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Spergsmal

Er ministeren enig i, at det giver god mening at sikre en sammenhangende losning for
den skattemessige vardiansattelse af erthvervsejendomme, og at dette taler for, at vi vide-
reforer 2012-vurderingerne f.eks. med pristalsregulering, indtil der er skabt en sddan sam-
menhzngende losning?

Svar
Nej, jeg mener ikke, at det vil vere en god losning af viderefore 2012-vurderingerne med
pristalsregulering.

Der opkraves i 2020 ca. 11%2 mia. kr. i grundskyld og dakningsafgift for erhvervsejen-
domme. Hvis der fortsat skal opkreves ejendomsskat for erhvervsejendomme pa et rime-
ligt grundlag, kraever det nye og bedre erhvervsvurderinger. Det skyldes, at Rigsrevisionen
12013 har udtalt, at forvaltningen af ejendomsvurderingerne var meget kritisabel. Som
folge af Rigsrevisionens kritik har vurderingerne varet suspenderet siden 2013.

Der har vaeret overvejet en rakke forskellige losninger til vurdering af erhvervsejen-
domme, men Skatteministeriet har ikke kunnet identificere andre mulige vurderingsmo-
deller for erhvervsejendomme end den foresldede, hvis modellen samtidig skal sikre syste-
matiske og ensartede grundvurderinger og dermed rimelighed i grundbeskatningen pa
tveers af ejendomstyper og beliggenhed.

Hverken handelspriser for erhvervsejendomme eller handelspriser for erhvervsgrunde
vurderes at udgore et tilstrackkeligt solidt datagrundlag. Handelspriser vurderes at vare et
problematisk datagrundlag, blandt andet fordi der sker relativt fi erhvervssalg, og fordi
erhvervsejendomme ofte handles i portefoljer. Det var ogsa anbefaling fra Ekspertudyalg
om ejendomsvurdering i 2013, at man ikke skulle anvende handelspriser for erhvervsejen-
domme som grundlag for en ny vurderingsmodel.

Ved indgaelsen af vurderingsforliget i 2016 og vedtagelsen af ejendomsvurderingsloven i
2017 blev der lagt op til, at der skulle udvikles en indirekte metode for erhvervsvurderin-
ger, den sikaldte grundresidualmetode’, hvor grundvardier beregnes ved at opgere indi-
rekte ejendomsvaerdier (via huslejer) og fratrakke approksimerede bygningsvardier. Med
denne model forlod man siledes ambitionen om en direkte markedsprismetode, da mo-
dellen ikke var baseret pd handelspriser, men derimod pa huslejer og estimerede bygge-
omkostninger.

Pa tidspunktet for indgaelsen af aftalen foreld der ingen data om virkningerne af grundre-
sidualmodellen. Der har varet arbejdet intensivt med at udvikle en grundresidualmodel,
men de forelobige resultater af modellen har vist, at modellen er uhensigtsmeassig, da
grundverdier for mange ejendomme blev enten negative, meget lave eller meget hoje.
Problemerne skyldes blandt andet vanskeligheder ved at opgore bygningsvardier, samt
utilstreekkelige data i visse dele af landet. Grundresidualmodellen har sdledes vist sig at
veere for kompliceret til at kunne implementeres.
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Derfor er der behov for en mere enkel og gennemskuelig model, som det ogsi er aftalt
med Aftale om kompensation til boligejere og fortsat tryghed om boligheskatningen (maj 2020).

Ligesom med grundresidualmodellen er den foresliede model ikke udtryk for en direkse
markedsmetode, da den ikke direkte anvender markedspriser for erhvervsgrunde, men der-
imod tager afsat i ejerboligpriser. Vurderingerne fra modellen er dog fortsat udtryk for en
indirekte markedsprisnorm. Det sikres ved, at de nedskaleringer, der legges op til i model-
len, er afstemt med de relative niveauer i huslejer og afkastkrav. Dermed sikres et slutbru-
gerperspektiv for erhvervsejendomme, som det allerede er sikret for ejerboliger.

Hvis man mitte onske i stedet at indeksere 2012-vurderingerne, frem for at udvikle en ny
model, skal man holde sig for oje, at hele bagteppet for ovelsen er, at Rigsrevisionen i
2013 har udtalt, at forvaltningen af ejendomsvurderingerne var meget kritisabel.

Ved en indeksering af de nuvarende vurderinger vil de eksisterende skevheder blive fort
videre og forstarket yderligere over tid. Sdledes varierer grundvardierne for erhvervsejen-
domme i dag meget mere end for enfamilichuse, og pd usystematisk vis.

Hertil kommer, at der vil vaere meget vanskeligt at fastlegge et indeks. Sdledes bestar hele
problemet i, at der ikke findes systematiske handelsdata for erhvervsgrunde. Endvidere vil
en indekseringsmodel ikke kunne fange lokal variation. I evrigt vil en indekseringsmodel
ikke kunne handtere, at nye ejendomme ogsé skal have en grundveerdi.

Det gzlder for bade grundresidualmodellen, en evt. indekseringsmodel og andre tenke-
lige vurderingsmodeller for erhverv, at de ville medfore betydeligt hojere grundvardier,
selv hvis de var mulige at implementere, da ejendomspriserne er steget betydeligt siden
2012.

Hvis en indekseringsmodel indebarer en mere lempelig model for erhvervsgrundvurde-
ringer end lagt til grund, vil det betyde, at boligejerne kommer til at betale tilsvarende
mere i grundskyld.
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