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Nye ejendomsvurdering: Det glade vanvid — objektiv pseudorationalitet - ingen tager ansvar for!

| december kom nye forelgbige ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme. De endelige
vurderinger er ikke klar trods ars arbejde og et stort ressourceforbrug. De forelgbige vurderinger
kan ikke paklages. Der har veeret megen debat og kritik af det nye system, som er sveert at forsta og
resulterer i maerkelige veerdiansaettelser. Naesten ens ejendomme bedgmmes meget forskelligt og
forskellige ejendomme ens, senest andelsboligforeninger. De eksempler der bringes frem, er
naesten ikke til at tro. For erhvervsejendomme er der udfgrt sakaldt “kvalitetssikring”. Dette
udelukker dog ikke skeeve vurderinger.

De nye skatteregler skulle sikre mod pludselige skattestigninger, indtil de endelige vurderinger er
klar. Men ét er intention, noget andet resultat. | et selskab ejer jeg en udlejet erhvervsejendom,
som fik forelgbig vurdering i december. Jeg har forsggt at forsta det nye system og dets forventede
konsekvenser, baseret pd www.vurderingsportalen.dk. Jeg vil her gerne dele min lzerdom.

Formalet med de nye vurderinger er at sikre ensartethed og gennemsigtighed. Det naevnes ikke
specifikt, at vurderingerne skal veere retvisende. Der er dog naeppe tvivl om, at dette ogsa er et
formal. De i pressen naevnte eksempler og en nylig systematisk gennemgang af vurderinger af
andelsboliger skaber dog alvorlig tvivl.

Den nye vurderingsmetode for erhvervsejendomme tager udgangspunkt i private ejerboliger og
justeres derefter for “erhvervsejendommens anvendelse”. Bemaerk, at ejendomsvurderingen alene
fastseetter grundens vaerdi, mens bygninger ikke vurderes. Men bygningernes anvendelse pavirker
grundveerdien. Grundlaget for veerdien udggres af “den bedste gkonomiske anvendelse”. Jeg har
sveert ved at forsta dette. Forstar du det? Grundens veerdi fastsaettes altsa ud fra teoretiske
bygninger der ikke findes, og pavirkes ikke af de bygninger der findes, men af deres anvendelse.
Bygningernes vaerdi fastsaettes ikke. Er du rundtosset? For der er jeg!

Hvad betyder de nye vurderinger for beskatningen? Vurderingerne stiger, men skatten stiger ikke
tilsvarende. De kommunale grundskyldspromiller seenkes markant. For halvdelen af
erhvervsejendomme forventes grundskylden at falde. Hvis grundskylden stiger, er der en
begreensning pa 4,75% af “den fuldt indfasede grundskyld”. Dette medfgrer en gradvis stigning. For
2024 skal man ikke betale mere i grundskyld med de nuvaerende regler. Derfor stiger grundskylden
hgjst med 2,8% ift. 2023. Forstod du det?

Dakningsafgift opkraeves af nogle kommuner som en andel af grundveerdien. | 2024 og 2025 kan
man fastholde den forelgbige deekningsafgift som i 2023. Nar de endelige vurderinger foreligger,
efterreguleres deekningsafgiften med en stigningsbegransning, som forventes vedtaget ultimo
2023. Dette er endnu ikke sket. Som naevnt fastsaettes kun en grundvaerdi og ingen
ejendomsveerdi, da grundskyld og daekningsafgift kun beregnes af grundvaerdien. Der anvendes et
sakaldt forsigtighedsprincip, idet der fratraekkes 20% f@r skatten beregnes. Bemaerk, at dette pa
ingen made modvirker urimeligheder af skeeve vurderinger. Nogen ma tro, at vi er dumme!

Hvordan vurderes sa erhvervsejendomme? Som navnt vurderes ejendommene ikke. Kun
grundvaerdien for en erhvervsejendom fastleegges ud fra, hvad grunden ville vaere vaerd, hvis der I3
ejerboliger, hvilket der jo ikke ggr. Derefter justeres grundvaerdien for nogle erhvervsejendomme
efter anvendelsen. Der beregnes to grundvaerdier, og den hgjeste bruges. Der arbejdes med 3 trin:

1. Ejendommens anvendelse. | mit tilfaelde: Kontor og lidt lager


http://www.vurderingsportalen.dk/

2. Hvad ville kvadratmeterprisen vaere, hvis der var ejerboliger pa grunden. Det er der ikke og
ma heller ikke veere jf. lokalplanen
3. Justering af grundens kvadratmeterpris efter anvendelse. For kontorer fratraekkes 1/3.

Hvad er s3 konsekvenserne i mit tilfaelde. Grunden er pd 4.896 m? beliggende i Borupgard
erhvervsomrade. Jf. lokalplanen, mé& der ikke udstykkes grunde pa under 2100 m?2. | mit tilfaelde
kan der derfor hgjst kan blive tale om to grunde.

Den forelgbige grundvaerdi er sat til 15,127 mio. Fra dette tal er fratrukket for anvendelsen som
kontor. Derfor ma grundens vaerdi med ejerboliger vaere 22.9 mio., da dette fratrukket 1/3 giver
15,127 mio. Kvadratmeterprisen er saledes 4.677 kr.

P.t. er 4 grunde til privat bebyggelse til salg i omradet. De varierer mellem 1.441 —2.167 m? og
kvadratmeterprisen mellem 1.684 — 3.470 kr. ud fra udbudspriser; altsa 36 — 75% af den beregnede
pris for min grund. Vurderingen virker derfor hgj. | 2023 har en lokalkendt erhvervsmaegler
vurderet ejendommen. Den forventede salgspris er 7,5 mio. De to bygninger pa grunden udggr
750 m?2. Hvis bygningerne udggr 2/3, er det ca. 5 mio. Saledes bliver grundens vaerdi jf. maegleren
ca. 2,5 mio. | den tidligere vurdering var grundveaerdien 2,448 mio. ud af en ejendomsveerdi pa 6.2
mio. Den nye forelgbige vurdering ansatter grundens vaerdi til at vaere 6 gange hgjere!

Samlet ejendomsskat for 2023 var 91.579 kr. hhv. grundskyld 58.262 kr. og deekningsafgift 33.318
kr. For 2024 er den samlede ejendomsskat beregnet til kr. 200.886.56, dvs. 219% af 2023, hhv.
grundskyld 96.812 kr. og deekningsafgift 104.074 kr. Stigningen i grundskyld er begraenset til 59.893
kr. Samlet ejendomsskat for 2024 er 163.966,48 kr., dvs. en stigning pa ca. 180% ift. 2023. Altsa en
betydelig stigning trods stigningsbegraensningen og ikke som intentionen: Moderate stigninger.

Er formalet med andringen, at sikre ensartethed og gennemsigtighed, opnaet? Jeg har mine
alvorlige tvivl jf. ovenstaende, samt hvad jeg har leest i dagspressen.

Det gleeder mig, hvis grunden i Allergd nu er 22,9 mio. veerd. Men mindre kunne ogsa ggre det,
f.eks. 15,127 mio. eller bare 12,1 mio. den skattemaessige grundveerdi. Det er 5 mio. mere end
erhvervsmaegleren mener, at bade grund og bygninger kan indbringe. Kunne Vurderingsstyrelsen
oplyse mig om, hvordan jeg hurtigst muligt kan realisere min gevinst. De ma jo vide det. Jeg
tilbyder dem at kgbe grund med bygning for den skattepligtige grundvaerdi pa 12,1 mio.

Vurderingsmetoden er det glade vanvid og samfundsnedbrydende. Ud fra beskrivelsen pa
vurderingsportalen far man et indtryk af stringens og objektive principper, men dette indfris pa
ingen made. Tvaertimod. Det virker som terningkast. Man kan ikke se beregningerne, sa der er tale
om en "black box” ud af hvilken, der kommer et tal. Sammenholdt med den manglende
klagemulighed er dette at sammenligne med overgreb, man ikke kan beskytte sig imod.

Jeg savner, at nogen der tager ansvar og siger. ”Jeg besluttede dette og star inde for det”.
Politikerne sender blot aben blot videre til vurderingsstyrelsen, som skal Igse en umulig opgave.

Jeg har to private ejendomme, som ogsa er blevet vurderet. Heller ingen af dem rammer plet, selv
med en afvigelse pa + 20%, hvilket allerede er uacceptabelt meget. For en ejendom med en veerdi
pa f.eks. 10 mio., er 8,1 og 11,9 mio. altsa begge inden for rammen, dvs. en afvigelse pa op til 2,9
mio. pa noget, der er 10 mio. veerd. Mon ikke det ville veere bedst med en mere enkel metode.



Man sg@ger at ggre noget der er umuligt og pakker det ind i en pseudoforklaring. Dette er et forsgg
pa at sngre folk og skabe en tage, der sa teet, at ingen kan se en hand frem for sig. Det tilstraeber

at give et billede af ansvarlige politikere, der retter op pa tingene, men det opnas ikke ved at kgre

cirkusset videre. Det koster kassen og nedbryder tilliden til velfaerdssamfundet.

P.S: Det hgrer med, at dette ikke rammer mig, men min gode lejer gennem 16 ar, som betaler
skatterne!
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