighedsveerdi m.v., der er knyttet til
ejendommen, er knyttet til ejerboligdelen eller til restejendommen.

Forslaget omfatter samtlige ejendomme over 5.000 m?, der er helt eller delvist beliggende i landzone, og
hvor vurderingsmyndighederne ikke i forvejen har foretaget en ejerboligfordeling. Det betyder, at bade
ejendomme med landbrugspligt og uden landbrugspligt er omfattet af de foresldede aendringer. De
foresldede sendringer omfatter saledes alle "beboelseslandbrug" og parcelhuse med store grundarealer,
der er helt eller delvist beliggende i landzonen. Derimod omfatter forslaget ikke de erhvervsejendomme,
der er beliggende i landzone, og for hvilke vurderingsmyndighederne i forvejen foretager en konkret
ejerboligfordeling.

Ifglge vurderingsstatistikken er der knap 46.000 ejendomme vurderet som parcelhuse med et grundareal
over 5.000 m?.

Det gennemsnitlige grundareal for disse ejendomme er ca. 19.000 m?, dvs. gennemsnitlig 14.000 m?
friholdes for ejendomsvaerdibeskatning. Med en gennemsnitlig grundpris p& ca. 5,5 kr./m?, vil den
gennemsnitlige lempelse i ejendomsvaerdiskat udggre i starrelsesordenen 615 kr. pr. ejendom (14.000 m?
* 5,5 kr./m? * 8 ).



Endvidere foreslds grundlaget for ejendomsveerdiskatten nedsat med den del af vaerdien af de gvrige
bygninger m.v., som ikke er tilknyttet boligdelen, og som derfor medregnes i restejendommen.

Det skannes med stor usikkerhed, at der pa ca. halvdelen af de omfattede ejendomme vil vaere bygninger
m.v., som kun delvist medregnes til boligdelen. Antages det, at der friholdes veerdier for ca. 50.000 kr. for
ejendomsveerdibeskatning pa disse ejendomme, skgnnes det arlige provenutab herved at udggre ca. 9
mill. kr. i 2000. Provenutabet skannes i Igbet af 4 ar at stige til knap 13 mill. kr. i takt med, at flere
ejendomme omvurderes.

Idet knap 46.000 ejendomme omfattes af forslaget vil det samlede arlige provenutab udggre knap 38 mill.
kr. Antages det endvidere, at der de neeste 4 a&r omvurderes i alt ca. 8.000 ejendomme fra
landbrugsejendomme til parcelhuse, vil det arlige provenutab i lgbet af 4 ar stige til ca. 46 mill. kr.

Provenutabet vedrgrer alene kommuner og amter med hhv. 2/3 og 1/3.

Eksempel pa virkning for landbrugsejendom pa& 4 ha, der omvurderes til parcelhus.
Fredensborg-Humlebaek Ar 2000.

Vurderet som landbrug | Omvurderet til parcelhus |Lovforslag
Ejendomsveerdi 2.150.000 2.150.000 2.150.000
Stuehusets ejendomsveerdi 1.800.000 - -
Grundveerdi, i alt 100.000 854.000 P 854.000 P
Heraf grundveerdi (stuehus) 4.000 - -
Tilleegsparcelveerdi 2 250.000 - -
Grundveerdi ud over 5.000 m? - - 210.000 ¥
Grundskyld af bolig (19,5 a) 78 16.653 16.653
Grundskyld (efter fradrag) 936 - -
Grundskyld i alt 1.014 16.653 16.653
Ejendomsveerdiskat (8 & ~ 1.200 13.200 ¥ 16.000 14.320 ¥
kr.)
Samlet skattebetaling 14.214 32.653 30.973
Sparet skat ved forslag - - 1.680

1) 1.000 m? & 620 kr./m? + 39.000 m? & 6 kr./m?

2) Forskel mellem ejendommens handelsveerdi (ekskl. stuehus) og grundveaerdien.
3) 35.000 m? a 6 kr./m?

4) Beregnet af stuehusets ejendomsveerdi

5) Beregnet af 2.150.000 kr. ~ 210.000 kr. = 1.940.000 kr.




Der er ovenfor vist et eksempel pa virkningen af forslaget for en ejendom beliggende i Fredensborg-
Humlebaek med 1.000 m? grund til stuehuset og 39.000 m? jord ved siden af (i alt 4 ha) vurderet som
landbrug til 2,15 mill. kr. Det er antaget, at forslaget far virkning fra 2000.

Grundveerdien for ejendommen vurderet som landbrug er 100.000 kr., hvoraf de 4.000 kr. er
grundveerdien for stuehuset. Grundskylden udggr efter fradrag 1.014 kr. Der skal samtidig betales
ejendomsveerdiskat af stuehusets ejendomsvaerdi pa 1.800.000 kr. Den samlede skattebetaling er 14.214
kr.

Ved omvurdering fra landbrugsejendom til parcelhus vurderes jorden ikke leengere som landbrugsjord, og
der gives ikke fradrag for grundskylden. Grundveerdien stiger fra 100.000 kr. til 854.000 kr. Den samlede
skattebetaling stiger til 32.653 kr.

Efter lovforslaget friholdes arealet ud over 5.000 m? for ejendomvaerdibeskatning. | eksemplet svarer det
til 35.000 m? jord, som er vurderet til 6 kr./m? eller samlet 210.000 kr. Ejendommen sparer dermed
1.680 kr. i ejendomsveerdiskat. Hertil kommer en gennemsnitlig besparelse pd ca. 400 kr. for
ejendommen, hvis der friholdes bygninger, beplantninger m.v., der ikke er knyttet til ejerboligdelen.

6.3.2. Ejendomme, der er samnoterede med vindmglleparceller
6.3.2.1 Baggrund

| en periode frem til den 31. juli 1996 var det muligt for ejere af parcelhuse, at kgbe et mindre areal fra
en landbrugsejendom, hvor der var tilladelse til opferelse af en vindmglle. Det var en forudseetning for, at
Miljgministeriet ville give tilladelse til opfgrelse af vindmgllen, at der matrikuleert skete en samnotering
med parcelhusgrunden.

Denne praksis er efterfglgende blevet zendret, sdledes at der ikke leengere gives tilladelse til kgb af
seerskilte vindmaglleparceller.

Miljgministeriets krav om samnotering af vindmglleparceller har medfegrt, at en vindmglleparcel, der
normalt ligger flere kilometer fra en ejendom, skal vurderes sammen med ejendommen. Dette betyder, at
ejendomsveerdien og dermed den skattemaessige lejeveerdi af egen bolig bliver hgjere for en ejendom med
tilhgrende vindmaglleparcel end for et tilsvarende ejendom uden tilknyttet vindmglleareal.

Overfor regeringen har bl.a. Dansk Vindmglleforening rejst spgrgsmal ved om det er rimeligt, at en
erhvervsinvestering i en vindmaglleparcel, der ofte ligger flere kilometer fra parcelhuset, skal pavirke
lejeveerdiberegningen/ejendomsveaerdiskatteberegningen.

6.3.2.2 De geeldende regler

Det seerlige lejeveerdimaessige problemer for vindmaglleparceller er en fglge af reglerne i vurderingslovens
8 8, stk. 1.

Efter vurderingslovens § 8, stk. 1, skal arealer, der i forening udger en samlet fast ejendom, jf. § 2 i lov
om udstykning og anden registrering i matriklen vurderes samlet. Arealer, der tilhgrer samme ejer og
udggr en driftsenhed, skal vurderes som én ejendom. Landbrugsejendomme, der drives sammen, jf. 8 9 i
lov om landbrugsejendomme, skal dog vurderes hver for sig.

Af udstykningslovens § 2 fremgar, at ved en samlet fast ejendom forstas
1) ét matrikelnummer eller

2) flere matrikelnumre, der ifglge notering i matriklen skal holdes forenet
6.3.2.3 Udvalgets overvejelser

Efter statsskattelovens § 4 b skal lejeveerdi af egen bolig medregnes ved indkomstopggrelsen. Grundlaget
for lejeveerdien er ejendomsvaerdien pr. 1. januar i indkomstaret. Kun i de tilfselde, hvor der er foretaget
en ejerboligfordeling efter vurderingslovens & 33, er det ikke den fulde ejendomsveerdi, der indgar i
lejeveerdiberegningsgrundlaget. Der er ikke hjemmel til at foretage en ejerboligfordeling for ejendomme
med vindmaglleparceller.



Problemet med samvurdering af vindmglleparceller er iseer vokset efter at prisen pa disse parceller er
steget eksplosivt de senere ar. Det resulterede i, at Told- og Skattestyrelsen forud for vurderingen pr. 1.
januar 1998 fik oplysninger om salgspriser pa vindmglleparceller fra forskellige dele af landet. Ud fra disse
oplysninger vejledte Styrelsen vurderingsradene om, at salgspriser pa 150.000 kr. til 200.000 kr. ikke var
usaedvanlige, selvom Styrelsen ogsa havde kendtskab til salgspriser, der veesentligt oversteg dette niveau.

For landbrugsejendomme, der selv disponerer over en vindmaglleparcel, vil lejeveerdien af egen bolig ikke
blive pavirket, da der efter vurderingsloven skal ske en ejerboligfordeling p& den del af ejendommen, der
kan henfgres til stuehuset med tilhgrende have og den gvrige del af ejendommen.

Problemet er derfor begreenset til de vindmglleparceller, der er samvurderet med en ejerbolig.

For ejendomme med samnoteret vindmglleparcel kan der dog pd samme made som for andre ejendomme
foretages en ejerboligfordeling, nar den del af ejendomsveerdien, der kan henfgres til den
erhvervsmeessige benyttede del, udger 25 pct. eller mere. Dette vil dog kun sjeeldent veere tilfeeldet.

Der synes derfor behov for, at der skabes en ligestilling med hensyn til lejeveerdibe-
regningen/ejendomsveaerdiskatteberegningen mellem landbrugsejendomme med vindmglleparceller og
andre ejendomme med vindmaglleparceller.

Udvalget finder derfor, at wvurderingsloven bgr aendres sdledes, at der for ejendomme med
vindmglleparceller altid foretages en ejerboligfordeling mellem den del af ejendommen, der kan henfgres
til vindmglleparcellen og den del af ejendommen, der kan henfgres til boligdelen uanset andelen af den
erhvervsmaessige benyttelse.

Det skal fremheaeves, at der med forslaget ikke aendres i reglerne for ejendomsskattebetaling af
vindmglleparceller.

Det ovenfor i afsnit 6.3.1 naevnte lovforslag indeholder ogsa en forslag om eendring af vurderingsreglerne
for vindmaglleparceller. Lovforslaget er i overensstemmelse med udvalgets forslag.

6.4 /ndringer i de maskinelle vurderingssystemer
6.4.1 /ndring af forslagsmodellerne

Opbygningen af de maskinelle vurderingssystemer, herunder forslagsmodelsystemet er naeermere omtalt i
afsnit 3.5. | det fglgende afsnit overvejes neermere mulighederne for at ggre vurderingsforslagssystemet
mere standardiseret.

6.4.1.1 Mulighederne for at ggre vurderingsforslagssystemet mere standardiseret

Ejendomsvurderinger bygger bl.a. pa detailoplysninger fra BBR (Bygnings- og BoligRegisteret). | de
senere ar har data-kvaliteten i BBR flere gange vaeret kritiseret. Det er ogsa baggrunden for, at
boligministeren har iveerksat en handlingsplan, der skal forbedre datakvaliteten.

Et led i handlingsplanen var, at der til samtlige ejere af parcelhuse, reekkehuse og sommerhuse sammen
med ejermeddelelse i forbindelse med 20. alm. vurdering udsendtes en BBR-meddelelse. Dette skulle ggre
det lettere for ejerne at blive opmaerksomme pa fejl i BBR-grundlaget. Der udsendtes ikke automatisk en
ejermeddelelse til ejere af ejerlejligheder.

Arbejdsgruppen, der har udarbejdet handlingsplanen, vurderede, at datakvaliteten varierer en del fra
kommune til kommune. Nogle steder er datakvaliteten god, mens den andre steder er mindre
tilfredsstillende. Registeret ajourfgres Igbende, men dette er naeppe tilstraekkeligt til at sikre en acceptabel
datakvalitet generelt.

Erfaringerne viser, at det er oplysningerne i BBR, der typisk er mere usikre end andre. Det kan derfor
overvejes, om vurderingsforslaget kan ggres mere robust og mere standardiseret ved primeert at anvende
de data fra BBR, der er mindst usikkerhed forbunden med.

Af data med hgj usikkerhed kan bl.a. nevnes oplysninger om arealstgrrelser og antal
badeveerelser/toiletforhold.



I handlingsplanen for forbedring af data-kvaliteten i BBR er omtalt forskellige stikprgver over
datakvaliteten. Disse stikprgver tyder p&, at arealoplysningerne for en betydelig del af en og to-
familiehuse samt etageboliger er fejlbehaeftede, idet der forekommer bade for store og for sma arealer.
Samlet skgnnes der en overveegt af registreringer med for lille et areal.

For erhvervsbygninger tyder undersggelserne pa, at der ligeledes i et vist omfang er registreret fejlagtige
oplysninger om arealer. Igen skegnnes der at veere en overveegt af registreringer med for sma
arealangivelser.

Det fremgar tillige af stikprgveundersggelserne, at der forekommer fejl i registrering af arealer for
smabygninger, kaelderarealer og tagetager. For kaelder og tagetager mangler typisk en registrering.

Endvidere viser stikprgveundersggelserne, at der for et betydelig antal bygninger er fejlagtige oplysninger
om materialer, installationsforhold, opfagrelsear og anvendelse.

6.4.1.2 Muligheden for at eendre pa anvendelse af oplysninger om installationer, varme og materialer

Inddragelsen af oplysninger om installationer, opvarmning og materialer er relativt nye oplysninger, der er
inddraget, for at ggre vurderingerne mere ngjagtige.

Da det drejer sig om oplysninger, hvor der ifglge BBR-stikprgver er en hgj fejlprocent i BBR, kan det
overvejes, om dette vil veere hensigtsmaessigt. | det omfang aendringer kan foretages uden
byggesagsbehandling eller anmeldelse til kommunen i forbindelse med byggearbejdet, kan det
umiddelbart forekomme mest hensigtsmeessigt ikke leengere at anvende oplysningerne
vurderingsmeessigt.

6.4.1.3 Mulighed for at zendre pa oplysninger om stgrrelse

Vurderingsforslagssystemet bygger grundleeggende pa areal- og bygningssterrelser. De forskellige
elementer i ejendommen omregnes til kvadratmeterpriser.

BBR-stikprgven viser som naevnt, at der er fejl i en stor del af arealoplysningerne. Iseer fremhaeves fejl
med hensyn til registrering af keelderarealer og tagetagearealer.

Det synes umiddelbart, at det vil veere et meget afggrende brud med de hidtidige vurderingsprincipper,
hvis der ikke leengere skulle tages hensyn til starrelsen. Derimod kan det evt. vurderes nsermere om
keelderarealer og tagetagearealer kan indgd pa en anden made end i dag, sdledes at usikkerheden
mindskes. Herunder kan det overvejes, om det nuveerende system med veegtede etagearealer kan
forenkles.

6.5 A£ndringer i sagsbehandling og klagebehandling m.v.

| kapitel 4 E i beteenkning 1238/maj 1992 er naevnt en raekke klagebegrensende forslag, der ikke er
gennemfgrt i lovgivningen i forbindelse med omlaegningen af vurderingsorganisationen i 1994.

Det drejer sig dels om et forslag om bagatelgreenser, et forslag om klageafgift og et forslag om et
neerhedskriterium ved revision.

Udvalget har overvejet om evt. gennemfgrelse af disse forslag fortsat er aktuel og eventuelt kan lette
belastningen af vurderingsorganisationen.

6.5.1 Bagatelgreense for aendring

| beteenkn. 1238/maj 1992 foreslds, at der indsaettes en lovbestemmelse om, at vurderingerne ved klage
eller revision kun kan aendres, hvis sendringen er vaesentlig. Ved veesentlig forstas, at ejendomsveerdien
skal eendres med mindst 10 pct., og grundveerdien skal eendres med mindst 5 pct.

Vurderinger skal foretages pd grundlag af ejendommens veerdi i handel og vandel, og efter prisforholdene
og ejendommens tilstand pr. 1. januar i vurderingsaret.

Veerdien i handel og vandel er ikke et entydigt objektivt begreb, idet en virkelig handelspris kun kan
fastleegges ved et retligt forpligtende salg pa det abne ejendomsmarked. Det vurderingsskegn, der udgves,
kan derfor ikke resultere i en virkelig handelspris. Det skan, der udgves er sdledes forbundet med en vis



"fejlmargin”. Det var baggrunden for, at man i betaenkn. 1238/1992 fandt det rimeligt at opstille regler,
der forhindrer eller begreenser adgangen til at foretage aendringer i vurderingerne, nar eendringen ligger
indenfor en sadan uundgaelig fejlmargin. Forslaget skal ogsad ses pa baggrund af, at der ved overgang til
arlige vurderinger med klageadgang ville vaere en formindskelse af behovet for at klage over mindre fejl i
tidligere vurderinger, idet klageren har mulighed for forholdsvis hurtigt at fa rettet en evt. fejl med
fremtidig virkning. Desuden er der altid mulighed for at bede om en ny vurdering efter vurderingslovens 8§
4.

Efter de geeldende regler kan vurderingsradets anseettelse andres enten af skyldrad eller Landsskatteret i
forbindelse med en klagebehandling, eller af told- og skatteregion eller Told- og Skattestyrelse i
forbindelse med revision. Med forslaget var det tanken at sikre sig feelles praksis ved sendringer uanset
hvilken instans, der foretog sendringen. Faktiske fejl skulle dog fortsat, uanset procentgreenser, kunne
blive rettet af vurderingsradene.

Forskellen mellem graensen for grundveerdieendringer og ejendomsveaerdieendringer skyldes, at aendringer i
grundveerdierne p.g.a. virkningerne pa den kommunale ejendomsbeskatning normalt har stgrre betydning
for en klager end aendringer i ejendomsveerdien.

Klageinstanser og revisionsmyndigheder anvender i praksis i dag allerede greenser svarende til de
greenser, der foreslas i beteenkn. 1238/maj 1992.

Udvalget har drgftet forslaget og finder ikke, at der er noget behov for i lovgivningen direkte at fastssette
disse bagatelgreenser. Det er saledes udvalgets opfattelse, at den made bagatelgraenserne i dag
administreres pa af vurderings- og revisionsmyndigheder fungerer tilfredsstillende.

6.5.2 Klageafgift

| beteenkn. 1238/maj 1992 foreslas for at begreense antallet af ungdvendige og urimelige klager en
klageafgift, der skal deekke det offentliges omkostninger og besveer ved en klagebehandling.

Da klageafgiften kun skal begraense antallet af ungdvendige og urimelige klager, skal der ikke opkreeves
nogen klageafgift, nar eendringen er berettiget, fordi den udger mere end den fastsatte minimumsgreense.
Klageafgiften skal derfor betales tilbage, nar vurderingen aendres. Klageafgiften skal heller ikke omfatte
henvendelser til vurderingsradet.

Indfgrelse af en klageafgift i forste klageinstans vil indebaere en forskel i forhold til reglerne pa
skatteomradet, hvor klageafgiften fgrst skal betales ved klage til Landsskatteretten.

Udvalget finder ikke, at der er behov for at indfgre nogen klageafgift ved klage i 1. instans.
Vurderingsomradet bgr efter udvalgets opfattelse felge de regler, der gaelder for skatteomradet.

6.5.3 Neerhedskriterium ved revision

Grundveerdianseettelserne foretages ofte efter kvadratmeterpriser for alle ejendomme i et stgrre omrade.
Hvis grundveerdianseettelsen eendres for en enkelt ejendom som folge af en klagesag, skal ofte et stgrre
antal anseettelser sendres. Det vurderingsudvalg, der afgav sin redeggrelse i marts 1990, foreslog, at der
blev indfgrt regler om, at kun de neermeste ejendomme, f.eks. alene de tilstedende grunde, skulle indga i
en revision.

Forslaget blev taget op igen i beteenkning 1238/maj 1992. Udvalget bemaerker her, at det ofte vil veere
muligt at undgd en afsmitningsvirkning uden en sadan regel, da ejendomme selv i et ensartet kvarter
sjeeldent er ens. En forskel i vurderingen kan derfor muligvis begrundes i f.eks. forskellige udsigtsforhold,
tilkgrselsforhold eller beliggenhed i forhold til butikker, institutioner m.v. Hvis afsmitningsvirkningerne af
en aendret vurdering ikke kan begreenses pa denne made (dvs. med henvisning til konkrete forhold, som
kun geelder for nogle ejendomme) finder udvalget, at det neaeppe vil vaere rimeligt eller hensigtsmaessigt at
begreense virkningen ved et naerhedskriterium.

| beteenkningen fra 1992 finder udvalget endvidere, at hvis der indfgres en minimumsgraense for aendring
af vurderinger, bgr vurderingen aendres i alle de tilfeelde, hvor denne minimumsgraense er overskredet,
ogsa i tilfaelde, hvor ejeren ikke har klaget over vurderingen. Grundvaerdiansaettelsen vil i sddanne tilfselde
veere lige s vaesentligt for disse ejendomme, og det ma tillige formodes, at de pageeldende grundejere
kan f& medhold, hvis de selv klager. Udvalget fra 1992 finder derfor, at det vil vaere en administrativ
fordel, hvis myndighederne nedsaetter de pageeldende vurderinger af egen drift, nar de efter en konkret
bedgmmelse finder, at aendringen ogsa har betydning for disse ejendomme. Hvis den eendrede vurdering



er hgjere end den paklagede vurdering finder udvalget derimod at der normalt ingen grund er til straks at
lade den fa afsmittende virkning for andre ejendomme. Vurderingsmyndighederne kan vente med at tage
hgjde herfor til neeste arlige vurdering.

Udvalget er enig med udvalget fra 1992 i, at der ikke er behov for at indfgre et naerhedskriterium ved
revision.

6.6 Andre sendringsforslag
6.6.1 Afrundingsregler

Efter vurderingslovens 8§ 5, stk. 2, skal de ansatte belgb afrundes til det naermeste med 100 delelige antal
kroner.

Denne regel har i praksis hidtil alene veeret anvendt ved grundveerdianseettelsen samt i forbindelse med
visse fordelinger, der udregnes maskinelt fra vurdering til vurdering.

En afrunding til neermeste med 100 delelige antal kroner er hensigtsmaessig pd grundveerdiomradet, idet
grundveerdien kun i ringe grad er pavirket af ejeren, og det er derfor seerdeles vigtigt, at der vurderes
ligeligt.

P& de gvrige anseettelsesomrader signalerer en afrunding pd 100 kr. en ngjagtighed, som der under ingen
omstaendigheder er belaeg for.

I Vejledningen om 20. alm. vurdering gives fglgende retningslinier for afrunding:
e Veerdi mindre end 100.000 kr. nedrundes til neermeste med 1.000 kr. delelige belgb

e Veerdi stgrre end 100.000 kr., men mindre end 1.000.000 kr. nedrundes til neermeste med
10.000 kr. delelige belgb.

e Veerdi stgrre end 1.000.000 kr., men mindre end 10.000.000 kr. nedrundes til nsermeste med
50.000 kr. delelige belgb.

e Veerdi starre end 10.000.000 kr., men mindre end 25.000.000 kr. nedrundes til neermeste med
100.000 kr. delelige belgb.

e Veerdi stgrre end 25.000.000 kr. men mindre end 50.000.000 kr. nedrundes til neermeste med
500.000 kr. delelige belgb.

e Veerdi stgrre end 50.000.000 kr. nedrundes til neermest med 1.000.000 kr. delelige belgb.

Udvalget foreslar derfor, at wvurderingslovens & 5, stk. 2, ophaves. Dette medfarer, at
vurderingsmyndighederne kan foretage de ovennsevnte nedrundinger, der er en fglge af den
skgnsusikkerhed, der normalt knytter sig til et meget standardiseret system.

6.6.2 Offentliggerelse af salgsoplysninger

Ved almindelige vurderinger giver kommunerne efter forudgadende offentlig bekendtgarelse offentligheden
adgang til oplysning om resultatet af vurderingerne inden for en periode af mindst 14 dage.

Af de lister, der fremlaegges til gennemsyn, og ved seneste almindelige vurdering ogsa var tilgaengelige
via internettet fremgik folgende oplysninger:

e Adresse
e Ejer (hvis navnet ikke er beskyttet)
e Ejendomsnummer

e Moderejendom



e  Matrikelnummer
e Benyttelse
e Antal lejligheder
e Ejendomsveerdi
e  Grundveerdi
Hvis ejendommen er handlet siden sidste alm. vurdering kommer hertil oplysning om
e Slutseddeldato
e kontantomregnede overdragelsessum

En vigtig del af begrundelsen for ejendomsvurderingen er oplysninger om aktuelle salg. Det giver ejeren
mulighed for at kontrollere om vurderingsniveauet er i overensstemmelse med handelsprisniveauet.

Salgsoplysningerne er imidlertid ikke omfattet af bestemmelsen i vurderingsloven. Oplysningerne har dog
altid veeret tilgeengelige i form af kvartalsvise salgslister. De borgere, der har rettet henvendelse til
vurderingsmyndighederne vedrgrende grundlaget for en vurdering, er normalt blevet gjort bekendt med
disse oplysninger.

Udvalget finder det vaesentligt, at den enkelte borger ogsa far adgang til salgsoplysninger, séledes at den
enkelte far s& godt et grundlag som muligt for at kontrollere den offentlige ejendomsvurdering. Udvalget
foreslar derfor, at vurderingsloven endres sdledes, at fglgende ejendomsoplysninger i fremtiden er
offentligt tilgaengelige:

e Oplysning om aftaledato/dato for kontantomregning
¢  Oplysning om overdragelsessum og kontantomregnet overdragelsessum.
6.6.3 Vurdering af militeere lufthavne

Efter wvurderingslovens 8§ 7, nr. 3, er befeestningsanleeg, bortset fra arealer, der udnyttes
erhvervsmaessigt, undtaget fra vurdering. Bestemmelsen var med i vurderingsloven fra 1956.

I vurderingsvejledningen fra 1968 er bestemmelsen fortolket saledes:

"Ved befeestningsanlaeg forstds kampetablissementer, dvs. bygninger og andre anleeg med tilhgrende
grund, der er bestemt til at tjene egentlige kamphandlinger, sdsom forter kanon- og raketstillinger,
ammunitionsdepoter, bunkers, meldecentraler og lignende. Om det pageeldende anleeg fremtraeder som
en selvsteendig militeer enhed eller er anlagt til beskyttelse af andre anleeg, f.eks. en flyveplads, er uden
betydning.

Arealer og bygninger m.v., der fortrinsvis benyttes til forsvarsstyrkens ophold og uddannelse, f.eks.
kaserner, gvelsespladser og andre anleeg, som helt eller delvis forlades i tilfeelde af krigsmaessige
handlinger, er vurderingspligtige. Ved vurderingen skal der bortses fra seerlige forhold ved bygninger og
anleeg, der er dikteret af befaestningsmaessige hensyn, f.eks. saerlige sikkerhedsforanstaltninger.

Af militeere flyvepladser og lufthavne anses rulle- og startbaner for vurderingspligtige, men de hertil
anvendte arealer kan efter omsteendighederne vurderes til O kr."

I forbindelse med forberedelsen af 19. alm. vurdering blev spgrgsmalet rejst om denne fortolkning fortsat
var deekkende for sd vidt angar de militeere Iufthavne. Den centrale told- og skatteforvaltning fandt efter
naermere overvejelser at beskrivelsen af militeere anleeg i vurderingsvejledningen fra 1968 pa grund af
den militeerteknologiske udvikling ikke leengere var helt deekkende.

Med henblik pa at finde en mere tidssvarende definition af befeestningsanleeg dreftedes spgrgsmalet bl.a.
med Forsvarets Bygningstjeneste. P4 baggrund af disse drgftelser ndede man frem til at udtrykket
befeestningsanleeg alene skal omfatte de militeere anlaeg, der er bemandede i en krigssituation. De



militeere anleeg, der ikke bemandes i en krigssituation som f.eks. kaserner og gvelsespladser er derimod
ikke omfattet af udtrykket befsestningsanlaeg.

Den @endrede praksis havde alene betydning for de militeere lufthavne. | fremtiden ville disse - modsat
tidligere - veere fritaget for vurdering. De aendrede retningslinier fik virkning fra og med 19. alm.
vurdering, og de aendrede retningslinier fik ikke tilbagevirkende kraft.

Den centrale told- og skatteforvaltnings nye retningslinier for vurdering af militeere anleeg treengte
tilsyneladende ikke igennem overalt, hvilket afstedkom en rsekke klager landet over fra Forsvarets
Bygningstjeneste.

Ligningsradet har i en afggrelse ophaevet disse retningslinier, sdledes at vurderingsmyndighederne er
vendt tilbage til den oprindelige praksis, jf. Vurderingsvejledningen fra 1968. Denne afggrelse er indbragt
for Landsskatteretten.

Der findes 6 militeere Ilufthavne i Danmark, hvoraf de 4 ligger i forbindelse med civile lufthavne, som er
undtaget fra vurdering, jf. 8 7, stk 1, nr. 5.

Uanset udfaldet af Landsskatterettens afgerelse ma det konstateres at den nugeeldende formulering af
vurderingsloven ikke er tidssvarende. Der kan derfor veere grund til at preecisere bestemmelsen.

En mulig lgsning er, at bestemmelsen aendres, saledes at militeere lufthavne direkte fritages for vurdering.
En sadan sendring vil alene have betydning for de 6 kommuner, hvor de militeere lufthavne er beliggende.
Andringen vil i forhold til den tidligere praksis medfare at de pageeldende kommuner ikke lzengere kan
opkraeve ejendomsskatter af de militeere lufthavne. Andringen vil svare til den praksiseendring, der blev
foretaget ved 19. alm. vurdering.

En anden mulighed kunne veere at foretage en yderligere forenkling og modernisering af bestemmelsen.
Usikkerheden om fortolkningen af begrebet befeestningsanlaeg viser at det ogsa i fremtiden i lyset af den
militeerteknologiske udvikling vil veere vanskeligt at sondre mellem befeestningsanleseg og andre militeere
anlaeg. Det kan derfor overvejes generelt at fritage militeere anleeg fra vurdering. En sadan eendring vil
pavirke ejendomsskatteopkraevningen i kommuner med militeere anlaeg.

6.6.4 Opheevelse af skovfordeling

Efter vurderingslovens 8§ 33, stk. 7, 2. punktum, skal der for skovbrugsejendomme, som omfatter mindst
25 ha skov, og som ejes af andre end stat og kommune, foretages en fordeling af ejendomsvaerdien pa
den del af ejendommen, der benyttes til skov, og pa den gvrige del af ejendommen.

Med afskaffelsen af formuebeskatningen er der ikke leengere behov for denne fordeling.
Udvalget foreslar derfor at denne bestemmelse ophaeves, sdledes at fordeling ikke lzengere skal foretages.
6.6.5 Ejendomsskattemeessig virkning af eendrede anseettelser

Ved den arlige vurdering far anssettelserne virkning for beregning af ejendomsskatter fra og med det
efterfglgende ar. Det betyder, at anseettelserne ved 99-vurderingen farst har betydning for
ejendomsskattebetalingen ar 2000.

Hvis en anseettelse efterfglgende sendres som fglge af genoptagelsen af en vurdering efter begaering af en
ejer af en fast ejendom kan vurderingsmyndighederne jf. vurderingsloven § 42 maksimalt g& 3 ar tilbage.
Denne begraensning geelder uanset om afggrelsen er begunstigende eller bebyrdende.

Nar det drejer sig om revisioner, hvor det alene er vurderingsmyndighederne, der har kompetencen, er
det hovedreglen, at revisionerne har oprindelig skattemaesig virkning, jf. skattestyrelseslovens § 19, stk.
1, 1. pkt. Det betyder, at hvis af vurderingsmyndighederne som led i revisionen foretages en aendring af
vurderingen af en fast ejendom skal myndighederne aendre vurderingen tilbage til det tidspunkt, hvor den
andring af ejendommen er sket, der begrunder sendringen.

Ved revisioner er dog den oprindelige skattemaessig virkning begreenset af 1908-loven om foreeldelse af
visse fordringer. Hvis der foreligger et seerligt retsgrundlag, kan der blive tale om, at myndighederne skal
ga leengere end 5 &r tilbage i tiden. Told- og Skattestyrelsen har tidligere givet udtryk for at dette kunne
veere tilfeeldet, hvis den urigtige anseettelse af ejendommens veerdi skyldes en myndighedsfejl.



| skattestyrelseslovens § 19, stk. 1, 2. pkt., er der samtidig givet adgang til, at Ligningsradet for
ejendomsvurderingernes vedkommende kan bestemme fra hvilket tidspunkt aendringen skal fglges ved
skatteberegningen.

I praksis er bemyndigelsen i skattestyrelseslovens § 19, stk. 1, 2. pkt., i en arraekke blevet anvendt til at
sikre, at bebyrdende anseettelseseendringer alene fik fremtidig virkning for den bergrte ejer af fast
ejendom.

Tidligere har det i praksis sdledes veeret antaget, at en forhgjelse af en anseettelse i forbindelse med en
revision ssedvanligvis alene tilleegges fremtidig skattemaessig virkning, medmindre revisionen har
sammenhang med fejl eller afvigelser, som i overvejende grad ma tilregnes ejeren. Derimod er en
nedsaettelse af anseettelse tillagt oprindelig skattemeessig virkning (dog ikke ud over den aktuelle ejers
besiddelsestid, medmindre ogsa den tidligere ejer har begeseret aendringen).

Ved en efterprovelse af praksis blev Skatteministeriet imidlertid blevet opmaerksom pa, at der er meget
tvivisomt om udtrykket "skatteberegning" i skattestyrelseslovens 8 19, stk. 1, 2. pkt." omfattede
ejendomsskatter. Praksis pad omradet er derfor de senere ar blevet sendret sdledes, at ejendomsskatter
ikke er omfattet af udtrykket "skatteberegning".

Dette har betydet, at bestemmelsen i skattestyrelseslovens 8§ 19, stk. 1, 2. pkt., ikke kan finde anvendelse
ved aendringer i ejendomsskattebetalingen som fglge af en anseettelseseendring. Herefter er det alene
bestemmelsen i skattestyrelseslovens § 19, stk. 1, 1. pkt., der kan finde anvendelse i disse tilfeelde, og
det betyder at sendringen far oprindelig skattemaessig virkning, uanset om aendringen er begunstigende
eller bebyrdende. Der er sdledes ikke grundlag for at fortseette den tidligere praksis om, at en bebyrdende
afggrelse kun fik fremtidig virkning.

Dette har medfert, at en revision af en ejendomsveerdi altid vil have oprindelig skattemaessig virkning pa
ejendomsskatteomradet. Det betyder, at virkninger af bebyrdende afgarelser ikke lzengere kan begreenses
til fremtiden.

Problemstillingen har veeret drgftet i udvalget og der er enighed om, at lovgivningen bgr eendres saledes,
at en bebyrdende andring af vurderingen som led i en revision alene far fremtidig virkning.

6.6.6 /A£ndring af vurderingsterminen
Udvalget har overvejes at eendre vurderingsterminen, som efter de geeldende regler er den 1. januar.

Som det er nu, kender vurderingsmyndighederne reelt kun ejendomsprisernes udvikling frem til
september maned, nar niveauet for naeste ars vurdering fastleegges. Vurderingen af forslagsejendommene
bygger saledes til dels p& en prognose for prisudviklingen i arets sidste maneder.

Udvalget peger pa tre lgsningsmodeller, som hver har fordele og ulemper.
6.6.6.1 Baggrund

Vurderingslovens 8 3 fastsasetter, at vurderingsterminen ved de almindelige vurderinger er den 1. januar,
og at det er ejendommens tilstand og prisforholdene pr. 1. januar, der skal laegges til grund ved
anseettelsen.

Vurderingslovens 8 42, stk. 2 fastseetter, at klagefristen ved de almindelige vurderinger er 1. juli i
vurderingsaret.

For at ejerne kan nd at klage inden den 1. juli, udsendes vurderingsmeddelelserne i april-maj. Inden da
skal de lokale vurderingsmyndigheder have tid til at tage stilling til og evt. @endre de vurderingsforslag,
som er beregnet pd grundlag af statistikken over priserne pa solgte ejendomme. Disse EDB-beregninger
udfgres primo november, dvs. pa et tidspunkt, hvor styrelsen kun har kendskab til ejendomspriserne frem
til ca. 1. september.

For at leve op til lovens krav om, at vurderingen sker med udgangspunkt i prisforholdene pr. 1. januar,
indregner styrelsen derfor en prognose for ejendomsprisernes udvikling i arets sidste maneder, nar
vurderingsniveauet fastleegges.



Dette behov for at operere med en prognose i forbindelse med fastleeggelsen af vurderingsniveauet er
opstadet som fglge af, at man har fremrykket udsendelsen af vurderingsmeddelelelserne fra august-
september til april-maj.

At vurderingerne til dels bygger pa en prognose kan vaere uheldigt. Det kan virke uheldigt, at det ikke i
lovgivningen er tydeliggjort, at grundlaget for vurderingsradenes ansaettelser i et vist omfang kan bygge
pa en prognose.

Hver sommer, nar vurderingsmyndighederne kender de faktiske handelspriser foretager Told- og
Skattestyrelsen en opggrelse over, hvor meget vurderingerne afviger fra handelspriserne pr. 1. januar. En
sddan opgerelse burde ideelt set vise, at vurderingerne gennemsnitligt ligger ca. 5 pct. under
handelspriserne, svarende til den forsigtighedsfaktor der indregnes ved fastsaettelsen af
vurderingsniveauet. | praksis viser resultatet naesten altid et andet resultat, fordi den anvendte prognose
efterfglgende viser sig i mere eller mindre omfang at veere fejlbehaeftet.

Viser opggrelsen, at vurderingerne er hgjere end handelspriserne - f.eks. fordi renten er steget kraftigt i
efteraret og ejendomspriserne derved er faldet mere end forudset - vil det rejse spgrgsmalet, om der bgr
foretages en revision, dvs. en omvurdering af et stgrre antal ejendomme. | denne situation vil der
formentlig veere mange klager over vurderingen og dermed et pres for ogsa at revidere de ejendomme,
der ikke er klaget over. En sddan omvurdering vil dog veere vanskelig at passe ind i den i forvejen hardt
pressede tidsplan for de arlige vurderinger.

Det er ifglge vurderingsloven vurderingsrddenes ansvar at rette vurderingssystemets forslag ind efter de
faktiske prisforhold pr. 1. januar. Dette kan vurderingsrddene i princippet ogsd gere i perioden januar-
marts, hvor de har mulighed for at give individuelle tilleeg og nedslag til de beregnede forslag for enkelte
ejendomme. Derfor vil nogle vurderingsrad formentlig ogsa forsgge at rette vurderingerne ind, hvis der
sker prisforskydninger i forhold til det af styrelsen forventede, ogsad selv om de kun har kort tid til at
foretage en sadan aendring i forhold til forslagssystemet. Andre vurderingsrad vil omvendt muligvis mene,
at de ma kunne tage de udsendte forslags prisniveau for palydende, og at deres opgave derfor alene er at
foretage den sidste justering, der tager hgjde for ejendommenes helt individuelle forhold. Tilsvarende
uoverensstemmelser kan opsta ved klagebehandlingen i skyldradene.

6.6.6.2 Udvalgets overvejelser
Udvalget har overvejet tre lgsningsmodeller, som hver har fordele og ulemper:
Model A: £ndret Vurderingstermin

Vurderingsterminen aendres til f.eks. 1. juli, mens udsendelsestidspunktet for vurderingsmeddelelserne
bevares usendret .

Model B: £ndret hjemmelsgrundlag

Vurderingsloven endres, saledes at det tydeliggeres, at vurderingsniveauet baserer sig pa prisforholdene
pr. 1. juli, men at vurderingsterminen i gvrigt stadig er den 1. januar, dvs. at vurderingen baseres pa
ejendommens tilstand pr. 1. januar. En variant af denne model kunne veere, at man skaber direkte
hjemmelsmaessig grundlag for at anvende en prognose ved fastleeggelsen af vurderingsniveauet pr. 1.
januar.

Model C: A£ndret udsendelsestidspunkt

Udsendelsestidspunktet for vurderingsmeddelelserne og klagefristen rykkes, sa prisforholdene pr. 1.
januar er kendt, inden vurderingerne beregnes.

Afvejning af modeller

Efter model A aendres vurderingsterminen til f.eks. 1. juli i aret for det ar, hvor vurderingsmeddelelsen
udsendes. Dette har den fordel, at vurderingsmyndighederne kender prisforholdene omkring
vurderingsterminen, nar vurderingsniveauet fastleegges i november. Det fglger ogsa af model A, at det er
BBR-oplysningerne om ejendommens tilstand pr. 1. juli, der anvendes ved vurderingen.



Ulempen ved model A er, at vurderingsterminen ligger i et tidligere ar end det &ar, hvor
vurderingsmeddelelserne  udsendes til ejerne og hvor vurderingen har betydning for
lejeveerdi/ejendomsveerdiskatten. Endvidere er der ingen grund til at anvende BBR-oplysningerne pr. 1.
juli, idet det i dag ikke giver naevneveerdige problemer at anvende BBR-oplysningerne pr. 1. januar ved
vurderingen.

Dette taler for model B, hvor vurderingsterminen af psykologiske arsager fastholdes til den 1. januar i det
ar vurderingsmeddelelsen udsendes, men hvor det hjemmelsmeessigt tydeliggeres, at vurderingsniveauet
baserer sig pa prisforholdene pr. 1. juli aret fer. Argumentationen for at vurderingsterminen stadig er 1.
januar ma sa henvise til, at det er BBR- og matrikeloplysningerne pr. 1. januar, som vurderingen baseres
pa.

Ulempen ved model B er, at det kan virke lidt forteenkt, at det er prisforholdene et halvt ar far
vurderingsterminen, der er bestemmende for vurderingen. Boligejerne vil muligvis blive mere forvirrede
end hvis man tonede rent flag og angav 1. juli som vurderingsterminen, dvs. model A.

En variant af model B kunne vaere, at hjemmelen til, at vurderingsniveauet pr. 1. januar baserer sig pa
prisforholdene pr. 1. juli kombineret med en prognose for prisudviklingen i 2. halvar tydeliggeres.

Model C Igser problemet ved at rykke hele vurderingsprocessen nogle maneder, sadan at
vurderingsmyndighederne kender prisforholdene pr. 1. januar, nar vurderingsniveauet fastleegges. Denne
model svarer stort set til forholdene til og med 1996-vurderingen, hvor vurderingsmeddelelserne blev
udsendt i august-september med klagefrist 15. oktober.

Ulempen ved model C er, at vurderingsmeddelelsen udsendes lang tid efter vurderingsterminen, og at
boligejerne dermed farst ret sent pd aret kender det grundlag, som lejeveerdien/ejendomsvaerdiskatten
beregnes pa.

Alle tre hovedmodeller har den ulempe, at vurderingsniveauet vil blive fastlagt pa grundlag af
prisforholdene pé et tidligere tidspunkt - set i forhold til udsendelsestidspunktet - end med den nuvaerende
ordning. Dette vil kunne gge antallet af klager, fordi ejerne naturligt vil tage udgangspunkt i
prisforholdene p& udsendelsestidspunktet, nar de overvejer at klage.

Efter en samlet afvejning af de forskellige lgsningsmuligheder finder udvalget det mest hensigtsmeaessig, at
den nuvaerende praksis preeciseres i lovgivningen. Udvalget finder, at en sadan praecisering vil veere
hensigtsmaessig, og vaere med til at fjerne nogle af de misforstielser, der efter de geeldende regler kan
opsta ved udsendelsen af ejermeddelelsen.
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