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Der er sikret tryghed om ejendomsbeskatningen for ejerne af erhvervsejendomme
» Derersikret tryghed om skatten for ejerne af erhvervsejendomme med boligskatteforliget fra 2017 og boligaftalen fra maj 2020.
* De nye erhvervsvurderinger handler om rimelige grundvurderinger - ikke hgjere boligskatter.

Den nuveerende vurderingsmodel og vurderingsnorm kan ikke implementeres

» Dererfa handler, og handelspriser er usystematiske registreret. Derfor er der ikke et tilstraekkeligt solidt datagrundlag til at udvikle en model
baseret pa direkte handelspriser. Dette er allerede konstateret af Engberg-udvalget i 2014.

* Med den nuvaerende, indirekte handelsprismodel bliver mange vurderinger enten negative eller meget hgje.

Derfor er der behov for en ny vurderingsmodel og ny vurderingsnorm
« Bade den nuvaerende og den nye vurderingsmodel er udtryk for indirekte handelsprismetoder, da begge bl.a. baserer sig pa huslejer.
» Davurderingsmodellen er indirekte, er det ngdvendigt at andre vurderingsnormen til at veere en indirekte handelsprisnorm.

Det giver god mening at basere erhvervsvurderingerne pa ejerboligvurderinger, hvor empirien er systematisk registreret
» Handelspriser for grunde til ejerbolig udggr et veesentligt mere solidt datagrundlag.
» Derersammenhang ml. marked for ejerboliger og erhvervsejendomme, fx byudvikling hvor tidl. erhvervsomrader omdannes til beboelse.

Selvom modellen er baseret pa empiri fra ejerboliger, er der anvendt erhvervsdata i modellen
« Deranvendes erhvervsdata i modellen, da de foreslaede skaleringsfaktorer er afstemt med de relative forskelle i huslejeniveauer og afkastkrav.
Blandt andet derfor nedskaleres vurderingerne for butik, kontor, lager og industri.

Der er ikke nogen alternativ model 4
» Drgftelser med interessenterne har ikke identificeret en alternativ model, der kan implementeres, og som giver rimelige grundvurderinger.



Formalet med forslaget om en ny erhvervsmodel er bedre vurderinger — det er ikke formalet at @ge de samlede ejendomsskatter. Derfor
medfarer hgjere vurderinger lavere skattesatser, sa provenuet fastholdes som forudsat ved boligaftalen i foraret 2020.

Ejerne af erhvervsejendomme er fremadrettet sikret tryghed om ejendomsbeskatningen gennem:

0006

Stigningsbegransning pa grundskylden frem til 2024
Frem til 2024 er erhvervsejendommenes grundskyld stigningsbegraenset, sa den hgjst kan stige 2,8 pct. arligti 2023-2024.

Loft over grundskyldspromiller og daekningsafgiftssatser

Grundskyldspromiller og daekningsafgiftssatser kan ikke sattes op i perioden i 2021-2028. Dermed kan kommunerne i perioden
2021-2028 kun saette satserne ned.

Grundskyldspromillerne sattes markant ned i 2024 og forsigtighedsnedslag pa 20 pct.
Grundskyldspromillerne fastsaettes, sa provenuet fra grundskylden i hver kommune ikke stiger, selvom de nye vurderinger er hgjere.
| 2024 nedsattes grundskyldspromillerne typisk 50-60 pct., og der indfares et forsigtighedsnedslag pa 20 pct.

Skatterabat og stigningsbhegraensningsregel fra 2024
Ejere af erhvervsejendomme far en skatterabat, som sikrer, at deres ejendomsskat ikke stiger ved overgangen til det nye
boligbeskatningssystem. Skatterabatten afvikles gradvist over en arraekke via en stigningsbegraensningsregel.
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Anm.: Skatterabatten indgar ikke i figuren, da den ikke kan fordeles pa ejendomsvaerdiskat og grundskyld (for ejerboliger).
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Uden boligskatteforliget fra 2017 og
boligskatteaftalen fra maj 2020, ville
grundskylden stige betydeligt fremadrettet for
bade ejere af ejerboliger og erhvervsejendomme.

Med boligskatteforliget aflyses betydelige
stigninger i grundskylden ifm. skatteomlaegningen
i 2024, hvilket bade boligejere og ejere af
erhvervsejendomme nyder gavn af.

Den lavere grundskyld for ejerne af
erhvervsejendomme kommer ogsa lejere og
andelshavere til gavn som folge af overveeltning af
grundskyld i huslejen.






Vurderingssystem brudt ned

Rigsrevisionen udtalte i 2013, at forvaltningen af
ejendomsvurderingerne var meget kritisabel. Derfor der
igangsat udvikling af et helt nyt vurderingssystem.

Farsti et ekspertudvalg (Engberg-udvalget) og derefter i
Skatteministeriet. Engberg-udvalget forkastede allerede i
2014, at der kunne opstilles en statistisk model, der
direkte rammer handelspriser pa erhvervsgrunde.

Derforindgar der i vurderingsforliget fra 2016 (V, S, DF, RV,
LA og K) og udmegntet i vurderingsloven fra 2017 en
indirekte handelsprismodel (grundresidualmodellen).

Behov for ny model

Et lengere og intensivt udviklingsforlgb har vist, at grundresidualmodellen ikke kan
implementeres - og det geelder ligeledes den direkte vurderingsnorm.

» For det forste giver grundresidualmodellen i mange tilfeelde ikke meningsfulde resultater
(mange vurderinger er enten negative eller meget hgje).

» Fordet andetkan det ikke forventes, at den direkte grundresidualmodel vil ramme de
direkte handelspriser for grunde. Dermed ikke forenelig med direkte markedsprisnorm.

Konsekvensen er, at en direkte markedsprisnorm for erhvervsejendomme ikke kan
administreres, og der er behov for veesentlige forenklinger af modellen for
erhvervsvurderinger.

Det blev derfor med kompensationsaftalen fra maj 2020 aftalt, at der er behov for mere enkle
og gennemskuelige vurderinger for erhverv, pd samme made som der allerede er gennemfort
forenklinger for ejerboliger i efterdret 2019.



: , , Lejeniveau
e e oo | sl
Enfamiliehus 100
Lejebolig [79] 100
Butik og kontor [20] [95/76]*
Industri og lager [11] [40/32]*

Anm.: Omfatter erhvervsejendomme i et plan. * Med hhv. uden moms.
Kilde: Skatteministeriet

Spredning i grundveerdi
pr. m? (standardafv./gnst.
grundveerdi), indeks

100
[63]
[420]
[2.800]

Der er en raekke udfordringer ved de geldende
erhvervsvurderinger:

* Grundveerdieme er typisk lave ift.
huslejeniveauermne. Grundvurderinger for erhverv
eri dag veesentligt lavere end for ejerboliger for
alle erhvervssegmenter.

* Erhvervsvurderingerne bar vaere lavere end for
enfamiliehuse, men ikke sa meget lavere, nar
der sammenlignes med huslejeniveauerne.

»  Meget stor spredning i vurderingerme. Samtidig
er spredningen i erhvervsvurderingerne (ekskl.
lejeboliger) markant storre end spredningen i
grundveerdier for enfamiliehuse.

* Dermed er der ikke tilstraekkelig sammenhang
mellem grundvurderingerme for erhverv og
eferboliger.






Den nye vurderingsmodel skal sikre:

S
©
S

Mere enkle og gennemskuelige vurderinger, jf. Aftale om kompensation til boligejerne fra maj 2020
Som det fremgar af boligaftalen fra maj 2020 er der - for at reducere risici i udviklingen af et nyt vurderingssystem - behov for
mere enkle og gennemskuelige modeller til vurdering af erhverv samt et mere enkelt beskatningsgrundlag for deekningsafgift.

Mere ensartede og systematiske vurderinger
Nye modeller sikrer starre systematik i grundvaerdierne, sa variationen mellem erhvervsgrunde er baseret pa reelle forskelle i
vaerdier mellem ejendomme. Grundvaerdier bar vaere upavirket af det faktisk opfarte, da veerdierne ellers bliver uensartede.

Bedre sammenhang mellem vurderingerne af ejerboliger og erhvervsejendomme, jf. boligaftalen fra maj
Kan sikres ved at nye erhvervsvurderinger tager afsaet i markedsdata fra ejerboliger.

11



Nye model for grundvurdering for erhverv

Den nye model tager afseet i, hvad grunden
under en ejerbolig med tilsvarende starrelse og
beliggenhed ville vaere veerd.

Der gennemfares en reekke nedskaleringer, da
ejerboligmodellerne uden korrektion i visse
tilfeelde giver for hgje erhvervsvurderinger.

Konsekvenser af ny model

Bedre sammenhang mellem vurdering af erhvervsejendomme og
ejerboliger, jf. boligaftalen fra ma;j.

Mere gennemskuelige vurderinger, da modellen er enkel og der
tages afsaet i ejerboligvurderinger, jf. boligaftalen fra maj.

Mere enkel model reducerer udviklingsomkostninger markant.

Modellen hviler pa et mere solidt datagrundlag..

Rimelige vurderingsniveauer ved at nedskalere vaerdier pba.
bebyggelseprocent og moms og afstemt med huslejeniveauer.

Fortsat en indirekte handelsprismetode. Grundvardien
ansaettes ud fra et slutbrugerperspektivsom for ejerboliger



Far nedskalering ligger grundvaerdier for butik og kontor pa niveau med ejerboliger, mens industri og lager ligger lavere. Sfa. beliggenhed.

Efter nedskalering ligger grundvaerdierne for butik, kontor, industri og lager betydeligt lavere end grundvaerdierne for ejerboliger.
Sammenlignet med lejepriser er skaleringerne fastsat til den lempelige side.
Grundvaerdierne afspejler et slutbrugerperspektiv - pa samme made som der geelder for ejerboliger.

Med hidtidig metode ville vurderingerne under ét ogsa vaere steget.

Bolig = indeks 100 Grundveerdi 2012 (gnst. | Lejeniveau (gnst. arlig Grundveerdi 2021 (gnst. Grundveerdi 2021 (gnst. pr.
pr. m2) leje pr. m2)* pr. m2), fgr skaler. m2), inkl. skalering

Enfamiliehus 100 - 100 100 -

Lejebolig [79] 100 [95] [95]

Butik og kontor [20] [95/76] [92] [50] 0,54

Industri og lager [10] [40/32] [67] [27] 0,40

Anm.: Tallene omfatter ejendomme i et plan. Der er tale om forelgbige skgn, da datagrundlaget er under konsolidering. Grundvaerdier pr. m? er afrundet til nsermeste 100. Der tages udgangspunkt i
det samlede etageareal. * Tallene omfatter husleje for og efter moms. Der er ikke moms pa leje til beboelse. 13
Kilde: Skatteministeriet



Grundvardien for ejerboliger, lejeboliger og andelsboliger vurderes efter samme metode (fastholdt princip)

| de nuvaerende 2012-vurderinger vurderes grunde til beboelse med samme beliggenhed og starrelse ud fra samme metode. Der sondres
dermed ikke mellem lejeboliger, andelsholiger og ejerboliger. Dette princip fastholdes.

Det skyldes, at grundskylden er en skat pa forbruget af/raderetten over grunden (til beboelse). Ejer-, leje- og andelsboliger af ens starrelse og
beliggenhed adskiller sig ikke ift. selve forbruget til beboelse.

Grundens veerdi ansaettes generelt ud fra, hvad der er tilladt at opfare (bedste gkonomiske anvendelse) - ikke hvad der konkret er opfart.

Tryghed om boligskatten for andelsboliger og lejere, herunder lejere i almene boliger

Da alene boligejeren kan fa et afkast pa boligen, betaler alene boligejeren ejendomsvaerdiskat. Samlet set betaler en boligejer dermed mere i
boligskat end bade lejere og andelshavere.

For andelshavere geelder, at de hverken betaler Iobende ejendomsvaerdiskat eller skat af evt. avance ved salg af deres andelsbevis.

Tryghed om boligskatten via forsigtighedsnedslag, markant lavere grundskyldspromiller, skatterabat, der gradvist afvikles over en arraekke.

For almene boliger er der i boligskatteforliget vedtaget en saerlig begransning pa, hvor meget skatterabatten kan afvikles frem mod 2040.
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