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Spergsmal

Finder ministeren, at det er sagligt/fagligt forsvarligt at endre det beskatningssystem, der
indbringer staten 1 underkanten af 50 mia. kr. arligt pd vardier og begreber, der i langt ho-
jere grad end den hidtidige handelsprisnorm ogsd fra grundvardiansattelsen, er rent arbit-
reer, som forslagets indforelse af begrebet alternativomkostningsmodel og skalering af
veerdier, der reelt er uden relation til ejendommes og grundes realiserede handelspriser i et
givet omride?

Svar

Det har ikke varet den initiale intention at forlade en direkte markedsprisnorm, men det
har undervejs 1 arbejdet med at implementere vurderingsforliget fra 2016 og ejendoms-
vurderingsloven fra 2017 vist sig, at det ikke er muligt at sikre systematiske og ensartede
vurderinger, hvis den direkte markedsprisnorm fastholdes. Det skyldes blandt andet et
utilstrekkeligt datagrundlag. Endvidere vil det ikke med en uzndret vurderingsnorm vare
muligt at sikre den onskede sammenheeng i vurderingerne pa tvars af ejerboliger og er-
hvervsejendomme.

Hverken handelspriser for erhvervsejendomme eller handelspriser for erhvervsgrunde
vurderes at udgore et tilstrakkeligt solidt datagrundlag. Handelspriser for erhverv vurde-
res at vare et problematisk datagrundlag, blandt andet fordi der sker relativt fa erhvervs-
salg, og fordi erhvervsejendomme ofte handles i portefoljer.

Der har derfor varet arbejdet intensivt med en indirekte metode, den sakaldte grundresi-
dualmetode, hvor grundvardier beregnes ved at opgere indirekte ejendomsvardier (via
huslejer) og fratrackke approksimerede bygningsverdier. Denne metode fremgar af ejen-
domsvurderingsforliget fra 2016. Pa tidspunktet for indgéelsen af aftalen forela der ingen
data om virkningerne af grundresidualmodellen.

Grundresidualmetoden har vist sig at vaere uhensigtsmeassig, da metoden i nogle dele af
landet gav meget lave eller negative grundvardier og meget hoje grundvaerdier i andre
dele. Mange af vurderingerne ville dermed skulle fanges op af arbitrare top- og bund-
graenser. Grundresidualmodellen har derfor vist sig ikke at kunne implementeres.

Handelspriser for ejerboliger udger et langt mere solidt datagrundlag, som gor det muligt
at udvikle en model, der i storre grad afspejler den lokale prisvariation og prisvariationen
pé tveers af landet. Ved at tage afsxt i markedspriser for ejerboliger baseres grundvurde-
ringerne pd et velregistreret marked og pa priser, der tager afsat i et slutbrugerperspektiv.
Det skaber samtidig en bedre sammenhzng mellem vurderingerne af erhvervsejendomme
og ejerboliger. Det er afgorende, da grundskyldspromillerne er ens pa tvars af ejendoms-
typerne og justeres pa baggrund af de totale grundveerdier pr. kommune pé tvars ejen-
domstyperne.

Derfor foreslis en markant forenkling af modellen til grundvurdering af erhvervsejen-
domme (en sikaldt alternativomkostningsmodel). Erhvervsmodellen foreslds saledes at
basere sig pd den model, der allerede er udviklet til grundvurdering af ejerboliger. Derfor
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medforer erhvervsmodellen en markant reduktion af udviklingsomkostninger og -risici,
og modellen vil ogsa lette den efterfolgende sagsbehandling betydeligt.

Samtidig medforer den forenklede model mere rimelige vurderinger pa tvers af ejen-
domstyper og beliggenhed.

Selvom den foresldede model ikke er udtryk for en direkte handelsprismetode, er den
fortsat udtryk for reelle vaerdier pa erhvervsgrunde og er sdledes udtryk for en indirekte
handelsprismetode. Saledes indebarer de anvendte nedskaleringer, at erhvervsvurderin-
gerne er afstemt med de relative huslejeniveauer og afkastgrader.

Et fravalg af den foresliede model vil medfore en betydelig forsinkelse og fordyrelse af
hele vurderingsprojektet, da der ikke foreligger en alternativ model.

Hyvis grundresidualmodellen kunne implementeres, ville den have medfert hojere er-
hvervsvurderinger end 2012-vurderingerne. Det vil ligeledes vare tilfzeldet med alternativ-
omkostningsmodellen.
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