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Statistiske metoder til vurdering af grunde under ejer-
boliger

Den offentlige ejendomsvurdering danner grundlaget for beskatningen af ejendomme i
Danmark. I 2018 skennes det samlede provenu fra ejendomsskatterne at udgere knap
[44] mia. kr., hvoraf provenuet fra ejendomsvardiskat skennes at udgere ca. [14] mia. kr.,
fra grundskylden godt 26 mia. kr., og fra dakningsafgifter godt 3 mia. kr. Provenuet fra
grundskylden stammer endvidere dels fra ejerboliger (godt 16 mia. kr.) og dels fra er-
hvervsejendomme (ca. 10 mia. kr.).

En vasentlig del af vurderingsopgaven bestar siledes i at fastlegge grundvurderingen, idet
denne beskattes separat med grundskylden.

Udgangspunktet for de offentlige ejendomsvurderinger er, at de inden for en naturlig
markedsusikkerhed skal afspejle den pris, som en given ejendom vil kunne szlges til pa et
frit marked mellem to uathengige parter. Vurderingen skal med andre ord udgoere en s
pracis tilnermelse til en forventelig handelsvardi som muligt. Dette er afspejlet i vurde-
ringsnormen for grunde, jf boks 1.

Boks 1. Vurderingsnormen (malet for vurderingen) — forventelig handelsveerdi i fri handel

Vurderingsnormen for ejendomme, herunder grunde, er den forventelige kontantveerdi i fri
handel under hensyn til starrelse, beliggenhed og gvrige karakteristika. Vurderingen kan af-
vige fra en faktisk konstateret handelspris for den pageeldende ejendom, jf. Ejendomsvurde-

ringsloven.

Grundveerdien anseettes som veerdien af grunden i ubebygget stand under den forudseetning,
at grunden vil blive anvendt og udnyttet bedst muligt i gkonomisk henseende. Grundvaerdien
anseettes inklusive veerdien af eventuelle byggemodningsarbejder. Ved ansaettelsen tages
hensyn til forskrifter udstedt i medfgr af planlovgivningen eller anden offentlig regulering, jf.

Ejendomsvurderingsloven.

Bestemmelsen om, at verdien ansaxttes 1 ubebygget stand vedrorer den konkrete grund,
men ikke nzeromradet. Dette indebearer, at vardien af en grund stiger, nar der opfores
bygninger, veje, kollektiv transport som metro eller plantes skov i neromradet, og omri-
det dermed bliver mere attraktivt. Sdledes stiger grundvardierne i et omrade i takt med, at
omradet udvikles.



Vurderingen skal afspejle grundens vaerdi ved bedst mulig okonomisk udnyttelse. Dette indebz-
rer, at hvis der (inden for plangrundlaget) kan opfores en anden, mere skonomisk fordel-
agtig ejendom pa grunden end den eksisterende, skal grundveerdien afspejle denne poten-
tielle, bedre udnyttelse. Det bemarkes, at det ofte kan obsetveres, at den faktiske udnyt-
telse er bedre end det, som plangrundlaget umiddelbart tillader. I disse tilfaelde legges den
faktiske anvendelse til grund for vurderingen.

Metode til vurdering af grunde under enfamiliehuse — grundvaerdikurven
Ubebyggede grunde handles kun 1 begranset omfang. Samtidig er der ofte stor variation 1
beliggenhedsvardien for grunde. Som folge heraf kan der i bebyggede omrider normalt
ikke findes tilstrakkeligt med solgte, ubebyggede grunde til, at man alene pa baggrund af
lokale salg af ubebyggede grunde kan vardiansatte grundveerdierne for alle ejendommene
i omridet.

Derimod handles bebyggede grunde 1 vidt omfang, og der kan etableres en statistisk sam-
menhang mellem ejendomsveardier og grundveardier. Denne er baseret pa, at en stor del
af variationen i ejendomsveardier pr. kvadratmeter boligareal pd tvars af landet kan tilskri-
ves grundens beliggenhedsvardi.

For nyopforte ejendomme, hvor bebyggelsen af grunden er bedste skonomiske anvendelse
og udnyttelse, udgores ejendomsvardien principielt af summen af grundvardien og byg-
ningsvardien. Det indebarer, at grundvardien kan udledes som forskellen mellem ejen-
domsvardien og bygningsvardien. For nybyggede ejendomme, hvor bygningsverdien er
kendt, kan grundverdien sdledes relativt enkelt udledes.

Omvendt kan bygningsveardien for @ldre ¢jendomme ikke umiddelbart afleeses. Der er stor
forskel pa bygningskvalitet over tid — murermestervillaer fra 1920’erne anses fx for at
vare af bedre kvalitet — og handles til hgjere priser — end parcelhuse fra 1950’erne.

Der kan imidlertid tages afsxt i, at vardien af ensartede bygninger bor vare relativt ens pa
tveers af landet. Det vil sige, at hvis det samme hus bygges pa forskellige grunde pd tvaers
af landet, vil den variation, der kan observeres i handelspriserne, primeart kunne tilskrives
grundveardien.

Denne viden anvendes, nar der vurderes grunde under enfamiliehuse. Via regression esti-
meres den statistiske sammenhang mellem pd den ene side faktisk konstaterede salg af
byggegrunde af normalstorrelse (inkl. ejendomme til nedrivning) og pa den anden side
handelspriser pa ejendomme, hvor prisen er standardiseret, svarende til, at der er opfort
et standardhus. Denne statistiske sammenhaeng benavnes grundverdiknrven. Et eksempel
pd sammenhangen er illustreret i figur 1.

For det enkelte enfamiliechus estimeres forst ejendomsvardien, som den ville have vearet,
hvis grunden var bebygget med et sakaldt standardhus. Dermed har man et sken for,
hvad et standardhus med en given placering er verd. Via grundvardikurven kan den stan-
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dardiserede grundveerdi herefter beregnes. Vurderingen efter grundvardikurven korrige-
res bl.a. for sarlige forhold, fx sarlig nerhed til skov, vand, jernbane, infrastruktur mv.
samt for storrelse.

Markedspriserne viser, at i praksis tillegges storrelsen pa en grund til enfamiliechuse ikke
stor vaerdi, forudsat at grunden kan rumme et “normalt” storrelse hus.

igur 1. Grundveerdien for enfamiliehusw m.fl. opggres via grundveerdikurven

Standardgrundvaerdi Standardgrundvaerdi

Grundvazrdi

-

Ejendomsveerdi

Standardejendomsveerdi

Anm.: Den statistiske sammenhaeng aendrer sig over tid i takt med markedsudviklingen. Der skal dermed fastlaegges en
grundveerdikurve for hver ny vurdering.

Kilde: Skatteforvaltningen

Enfamilichuse, dobbelthuse og rakkehuse med ensartet beliggenhed handles til ensartede
kvadratmeterpriser. Dette indikerer, at grundvardikurven ogsd kan anvendes til vurdering
af grunde til dobbelthuse og reekkehuse.

Metode til vurdering af grunde under ejerlejligheder i etagebyggeri —
grundresidual-metoden

Der handles ikke tilstrakkeligt med ubebyggede grunde til etagebyggeri til, at der efter
samme metode som for grunde til enfamilichuse kan udledes en statistisk sammenhzng
mellem grundverdier og ejendomsverdier for ejerlejligheder i etagebyggeri.

Endvidere atviger ejetlejligheder fra enfamilichuse pd en vasentlig parameter: Ejetlejlighe-
der opfores /&ke med henblik pa, at bygherren selv skal have et sted at bo, men med hen-
blik pa videresalg. Dermed bor ejendomsverdien for ejetlejligheder svare til summen af
grundvardien og bygningsvardien, jf. princippet for nyoprettede ejendomme ovenfor: En
investor vil kebe en grund til netop den pris, som udgoer forskellen mellem den forven-
tede salgspris for de opforte ejetlejligheder og omkostningerne til at opfore ejendommen,
herunder investors afkast. Sammenhangen er illustreret 1 figur 2.

Dermed kan en grundvardianszttelse for en given ejendom med ejerlejligheder gennem-
fores som folger: Forst estimeres summen af ejendomsveardierne for ejerlejlichederne i
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ejendommen #nder forudsetning af, at ejendommen var nyopfort. Det medferer en opskalering af
de vurderede ejendomsvaerdier, hvis den faktiske ejendom ikke er ny. Dernaest estimeres
omkostningerne til at nyopfore ejendommen, herunder realisationsomkostninger og af-
kast til bygherre.

Forskellen mellem vardien af ejendommen som nyopfort og opferelsesomkostningerne
udger dermed grundverdien for moderejendommen.

Figur 2. Grundvaerdien for ejerlejligheder opggres som forskellen mellem ejendomsveerdien med en

Ejendomsveerdi Grundveerdi Bygningsveerdi
Det betyder at ...
D 4
— R —
Grundvaerdi Ejendomsveerdi Bygningsvaerdi

Dernzst fordeles grundvardien pi lejlighederne efter det tinglyste fordelingstal. Dermed
fordeles grundvurderingen (og grundskylden) pa samme vis som den tinglyste fordeling af
fellesudgifterne i ejendommen.

Metode til vurdering af grunde under udlejningslejligheder og andelslejlig-
heder i etagebyggeri

Plangrundlaget og vurderingskategorierne for udlejningslejligheder og andelslejligheder 1
etagebyggeri er det samme som for ejerlejligheder i etagebyggeri. Og da grundvurderingen
skal afspejle grundens veerdi 1 ubebygget stand ved bedst mulig okonomisk anvendelse —
hvilket nasten altid vil betyde, at der opfores ejerlejligheder — kan grundverdien for leje-
og andelslejligheder ansxttes efter samme metode som ved vurdering af grunde under
ejetlejligheder.
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Seerligt om vurdering af grunde i omrader med lave ejendomsveerdier

I de mindre befolkede omrader er det ikke ualmindeligt, at det ikke er muligt at szlge et
nyopfort enfamiliehus eller en ejerlejliched til en pris, der svarer til opferelsesomkostnin-
gerne. Det indebarer umiddelbart, at grundvardien skulle vaere negativ. Men da grunden
normalt som minimum ma kunne anvendes til rekreativt omride, ma det legges til grund,
at veerdien ikke kan blive negativ. Endvidere kan det konstateres, at der ogsa i billige om-
rader salges grunde til opforelse af nye ejendomme, selvom det umiddelbart giver ejeren
et tab pa opforelsen af huset.

Metoderne tilpasses, hvis det medfarer starre treefsikkerhed i vurderingerne
Der er alene lovgivet om vurderingsnormen. I henhold til ejendomsvurderingsloven kan
Skatteforvaltningen sdledes tilrettelegge de konkrete beregningsmetoder efter, hvilke me-
toder der bedst opfylder normen.

Det betyder, at hvis Skatteforvaltningen i arbejdet med de kommende vurderinger kom-
mer frem til, at der kan opnas bedre kvalitet og storre trafsikkerhed ved at justere de
ovennavnte metoder eller bringe andre metoder i anvendelse, sd vil det kunne ske. Der
vil derfor frem mod de nye vurderinger — og derefter — lobende blive overvejet, om der er
forbedringspotentialer ved at anvende andre eller justerede metoder.

Det er givet, at der for hver vurdering som minimum skal foretages reestimering af
grundverdikurven og af de data, der indgar i grundresidualmetoden, da ejendomspriserne
kan have udviklet sig i mellemtiden.
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