Skatteudvalget 2016-17
L 211 endeligt svar pa spgrgsmal 5
Offentligt

Skatteministeriet

22. maj 2017
J.nr. 2017 - 1440

Til Folketinget — Skatteudvalget

Vedrorende L 211 - Forslag til ejendomsvurderingsloven.

Hermed sendes svar pa sporgsmal nr. 5 af 16. maj 2017. Sporgsmalet er stillet efter onske
fra René Gade (ALT).

Karsten Lauritzen
/ Motten Jensen



Sporgsmal

Ministeren bedes redegore for grundlaget for, at der er valgt en usikkerhedsmargin pa lige
pracis +/- 20 pct. af de faktiske handelspriser. Da man kan forestille sig, at visse typer af
ejendomme (f.eks. ejendomme i omrader hvor boliger handles ofte) kan have en relativ
lavere usikkerhedsmargin, mens andre (f.cks. herregarde eller ejendomme i omriader med
lav udskiftning) vil have en hojere usikkerhedsmargin, bedes ministeren redegore for, om
en usikkerhedsmargin pa +/- 20 pct. et relevant for alle typer af ejendomme, og hvorvidt
lovforslaget tager hojde for dette. I bekraftende fald bedes ministeren redegore for, hvor-
dan dette er indarbejdet i lovforslaget. I aftkraeftende fald, hvorvidt det er muligt at diffe-
rentiere usikkerhedsmarginen.

Svar

Deter et grundleggende vilkar, at der ikke findes én rigtig” handelspris for en ejendom.
En keber kan maske have en sztlig interesse i lige netop denne ejendom — liebhaveri eller
lignende — eller en sxlger kan have en interesse i et hurtigt salg. Sidanne individuelle
overvejelser og behov hos keber og szlger vil inden for visse graenser kunne pavirke den
handelspzis, der i sidste ende aftales. En anden keber og enanden szlger ville kunne na
frem til en anden pris for den samme ejendom.

Dette grundleggende markedsvilkdr kommer til udtryk i den vurderingsnorm, der er inde-
holdt i lovforslaget. Ved vurderingsnormen forstis den veerdi eller det resultat, som vur-
deringsmyndigheden skal na frem til ved vurderingen.

Ved vurderingen af en ejendom — bortset fra landbrugsejendomme og skovejendomme —
skal vurderingsmyndigheden ansztte den forventelige kontantvardi af ejendommenti fri
handel for en ejendom af den pagzldende kategori under hensyn til alder, storrelse, belig-
genhed og ovrige karakteristika, jf. lovforslagets § 15, stk. 1. Det tilfojes 1 bestemmelsen,
at vurderingen kan afvige fra en faktisk konstateret handelspris for den pagaldende ejen-
dom.

Detligger i udgangspunktet om en ”forventelig kontantvaerdi i fri handel” og tilfojelsen
om, at vurderingen kan afvige fra en faktisk konstateret handelspzis, at der altid vil veaere et
vist spaend, inden for hvilket en keber og en szlgeri en ejendomshandel vil kunne modes.
En vurdering inden for dette spend vil ikke vare ”forkert”, selvom den ikke rammer en
konstateret handelsptis.

Spandet er fastsat med udgangspunkti de udviklede estimeringsmodeller, og som storste-
delen af landets ejendomme kan vurderes inden for. Et spend pa +/- 20 pct. blev ogsa
anvendt af det tidligere Ekspertudvalg om ejendomsvurdering. Ligesom det ogsa interna-
tionalt set vurderes at vare et realistisk niveau for usikkerheden. Som det fremgir af lov-
forslagets bemarkninger, forslis det derfor, at en usikkerhedsmatgin pa +/- 20 pct. kan

anvendes 1 det nye ejendomsvurderingssystem.

Usikkerhedsmarginen kan 1 nogle omrider og for nogle typer af ejendomme veare storre
end for andre, men en generel markedsusikkerhed vil altid vare tilstede — ogsa f.eks. i et
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almindeligt parcelhuskvarter, hvor der er en forholdsvis hoj salgsaktivitet, og hvor vurde-
ringerne som udgangspunkt kan foretages i form af modelberegninger.

Er der tale om sxrlige atypiske ejendomme kan vurderingsopgaven vare vanskeligere,
hvilket ogsa afspejler sig i lavere traefsikkerhed i de rene modelberegninger. I disse tilfalde
er der derfor ogsa lagt op til, at ca. 350.000 ejendomme udtages til en manuel kontrol med
henblik p4, at alle ejendomme kan fi en retvisende vurdering.

Uanset ejendom og vurderingsmetode er det sdledes et generelt markedsvilkar, at der altid
vil vaere en vis usikkerhed ved vurderingen, og da det kun med stor usikkerhed kan forud-
siges noget om den enkelte ejendoms usikkerhed, og da usikkerheden for den enkelte
ejendom kan variere over tid, vurderes det ikke muligt at anvende et differentieret spend,
hvorfor det foreslas, at et generelt spand pa +/- 20 pct. kan anvendes i det nye ejen-
domsvurderingssystem.

Side 3 af 3



