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Forord

Told- og Skattestyrelsens vejledning i ejendomsvurdering foreligger her-
med i 2. udgave.

Vejledningen vil fremover blive ajourfert i en elektronisk udgave hver 3.
méned.

Vejledningen er udtryk for Told- og Skattestyrelsens opfattelse af praksis.
Vejledningen er bindende for vurderingsmyndighederne, medmindre det
fremgar af de enkelte anvisninger, at de kan fraviges under udevelsen af
vurderingsskennet. I det omfang vejledningens anvisninger er godkendt af
Ligningsréadet, er de tillige bindende for vurderingsankenaevnene.

De regler, der er beskrevet i vejledningen, fremgar af galdende love og
bekendtgerelser. Love og bekendtgerelser pé vurderingsomréadet fremgar af
vejledningens lovoversigt.

Visse cirkulerer fra Ligningsradet og Told- og Skattestyrelsen er indarbej-
det i den foreliggende vejledning. Desuden er det vurderingsfaglige stof i
styrelsens tidligere interne "Vejledning om ejendomsvurdering" optaget.

Ved revisionen af vejledningen er der bl.a. taget hensyn til de endringer af
vurderingsorganisationen, der blev gennemfort ved lov nr. 292 af 15. maj
2002. Denne lov har medfert vasentlige eendringer af de processuelle regler
pa vurderingsomradet. Fremstillingen er derfor blevet suppleret med et
kapitel om vurderingsprocessen med bl.a. reglerne for genoptagelse, klage-
behandling og revision m. v. af ejendomsvurderinger. Nogle af disse regler
er ogsa behandlet i Told- og Skattestyrelsens vejledning "Processuelle reg-
ler pa ToldSkat’s omréde", hvortil der ofte er henvist.

I gvrigt er vejledningen ajourfert med nyt lovstof, nye retsafgerelser, ken-
delser fra Landskatteretten m. v.

Redaktionen er afsluttet den 15. august 2003.

Told- og Skattestyrelsen

Forord
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Forkortelser

AL Afskrivningsloven

EBL Ejendomsavancebeskatningsloven
EVSL Ejendomsvardiskatteloven

ha hektar

HRD Hojesterets dom

jf. jevnfer

KESL Kommunal ejendomsskattelov
KSL Kildeskatteloven

LL Ligningsloven

LV Ligningsvejledningen

PSL Personskatteloven

SO Skattepolitisk Oversigt

SSL Skattestyrelsesloven

SL Statsskatteloven

TS Tidsskrift for Skatter og Afgifter
UfR Ugeskrift for Retsvasen

TSS- Told- og Skattestyrelsens cirkulare
cirk.

VLK Vestre Landsrets kendelse

VUL Vurderingsloven

OLD Ostre Landsrets dom

Forkortelser
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Lovoversigt

Lovoversigt

* Lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf. lovbekendtgerelse nr.
740 af 3. september 2002.

* Lov om frigerelsesafgift m. v. af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr.
945 af 29. oktober 2001.

* Lov om beskatning til kommunerne af faste ejendomme, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 876 af 20. september 2000 med senere @ndringer.

* Lov om en kommunal og amtskommunal ejendomsverdiskat (ejendoms-
vardiskatteloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 764 af 11. september 2002.

* Lov om skattemyndighedernes organisation og opgaver m. v. (skattesty-
relsesloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 617 af 22. juli 2002.

+ Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 29 af 18. marts 2003 om myndig-
hedsinddeling og sagsudlagning.

 Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 474 af 18. juni 2002 af forretnings-
orden for vurderingsankenzavn.

+ Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 128 af 3. marts 2003 om hvilke
ejendomme der vurderes i ulige ar og hvilke der vurderes i lige &r.

 Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 563 af 2. juni 1999 om forretnings-
orden for Landsskatteretten.
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A Almindelig del

A.1 Principperne for den offentlige ejendomsvurdering

Det folgende afsnit indeholder en kort omtale af de grundleeggende princip-
per for den offentlige ejendomsvurdering.

Principperne for ejendomsvurderingen er nedfzeldet i loven om vurdering af
landets faste ejendomme (VUL). Der henvises til Skatteministeriets lovbe-
kendtgerelse nr. 740 af 3. september 2002 som @ndret ved § 51 i lov nr. 145
af 25. marts 2002 og § 2 i lov nr. 1047 af 17. december 2002.

Den offentlige ejendomsvurdering er grundlag for beskatning efter den
kommunale ejendomsskattelov (KESL) og efter ejendomsvardiskatteloven
(EVSL). Den offentlige ejendomsvurdering anvendes herudover i en lang
reekke andre skatte- og afgiftsmassige sammenhange, der er behandlet i
Told- og Skattestyrelsens Ligningsvejledning (LV) eller i den vejledning,
som udsendes af afgiftsmyndigheden vedrerende tinglysningsafgiften,
ToldSkat Sydsjelland, Region Hegje-Taastrup.

aEfter VUL § 1 skal der finde almindelig vurdering sted hvert andet éar.
Ejerboliger vurderes i ulige ér, se A 3. Andre ejendomme vurderes i lige ar.
Ved de almindelige vurderinger er vurderingsterminen den 1. oktober i det
ar, hvori vurderingen foretages, jf. VUL § 2, 1. pkt. Aret efter den alminde-
lige vurdering foretages der omvurdering (arsomvurdering) af ejendomme,
for hvilke en eller flere af de i VUL § 3, stk. 1, n@vnte omvurderingsgrunde
er indtradt.b

Der kan endvidere foretages omvurdering af enkelte ejendomme, nér betin-
gelserne i VUL § 4 er opfyldt.

aAret efter den almindelige vurdering foretages en regulering (arsregule-
ring) af ansattelserne af ejendoms- og grundverdi samt fordelingerne heraf
under hensyn til den @ndring i prisforholdene, der er sket siden den seneste
almindelige vurdering, jf. VUL § 3 A.b

Inddragelse af en landejendom under byzone eller sommerhusomrade med-
forer, at der skal ske omvurdering af ejendommen efter VUL § 4 A.

Om sarskilt ansattelse af ejendomsverdi efter VUL 33 A, se A.2.1.

Ejendomsvurderingen foretages af told- og skatteforvaltningen, jf. SSL §
16, se A.6 og H.1. Ved vurderingen ansatter vurderingsmyndigheden, dvs.
vedkommende regionale told- og skatteforvaltning, ejendomsveardien og
grundveaerdien samt et eventuelt fradrag i grundvardien for forbedringer, jf.
VUL § 5, stk. 1. I forbindelse med vurderingen traeffer vurderingsmyndig-
heden bestemmelse om ejendommens benyttelse og foretager eventuelle
fordelinger af ejendomsveerdi, grundvaerdi m. v., jf. VUL § 33, stk. 2-11.

Vurderingsloven

Den offentlige ejen-
domsvurdering
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Ejendomsvzerdi og
grundvzeerdi

Vurderingsnormen

Ejendommens tilstand

Veardien i handel og
vandel
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Som ejendomsverdi ansattes vaerdien af den faste ejendom i dens helhed,
jf. VUL § 9, stk. 1. Som grundverdi ansattes grundens vaerdi i ubebygget
stand, jf. VUL § 13, stk. 1.

Der foreligger to selvsteendige ejendomme, safremt bygningerne ejes af en
anden end grundens ejer, jf. VUL § 11.

Den offentlige ejendomsvurdering skal udtrykke ejendommens veerdi i han-
del og vandel under den forudsatning, at kebesummen erlaegges kontant, jf.
VUL § 6. aFor ejerboliger fastleegges vurderingen med udgangspunkt i den
gennemsnitlige handelspris for ejendomme af samme storrelse, alder, stand
og beliggenhed i et ssmmenligneligt omréade, se nedenfor.b

Ifelge VUL § 2, 2. pkt., skal prisforholdene pr. 1. oktober i vurderingséret
laegges til grund for anszttelsen. a Ved bedemmelsen af prisforholdene pr.
1. oktober anvendes de af Told- og Skattestyrelsen senest indsamlede oplys-
ninger om salgsprisen for sammenlignelige ejendomme suppleret med en
fremskrivning af prisniveauet til den 1. oktober. Den anvendte fremskriv-
ning skal godkendes af Ligningsradet, jf. VUL § 39, stk. 3.b

Ved de almindelige vurderinger er det ejendommens faktiske og retlige til-
stand pa vurderingstidspunktet, der laegges til grund ved ansettelsen, jf.
VUL § 2, 2. pkt. Ejendomme, hvis driftstilstand svinger i arets lob, ansattes
dog i arets middeltilstand, jf. VUL § 12. For landbrugsejendomme og ejen-
domme, der i VUL sidestilles hermed, ansettes grundveerdien endvidere pa
grundlag af jordens tilstand lige efter host, jf. VUL § 14, stk. 3, se B.3.3.

Udtrykket tilstand omfatter ogsé det forhold, at ejendommen er ude af drift.

Vurderingsmyndighederne skal normalt kun tage hensyn til de faktiske
omstendigheder ved ejendommen, som har kunnet konstateres pa vurde-
ringstidspunktet, og som har kunnet pavirke ejendommens handelsverdi.
Oplysninger om forhold, som forst er blevet konstateret efterfolgende, kan
dog efter omstendighederne begrunde en @ndring af ansettelsen, hvis det
sandsynliggeres, at forholdet faktisk gjorde sig gaeldende pa vurderingstids-
punktet.

Af forarbejderne til VUL fremgar, at ejendoms- og grundverdiansattelsen
skal fastsettes ud fra, hvad der pa vurderingstidspunktet vil kunne opnas
ved salg til en fornuftig keber. Ved en fornuftig keber forstés i denne sam-
menhang en keber, der ved kebesummens fastsattelse tager den pagel-
dende ejendoms formodede gensalgsverdi i betragtning. En keber, der er
rede til at betale en pris, der overstiger gensalgsvardien, for at komme i
besiddelse af netop denne ejendom, ma derimod betragtes som liebhaver i
dette ords egentlige betydning. (I de senere ar er udtrykket "liebhaverejen-
dom" blevet anvendt almindeligt pa attraktive, dyre ejendomme.)

I overensstemmelse med forarbejderne til VUL skal ansattelserne ved ejen-
domsvurderingen fastszttes ud fra, hvad ejeren kunne opné ved et salg af
ejendommen. I den aftalte kebesum kan der vere indregnet omkostninger i



forbindelse med prioritering af ejendommen. Vurderingen sigter principielt
pa den kontante realisationsverdi, dvs. pa selgerens bruttoprovenu.

Vurderingsmyndighederne far kun undtagelsesvis lejlighed til at konstatere
de vurderede ejendommes handelsvardi pé vurderingstidspunktet. Vurde-
ringsmyndighederne er henvist til at drage slutninger fra de relativt faerre
ejendomme, der har varet handlet op til vurderingsterminen, til de relativt
flere ejendomme, der ikke har veret handlet.

For de mest almindelige ejendomskategorier, nemlig parcelhuse, rakke-
huse, sommerhuse og ectageejerlejligheder ansezttes ejendomsvardi og
grundverdi med udgangpunkt i maskinelle beregninger, som Told- og Skat-
testyrelsen lader foretage pa grundlag af oplysninger om den enkelte ejen-
dom sammenholdt med analyser af priser opnéet ved frie salg af ejendomme
i det pdgeeldende omrade. Gennem analyserne afdeekkes det, hvilke fakto-
rer, der har afgerende betydning for prisdannelsen, og hvilken veegt disse
faktorer tillaegges. Ved anvendelse af analyseresultaterne beregnes en ejen-
domsverdi, som er et tilneermelsesvis udtryk for, hvad ejendommen ville
kunne salges for.

Igennem en lang arrekke har de lovpligtige indberetninger i forbindelse
med ejendomssalg vaeret tilgaengelige for Told- og Skattestyrelsen, som har
bearbejdet oplysningerne statistisk. Desuden har Danmark en lang tradition
for jordregistrering af forskellig art. Denne registrering er i dag samlet i det
kommunale ejendomsstamregister (ESR).

Indtil 1977 blev der forud for hver almindelig vurdering udsendt et skema til
ejerne, som skulle afgive en rackke oplysninger om deres ejendom og tilba-
gesende skemaet til vurderingsmyndighederne. P4 grundlag ferst og frem-
mest af disse oplysninger blev der i slutningen af 1970'erne opbygget et
kommunalt bygnings- og boligregister (BBR), der indeholder ret detaljerede
oplysninger om landets bygninger.

11979 afleverede en arbejdsgruppe, som ministeren for skatter og afgifter
havde nedsat, en redegarelse, der bl. a. anbefalede, at vurderingsskemaerne
blev afskaffet, og vurderingerne principielt blev baseret pa de oplysninger,
der var registreret af myndighederne om ejendommene. Som resultat af
overvejelserne blev det besluttet at udvikle det sdkaldte forslagssystem, der
blev taget i brug forste gang ved 17. almindelige vurdering pr. 1. april 1981.

Forslagssystemets anvendelse som hjelpemiddel ved vurderingen har stotte
i VUL § 39, stk. 1. Efter denne bestemmelse foretages ejendomsvurderin-
gerne pé grundlag af oplysninger bl. a. fra det kommunale ejendomsstamre-
gister (ESR), Bygnings- og Boligregisteret (BBR) og andre registre med
oplysninger om fast ejendom.

I forbindelse med opbygningen af forslagssystemet traf det davaerende stats-
skattedirektorat to afgerende valg. Statistiske analyser af salgene af enfami-
lichuse viste meget hurtigt, at den vigtigste prisdannende faktor knytter sig
til grundvaerdien, sedvanligvis bestemt som beliggenheden. Derfor blev

Al

Forslagssystemet

Hjemmelsgrundlag

Systemets opbygning
og anvendelse
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systemet indrettet saledes, at der tages udgangspunkt i grundveaerdien, nar
forslaget til ejendomsverdi beregnes. Andre udgangspunkter, der kunne
veaere valgt, som f. eks. bygningsforhold, antages at fore til mindre sikre for-
slag.

Endvidere indlagdes den forudsatning for analysearbejdet, at vurderings-
forslagene skulle kunne beregnes ved hjalp af de fire simple regnearter. Det
betod forst og fremmest, at det blev nemmere at forklare ejerne, hvordan
man ndede frem til vurderingsforslagene. Statsskattedirektoratet var
opmarksom pé, at der derved matte gives kab pa nogen ngjagtighed, men
fordelene ved et forstaeligt system fandtes at veje tungere end en marginal
forbedring af forslagenes kvalitet.

Forud for hver almindelig vurdering siden 1981 er der blevet beregnet for-
slag til ejendomsveerdi og grundveerdi for alle "forslagsejendomme". Vurde-
ringsmyndighederne har skullet godkende forslagene, eventuelt efter at
have justeret veerdierne pa baggrund af individuelle forhold. Forslagssyste-
met omfatter ikke erhvervsejendomme og ejendomme med blandet bebo-
else og erhverv.

Siden forslagssystemet blev taget i brug, er det ikke undergaet vasentlige
forandringer, bortset fra at der op gennem 1990'erne er blevet fojet stadig
flere parametre til de oprindelige, séledes at forslagene ved de senere vurde-
ringer har veret beregnet pa et meget detaljeret grundlag.

aDa den @&ndring af vurderingsorganisationen, som er gennemfort i 2002,
bl. a. har til forudsetning, at vurderingsprocessen forenkles, vil beregnin-
gerne imidlertid skulle foretages ud fra lidt feerre parametre i fremtiden. De
beregninger, som skal danne udgangspunkt for den almindelige vurdering af
ejerboliger pr. 1. oktober 2003, vil sdledes i mindre udstraekning tage hensyn
til Bygnings- og Boligregisterets (BBR's) oplysninger om ejendommenes
indretning. Dette skal bl. a. ses i sammenhang med, at registreringen af
disse oplysninger har vist sig at veere mangelfuld.

I forbindelse med forenklingen af forslagssystemet er det blevet tydeliggjort
i vurderingsloven, at vurderingsmyndighederne anvender gennemsnitsbe-
regninger ved vurderingen af ejerboliger. Tydeliggerelsen har fundet udtryk
ien tilfejelse til den hidtidige bestemmelse i VUL § 6, ifelge hvilken vurde-
ringen skal foretages pa grundlag af vardien i handel og vandel, safremt
kebesummen skulle erlegges kontant. Af det 12002 indsatte 2. pkt. fremgér
det, at vurderingen af ejerboliger foretages med udgangspunkt i den gen-
nemsnitlige handelspris for ejendomme af samme sterrelse, alder, stand og
beliggenhed i et sammenligneligt omréde.

Tilfejelsen betyder ikke, at ejendomsvardien og grundvardien ma overstige
veerdien 1 handel og vandel. Det er imidlertid utilstraekkeligt at anfere til
stotte for en nedsettelse, at den foretagne vurdering er kommet handelsveer-
dien nermere, end tilfzldet er for naboejendommen.b



A.2 Vurderingspligten

Vurderingspligten efter VUL § 1 omfatter som udgangspunkt alle landets
faste ejendomme, bortset fra dem, der er undtaget fra vurdering i medfor af
VUL § 7, stk. 1.

aMed virkning fra vurderingsaret 2003 kan vurderingsmyndigheden imid-
lertid undlade at ansatte ejendomsvaerdi eller grundverdi for ejendomme,
der ikke er undtaget fra vurdering i medfer af VUL § 7, stk. 1, hvor en sddan
ansattelse er uden betydning for péligningen af ejendomsverdiskat eller
grundskyld, jf. VUL § 7, stk. 2. Vurderingsmyndighederne skal dog pa kom-
munalbestyrelsens anmodning mod vederlag foretage de ansettelser og for-
delinger heraf, der er fornadne for beregningen af kommunal deekningsaf-
gift, jf. KESL § 23, stk. 4, § 23 A, stk. 5,02 § 23 C.b

Vurderingsmyndighedernes afgerelser angdende vurderingspligten kan
péklages i seedvanlig instansfolge.

aDa der kun foretages almindelig vurdering hvert andet &r, se A.3.1, skal
der i de ar, hvor der ikke finder almindelig vurdering sted, foretages omvur-
dering (arsomvurdering) af ejendomme, for hvilke der er sket vaesentlige
endringer siden den sidste almindelige vurdering.

Ifelge VUL § 3, stk. 1, skal der aret efter den almindelige vurdering foreta-
ges omvurdering

1 afejendomme, fra hvilke der er afhendet eller til hvilke der er lagt et selv-
steendigt matrikuleret areal, nar erhvervelsesdokumentet er blevet tinglyst
som adkomst,

2 af ejendomme, ved hvilke der uden forandring af matrikelbetegnelsen er
sket arealeendring som folge af arealoverfersel,

3 af ejendomme, for hvilke der er udskilt et areal, nar dette er blevet ansat
ved en vurdering i henhold til VUL § 4, stk. 1, eller nar arealet i overens-
stemmelse med reglerne i VUL § 8, stk. 3, skal vurderes som en selvstaen-
dig ejendom,

4 af ejendomme, for hvilke der er eksproprieret areal, samt af ejendomme,
der er omfattet af en forelgbig kendelse i henhold til lov om jordfordeling
mellem landejendomme,

5 af ejendomme, der har lidt vesentlig skade ved brand, storm eller lig-
nende, eller hvis ejendomsvardi ma antages at vare gaet vasentligt ned
som felge af nedrivning af bygninger,

6 af ejendomme, for hvilke ejendomsvardien eller grundverdien mé anta-
ges at vare steget eller faldet som folge af @ndrede planforhold, bortset
fra ejendomme, der er omfattet af VUL § 4 A,

A2
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Omvurdering -
VUL §3
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7 af nye ejendomme, herunder ejendomme, som er opstaet ved opfyldning,
ved en ejendoms opdeling i ejerlejligheder eller ved opforelse af en byg-
ning pa lejet grund,

8 af ejendomme, pa hvilke der er foretaget om- eller tilbygning,

9 af nybyggede ejendomme,

10af ejendomme, der har @ndret anvendelse,

11af ejerlejligheder, hvis fordelingstal er aendret.

Arsagen til omvurderingen skal veare indtradt i det forste ar efter ejendom-
mens sidste vurdering ved en almindelig vurdering, jf. VUL § 3, stk. 2.

Offentlige myndigheder skal vare vurderingmyndighederne behjalpelige
med oplysninger til brug ved afgerelsen af, om der skal ske &rsomvurdering,
jf. VUL § 3, stk. 3.b

Enhver selvstendigt vurderet ejendom samt ethvert ikke selvstaendigt vur-
deret areal, der opfylder betingelserne for at kunne vurderes selvstendigt, se
A 4.1, kan af ejeren forlanges optaget til omvurdering uden for de alminde-
lige vurderinger. Nar der er indgaet en frivillig aftale om overdragelse af en
ejendom, der opfylder betingelserne for at blive vurderet, kan hver af par-
terne i aftalen ligeledes forlange omvurdering, jf. VUL § 4, stk. 1.

Safremt en begering om vurdering i henhold til VUL § 4, stk. 1, angar et
areal, der hidtil har veeret vurderet som en del af en ejendom, men sadant
areal som folge af sammenlaegning skal vurderes sammen med et andet
areal, jf. VUL § 8, stk. 1-4, ma den sammenlagt ejendom optages til vurde-
ring, jf. VUL § 4, stk. 3.

Udgifterne ved vurderinger efter VUL § 4, stk. 1, atholdes af den, der har
begaret vurderingen. a For hver vurdering betales et grundbeleb pa 358,12
kr. Grundbelebet er i niveau 1. oktober 1997 og reguleres efter reglerne for
generelle reguleringer af tjenestemandslenninger, jf. VUL § 4, stk. 5, 1. og
3. pktb Anszttes ejendomsverdien eller grundvaerdien mindst 10 pct.
lavere end ved nermest forudgaende vurdering, atholdes udgifterne dog af
det offentlige, jf. VUL § 4, stk. 5, 2. pkt.

Inddragelse af en ejendom, der hidtil har ligget i landzone, under byzone
eller sommerhusomrdde medforer, at der skal foretages omvurdering uden
ufornedent ophold efter, at inddragelsen i byzone eller sommerhusomrade
er blevet bekendtgjort, jf. VUL § 4 A.

For at give ejere af mindre udlejningsejendomme og deltagerne i visse
boligfaellesskaber mulighed for at vaelge at lade sig beskatte efter ejendoms-
verdiskattelovens bestemmelser, er der udformet et serligt regelseet i VUL
§ 33 A og EVSL § 4, nr. 6-8, hvorefter boliger, der bebos af den navnte per-
sonkreds, under visse betingelser vurderes, som om de var selvstandige
ejerlejligheder.

For mindre udlejningsejendomme med 3-6 lejligheder, hvoraf én bebos af
ejeren, ansetter vurderingsmyndigheden, nér ejeren har valgt beskatning



efter EVSL § 4, nr. 6, en sarskilt ejendomsverdi for den del af ejendom-
men, der tjener til bolig for ejeren, og en serskilt ejendomsvaerdi for den
resterende del af ejendommen, jf. VUL § 33 A, stk. 1. En ny ejer skal senest
2 maneder efter erhvervelsen af ejendommen have anmodet om vurdering i
medfer af de na@vnte bestemmelser.

For mindre udlejningsejendomme som navnt i EVSL § 4, nr. 7, og for ejen-
domme, der udger et boligfaellesskab som naevnt i EVSL § 4, nr. 8, ansaetter
vurderingsmyndigheden en serskilt ejendomsveerdi for hver enkelt af de lej-
ligheder m. v., der tjener til bolig for en ejer, og en sarskilt ansattelse for
den resterende del af ejendommen, jf. VUL § 33 A, stk. 2. Afstar en ejer sin
anpart i en ejendom, der omfattes af EVSL § 4, nr. 7 eller 8, skal der ikke
leengere ansttes serskilt ejendomsverdi for den del af ejendommen, der
har tjent til bolig for den pagzldende. Lejligheden indgar herefter i den
resterende del af ejendommen.

De forannaevnte saerskilte ansettelser af boligdel og restejendom kan tilsam-
men afvige fra den ejendomsveerdi, der ansettes for den samlede ejendom,
jf. VUL § 33 A, stk. 1, 2 pkt.

Der henvises i ovrigt til kap. E og LV A.G.4.5.

Nogle kategorier ejendomme er undtaget fra vurdering i medfor af bestem-
melsen i VUL § 7, stk. 1. Begrundelsen for undtagelsen er, at de undtagne
ejendomme ikke er omsattelige, sd leenge de tjener deres bestemmelse.
Ejendommene reprasenterer saledes ikke umiddelbart nogen vaerdi i handel
og vandel. Opregningen i VUL § 7, stk. 1, er i princippet udtemmende. Der
kan derfor ikke sluttes udvidende fra bestemmelsen til ejendomme, hvis for-
hold ligner de i VUL § 7, stk. 1, nevnte ejendommes.

Afgerelsen af, om en ejendom er undtaget fra vurdering, treeffes af vurde-
ringsmyndighederne og kan péklages i seedvanlig instansfolge.

Undtagelse fra vurdering mé ikke forveksles med hel eller delvis fritagelse
for kommunal ejendomsbeskatning, se G.2.

Undtaget fra vurdering er kirker og kirkegarde, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 1.

Foruden folkekirkens kirker omfatter bestemmelsen kirker og gudstjeneste-
huse, der tilherer de ved kgl. resolution anerkendte trossamfund eller andre
af Kirkeministeriet godkendte trossamfund, der har praster, som er eller vil
kunne forventes bemyndiget til at foretage vielser med borgerlig gyldighed,
jf. ®gteskabslovens § 16, stk. 1, nr. 3.
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Kirkens faste ejendomme henferes traditionelt til to forskellige formuesfae-
rer. Kirkens bygninger med tilhgrende grund og kirkegérd henregnes til kir-
kegodset ("fabrica ecclesiz") i modsetning til praestegarden med eventuel
have og evrige tilligende (prestelodden). Undtagelsesbestemmelsen i VUL
§ 7, stk. 1, nr. 1, omfatter kirkegodset, dvs. kirkens bygninger med tilho-
rende grund og kirkegéard.

Ved kirker i VUL § 7, stk. 1, nr. 1, forstas bygninger, der er bestemt til kir-
kelige handlinger. Bygninger med tilknytning til kirken, f. eks. kapeller og
bygninger med lokaler til konfirmationsforberedelse, omfattes ogsa af und-
tagelsesbestemmelsen.

Undtagelsen galder bygningen i dens helhed, selv om nogle af rummene i
den anvendes til andre formal end kirkelige handlinger, nar disse rum udger
en mindre vesentlig del af bygningen.

Undtagelsesbestemmelsen omfatter kirker under opforelse fra den forste
vurdering efter byggeriets pabegyndelse.

Menighedshuse, forsamlingshuse og sognegarde er ikke undtaget fra vurde-
ring i medfer af VUL § 7, stk. 1, nr. 1. Den til et forsamlingshus herende
grund er fritaget for kommunal grundskyld i medfer af § 7, stk. 1, litra e, i
den kommunale ejendomsskattelov, medmindre forsamlingshuset drives
erhvervsmaessigt.

Landsskatteretten har anset undtagelsesbestemmelsen for delvis anvendelig
pa et storre bygningskompleks bestadende af en kirke med tilherende bapti-
sterium og klokketarn, en prastebolig med kontor og sakristi samt en klo-
sterbygning med tilharende refektorium. Selv om der var etableret gennem-
gang mellem bygningerne, fandt Landsskatteretten ikke, at ejendommen
skulle vurderes under ét, men at kirkebygningen i videre forstand med tilho-
rende gardsplads matte undtages fra vurdering, se Skat 1990.8.635.

Landsskatteretten har endvidere anset en kirke, der var opfort pa lejet grund,
for undtaget fra vurdering. Da hele grunden anvendtes til kirkens formal,
ansas ogsa grunden for undtaget, se TfS 1987.246.

Som kirkegard betragtes arealer, der er godkendt af myndighederne til ind-
retning af begravelsesplads. Bygninger, der er opfort pa kirkegéarden, og
hvis anvendelse har tilknytning til denne, f. eks. kapel, krematorium, kirke-
gardskontor og lign., omfattes af undtagelsen.

De for kirkerne og kirkegardene nedvendige parkeringsanlag er omfattet af
undtagelsen.

Undtaget fra vurdering er de staten og kommunerne tilhgrende torve, gader,
veje og parkanleg bortset fra arealer, der udnyttes erhvervsmassigt, jf.
VUL § 7, stk. 1, nr. 2.



Som torve anses abne pladser, der udger et led i en bys gade- og vejnet. Det
er en forudsetning for undtagelsen, at torvene i vaesentligt omfang tjener
offentlige fardselsformél, herunder parkering. Pladser, der er bestemt til
andre formal, f. eks. udstillinger, markeder, opvisninger eller optraden, fal-
der uden for bestemmelsen.

Arealer, der udlejes, f. eks. som stadepladser, eller pd anden made udnyttes
erhvervsmeessigt, skal vurderes.

Til gader og veje henregnes arealer, der er inddraget til kerende eller
géende, offentlig faerdsel. Undtagelsesbestemmelsen gaelder statens, amts-
kommunernes og kommunernes gader og veje. Om private vejanleg, se
A.2.3. Broer, viadukter og andre anlag, der tjener til at fore gader og veje
over eller under andre trafikdrer og vandveje, anses som herende til gade- og
vejarealet. Hvor der over eller under gade- og vejarealet er indrettet forret-
ninger, kontorlokaler, servicestationer eller andre vurderingspligtige byg-
ningsdele, skal ogsa det dertil anvendte grundareal vurderes.

Ved parkanlag forstas anlaeg, der er holdt fri for bebyggelse og kerende tra-
fik, og som ved beplantning m. v. er bestemt til at tjene savel astetiske som
rekreative formal. Det forudsettes, at offentligheden har fri adgang til
anlagget, men adgangen kan godt vaere begrenset til bestemte tider af dog-
net.

Hvis et omrade af parken vedvarende udnyttes erhvervsmaessigt, skal dette
areal vurderes.

Skove anses ikke som parkanlag, selv om de fortrinsvis benyttes til rekrea-
tive formal. Offentlige badestrande er heller ikke omfattet af undtagelsesbe-
stemmelsen.

Undtaget fra vurdering er befestningsanlaeg bortset fra arealer og bygninger
inden for befastningsanleeggets rammer, der udnyttes erhvervsmaessigt, jf.
VUL § 7, stk. 1, nr. 3.

Ved befastningsanlaeg i bestemmelsens forstand forstas militeere anlaeg, der
har karakter af "kampetablissementer”, dvs. anlag, hvorfra der i tilfelde af
krig skal kunne udferes egentlige kamphandlinger. Arealer og bygninger,
der overvejende tjener til uddannelse og ophold for militere styrker, f. eks.
kaserner og evelsespladser, omfattes ikke af bestemmelsen.

Der leegges afgerende vaegt pa, om anlagget er etableret og opretholdes med
den hensigt, at det skal befastes i krigstid. Forter, der umiddelbart kan geres
kampklare, kanon- og raketbatterier, radarstationer, ammunitionsdepoter og
kommandocentraler er blevet anset som befastningsanlag.

Undtagelsesbestemmelsen omfatter ogsé Civilforsvarets kommandocentra-
ler, se Skat 1989.10.811.

A2.2.3

Torve

Gader og veje

Parkanlzeg

A2.23
Befaestningsanlaeg

Befaestningsanlaeg

21



A2.24

Militzere flyvestationer

A2.24
Fyranlaeg

A.2.2.5
Jernbaneanlzeg,
havne-, kanal- og
lufthavnsanlaeg

Jernbaneanlag

22

Landsskatteretten har i overensstemmelse med Told- og Skattestyrelsens
indstilling slaet fast, at militeere flyvestationer er at anse som befastnings-
anlag efter en moderne militaer terminologi (utrykte kendelser af 22. juni
1999). a Afgerelserne er indbragt for domstolene.b

Arealer og bygninger inden for flyvestationernes omrade, der ikke tjener
militere formal, skal vurderes.

Undtaget fra vurdering er fyranleg, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 4.

Undtagelsesbestemmelsen galder stationere fyr, herunder radiofyr, der tje-
ner til sikring af sg- eller luftfart, uden hensyn til deres ejerforhold. Til
fyranleegget henregnes eventuelle driftsbygninger, men ikke selvstaendige
fyrmesterboliger med tilherende grunde.

Undtaget fra vurdering er jernbaneanlag, havne-, kanal- og lufthavnsanlag,
der i henhold til reglementariske bestemmelser er til benyttelse af almenhe-
den, for sé vidt arealerne og bygningerne direkte tjener eller er bestemt til at
tjene trafikkens formal, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 5, 1. pkt. Det samme gaelder
under de navnte betingelser for rutebilstationer, der betjener publikum pa
flere busruter, der udferer rutetrafik med tilladelse i medfer af lovgivningen
om buskersel, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 5, 2. pkt.

Stations-, administrations-, veerkstedsbygninger og lignende bygninger med
tilherende grund skal ikke vurderes, selv om bygningen og grunden til dels
ogsé benyttes til andre formadl, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 5, 3. pkt. Det forud-
sattes herved, at de formél, der er tale om, knytter sig accessorisk til driften
af anleegget.

Undtagelsesbestemmelsen gaelder bade for offentligt og privat ejede anlag,
under forudsetning af at de er godkendt til anvendelse i den offentlige tra-
fiks tjeneste.

Til et jernbaneanlaeg herer hele det areal, der er inddraget til formélet, i for-
ste reekke banelegemet og arealer, der afgrenser dette. Rangerterraner
anses som en del af jernbaneanlegget. Det samme galder broer, viadukter
og andre anlag, der tjener til at fore jernbanen over eller under andre trafik-
arer og vandveje.

Til jernbaneanlaegget henregnes desuden stationerne, dvs. stationsbygnin-
ger med tilherende perroner, laesseramper og tilkerselsanlaeg i gvrigt. Admi-
nistrations-, verkstedsbygninger og andre bygninger, der tjener til oprethol-
delse af jernbanedriften, f. eks. remiser, omfattes ogsd af anlaegget. Det
anses ikke at veere til hinder for anvendelse af undtagelsesbestemmelsen, at
en jernbanestation indeholder restauration, rejsebureau, postekspedition og
et udvalg af forretninger fortrinsvis indrettet med henblik pé betjening af de
rejsende.



A.2.2.5

a Landsskatteretten har fastslaet, at en fabriksejendom. hvor der fremstilles
jernbanesveller, ikke kan anses for omfattet af undtagelsesbestemmelsen i
VUL § 7, stk. 1, nr. 5, se TfS 2002, 932. Afgarelsen er indbragt for domsto-
lene.b

Tjenesteboliger og bygninger, der udlejes, skal vurderes. Bygninger, der
ikke har sammenhang med jernbaneanlaegget, f. eks. Banestyrelsens og
DSB's administrationsbygninger beliggende uden for arealet, skal ligeledes
vurderes.

Bygninger, der ikke tjener til opretholdelse af jernbanedriften, f. eks. Post
Danmarks bygninger, skal vurderes, selv om de ligger pa umatrikulerede
arealer.

Fabriksspor etc., der tjener til anvendelse for bestemte private virksomhe-
der, er ikke undtaget fra vurdering.

Jernbaneanlag, der alene tjener museumsformal (veteranjernbaner), omfat-
tes ikke af undtagelsesbestemmelsen.

Bestemmelsen om rutebilstationer er en speciel udvidelse af VUL § 7, stk. 1,  Rutebilstationer
nr. 5. Undtagelsen, der har veret geeldende siden 1977, blev i sin tid moti-

veret med, at rutebilkersel havde erstattet jernbanedriften pa mange straek-

ninger, og at rutebilerne udgik fra de tidligere jernbanestationer. I praksis er

undtagelsen blevet snavert fortolket. Landsskatteretten har séledes fast-

slaet, at garageanlag, der ikke ligger i umiddelbar tilknytning til en rutebil-

station, er vurderingspligtige, se Isr. 1982.91.

Til et havneanleg henregnes de arealer inden for havneomradet, der er Havneanlaeg
bestemt til benyttelse til havnetrafikale formal, f. eks. anlebspladser, feerge-
lejer, kajgader og havnespor.

Til havneanlagget henregnes endvidere havnens administrationsbygninger,
eventuelle veerkstedsbygninger og bygninger, der tjener til opretholdelse af
trafikken, f. eks. billetsalgs- og toldkontrolbygninger. En fargeterminal er
omfattet af undtagelsesbestemmelsen, selv om terminalen til dels ogsa
benyttes til andre end trafikale formal, se ovenfor om jernbanestationer.

Undtagelsesbestemmelsen omfatter ogsa bygninger, der rummer omklaed-
ningsrum, bad og kantine for funktionarer og havnearbejdere. Andre byg-
ninger i havneomradet, f. eks. boligbygninger, lagerbygninger og pakhuse,
skal vurderes. En havnefogedbolig er sdledes vurderingspligtig.

Dokker, ophalingsbeddinger og lignende anlaeg er ikke undtaget fra vurde-
ring, selv om de ligger i havneomradet.

Ubenyttede arealer, der er erhvervet af havnen med henblik pa fremtidig

udvidelse af denne, anses efter praksis for at hare til havneanlegget. Andre
havnen tilherende arealer uden for havneomradet skal vurderes.
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Benyttes en del af havneomradet til andet end trafikale formal, f. eks. til
udlejning, skal denne del vurderes, medmindre den pagaldende benyttelse
er rent midlertidig. Hvis et udlejet areal er bebygget af lejeren, skal bygnin-
gerne vurderes selvstendigt efter reglerne for vurdering af bygninger pa
lejet grund, se B.3.5.

Undtagelsesbestemmelsen gaelder bade for offentligt og privat ejede havne,
under forudszetning af at de kan anlebes af skibsfarten uden sarlige vilkar.
En privat havn, som giver medlemmer, interessenter eller kommanditister
fortrinsret til at anlebe, er ikke undtaget fra vurdering.

De af undtagelsesbestemmelsen omfattede kanalanlaeg er sddanne, der kan
benyttes af skibsfarten til almindelig gennemsejling.

Til et lufthavnsanleeg henregnes hele det areal, der er inddraget til formalet,
i forste raekke start- og landingsbaner og de arealer omkring banerne, der
holdes afsparret af hensyn til flytrafikken.

Til lufthavnsanleegget henregnes endvidere lufthavnsterminaler, lufthav-
nens administrations- og vaerkstedsbygninger, hangarer og navigationstarne
m. v. En lufthavnsterminal er omfattet af undtagelsesbestemmelsen, selv om
terminalen til dels ogsé benyttes til andre end trafikale formal, se ovenfor
om jernbanestationer. Bygninger, der ikke har direkte sammenhang med
lufthavnsanlaegget, skal vurderes, selv om de ligger pa lufthavnsomradet.

Et cateringkekken med tilherende areal var séledes ikke undtaget fra vurde-
ring, selv om det 1a pd Kebenhavns Lufthavns omréde, idet kakkenet ikke
direkte tjente eller var bestemt til at tjene luftfarten, jf. HRD af 18. januar
1972, UfR 1972, 248 (SAS Catering mod Finansministeriet).

Undtagelsesbestemmelsen gelder bade for offentligt og privat ejede luft-
havne, under forudsetning af at de tjener til opretholdelse af den alminde-
lige flytrafik, herunder chartertrafikken.

Et bygningskompleks omfattende bl. a. en hangarbygning opfert pé lejet
grund i Esbjerg Lufthavn anvendtes vaesentligst ved helikopterflyvninger til
og fra boreplatforme. Bygningskomplekset blev anset for vurderingsplig-
tigt, da det alene tjente til opfyldelse af bestemte virksomheders interne
transportbehov, jf. HRD af 17. november 2000, TfS 2000, 974 (Maersk Air
A/S mod Skatteministeriet).

Undtaget fra vurdering er de grunde, bygninger og anlaeg pa Kebenhavns
frihavns omrade, som omfattes af § 7, stk. 1, i lov nr. 141 af 31. marts 1960
om Kebenhavns Frihavn, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 6.

Ifolge den naevnte bestemmelse i loven om Kebenhavns Frihavn er de
grunde og bygninger pa frihavnens omrade, som tilhgrer Kebenhavns Hav-
nevasen eller den, der har faet overdraget at udeve frihavnsvirksomheden,
savel som offentlige institutioners bygninger og anlag i frihavnen fritaget
for skatter af enhver art.



Undtagelsen er videregaende end den, der gaelder for havneanlag i almin-
delighed, idet den ogsé omfatter arealer og bygninger, der ikke er bestemt til
benyttelse til havnetrafikale formal.

Pé frihavnens omrade er det herefter kun privatejede bygninger pa lejet
grund, der er vurderingspligtige.

Private gader og veje forbigés i praksis ved vurderingen, nar arealet er uma-
trikuleret og ifelge servitut eller anden regulering udelukkende er til brug
for offentlig feerdsel. Sma brendstofpumper og -beholdere, der er anbragt pa
saddanne gader og veje forbigas ogsa ved vurderingen.

Bygninger pad fremmed grund kan forbigds ved vurderingen, hvis deres
veerdi skennes at veere mindre end 100.000 kr.

A.3 Vurderingsterminen

I arene 1998-2002 har der fundet almindelig vurdering sted hvert ar pr. 1.
januar. I forbindelse med den andring af vurderingsorganisationen, der blev
gennemfort i 2002, er intervallet mellem de almindelige vurderinger blevet
udvidet til 2 ar, jf. VUL § 1, 1. pkt., samtidig med, at vurderingsterminen er
blevet @ndret fra den 1. januar i vurderingsaret til den 1. oktober i vurde-
ringsaret, jf. VUL § 2, 1. pkt.

aDen almindelige vurdering skal fra 2003 ske i to tempi, séledes at ejerbo-
liger vurderes i ulige ar og andre ejendomme vurderes i lige ar. Ejerboliger
vurderes den 1. oktober 2003 og derefter hvert andet ar, jf. VUL § 1, 2. pkt.
Andre ejendomme vurderes den 1. oktober 2004 og derefter hvert andet ar,
jf. VUL § 1, 3. pkt. Skatteministeren fastsatter den naermere afgraensning
mellem ejerboliger og andre ejendomme, jf. VUL § 1, 4. pkt. Det er sket ved
Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 128 af 3. marts 2003 om, hvilke af lan-
dets faste ejendomme der vurderes i lige ér, og hvilke der vurderes i lige ar,
se B.1.b

Ejendommens faktiske og retlige tilstand og prisforholdene pa vurderings-
tidspunktet skal leegges til grund ved ansattelsen. Det fremgar af VUL § 2,
2. pkt. Ved bedemmelsen af prisforholdene pr. 1. oktober anvendes de af
Told- og Skattestyrelsen senest indsamlede oplysninger om salgsprisen for
sammenlignelige ejendomme suppleret med en fremskrivning af prisni-
veauet til den 1. oktober, jf. VUL § 39, stk. 3, se A.1.

Hvor ejendommens driftstilstand efter ejendommens karakter svinger i arets
lob, ansettes ejendommen dog efter arets middeltilstand, jf. VUL § 12. For
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landbrugsejendomme og ejendomme, som efter VUL § 33, stk. 1, sidestilles
hermed, geelder det endvidere, at anszttelsen af grundvaerdien skal foretages
efter jordens tilstand lige efter host, jf. VUL § 14, stk. 3, se B.3.3.

a Fra 2003 skal den almindelige vurdering som hovedregel gelde for 2 ar ad
gangen. | drene mellem de almindelige vurderinger skal der pr. 1. oktober
foretages en regulering (arsregulering) af ansettelserne af ejendoms- og
grundveaerdi samt fordelingerne heraf under hensyn til den @ndring i prisfor-
holdene, der er sket siden den seneste almindelige vurdering, jf. VUL § 3 A,
1. pkt. Arsreguleringen foretages af Told- og Skattestyrelsen.

Der skal forste gang foretages arsregulering pr. 1. oktober 2003, nemlig af
ejendomme, som ikke er omfattet af den almindelige vurdering pr. 1. okto-
ber 2003.

Arsreguleringen skal ske pa grundlag af statistiske oplysninger om salgspri-
sen for ejendomme af den pagaldende art inden for det pagaldende amt,
henholdsvis Bornholms, Kebenhavns og Frederiksberg kommuner. Ejen-
domsverdier og fordelinger heraf reguleres med den konstaterede prisud-
vikling inden for ejendomme af den benyttelse, som ejendommen er henfort
til efter VUL § 33, stk. 1. Grundveardier og fordelinger heraf reguleres med
den konstaterede prisudvikling af ubebyggede grunde inden for den udnyt-
telse, der i henhold til planlovgivningen kan ske af tilsvarende grunde i ube-
bygget stand.

De beregnede fremskrivningssatser nedrundes til en med 5 procentpoint
delelig reguleringssats, jf. VUL § 3 A, 5. pkt. Reguleringsatserne skal god-
kendes af Ligningsradet.

I vurderingsaret 2003 foretages der pr. 1. januar en maskinel fremskrivning
af ansattelserne af grundvaerdi under hensyn til den @ndring af prisforhol-
dene, der er sket siden den almindelige vurdering pr. 1. januar 2002, jf. § 11,
stk. 5,1 lov nr. 292 af 15. maj 2002 om @ndring af vurderingsloven, skatte-
styrelsesloven og andre skattelove. Fremskrivningen sker efter samme ret-
ningslinier som for arsregulering af grundvaerdier. Reguleringssatserne
fremgéar af TSS-cirk. 2003-7.

P& kommunalbestyrelsens begaring foretages der ligeledes pr. 1. januar
2003 en fremskrivning af ansettelserne af ejendomsvardi under hensyn til
den @ndring af prisforholdene, der er sket siden den almindelige vurdering
pr. 1. januar 2002, jf. @ndringslovens § 11, stk. 6. Fremskrivningen af ejen-
domsvardiansettelser sker efter samme retningslinier som for arsregulering
af ejendomsveerdier.b

Da der kun foretages almindelig vurdering hvert andet ar, skal der i de ar,
hvor der ikke finder almindelig vurdering sted, foretages omvurdering
("arsomvurdering") af ejendomme, for hvilke der er sket vaesentlige eendrin-
ger siden den sidste almindelige vurdering.



Ved arsomvurdering er vurderingsterminen den 1. oktober i det ar, hvori
vurderingen foretages, jf. VUL § 3, stk. 3, 1. pkt. Ejerboliger, for hvilke der
i perioden fra 1. oktober 2003 og indtil 1. oktober 2004 er indtradt en af de
i VUL § 3, stk. 1, nevnte omvurderingsgrunde, skal saledes arsomvurderes
pr. 1. oktober 2004.

Ejendommens tilstand pr. vedkommende 1. oktober og prisforholdene pr.
vurderingsterminen ved senest forudgdende almindelige vurdering laegges
til grund for ansattelsen, jf. VUL § 3, stk. 3, 2. pkt.

Hvor ejendomens tilstand efter ejendommens karakter svinger i arets lob,
ansettes ejendommen dog efter arets middeltilstand, jf. VUL § 12. For land-
brugsejendomme og ejendomme, som efter VUL § 33, stk. 1, méa sidestilles
hermed, ansattes grundverdien desuden efter jordens tilstand lige efter
hest, jf. VUL § 14, stk. 3, se B.3.3.

Ved bedemmelsen af prisforholdene pr. den senest forudgédende vurderings-
termin finder VUL § 39, stk. 3, 2. pkt., anvendelse, se A.1.

P& kommunalbestyrelsens begaering foretager vurderingsmyndighederne i
vurderingsaret 2003 omvurdering pr. 1. januar af nybyggede ejendomme,
ejendomme med byggeri under opferelse og ejendomme, pa hvilke der er
foretaget om- eller tilbygning siden den almindelige vurdering pr. 1. januar
2002, jf. lov nr. 292 af 15. maj 2002 om @ndring af vurderingsloven, skat-
testyrelsesloven og andre skattelove, § 11, stk. 7.

Ejendommens tilstand pr. 1. januar 2003 og prisforholdene pr. 1. januar
2002 laegges til grund ved anszattelsen. Bestemmelserne 1 VUL § 3, stk. 2 og
3, finder tilsvarende anvendelse ved &rsomvurdering pr. 1. januar 2003.

Om de af loftet over ejendomsverdiskatten foranledigede omberegninger af
ejendomsverdi, jf. VUL § 33, stk. 12-15, se F.1.

Enhver selvstaendigt vurderet ejendom samt ethvert ikke selvsteendigt vur-
deret areal, der opfylder betingelserne i VUL § 8, stk. 1, 2 eller 3, for at
kunne vurderes selvstaendigt, kan pa begering af ejeren - nar de i VUL § 8,
stk. 3, 3. pkt., omhandlede betingelser foreligger, pa begaering af hver af par-
terne i salget - forlanges optaget til vurdering (omvurdering) til enhver tid
uden for de almindelige vurderinger, jf. VUL § 4, stk. 1, 1. pkt.

Om betingelserne i VUL § 8, stk. 3, 3. pkt., se A.4.1 (Frasalg af areal).

Safremt en begaering om omvurdering efter VUL § 4, stk. 1, angér et areal,
der hidtil har veeret vurderet som del af en ejendom, men sadant areal som
folge af sammenlagning skal vurderes sammen med et andet areal, jf. VUL
§ 8, stk. 1-4, m& den sammenlagte ejendom omvurderes. Det fremgar af
bestemmelsen i VUL § 4, stk. 2.
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Ved vurderinger efter VUL § 4, stk. 1 og 2, er det med de af bestemmelserne
i VUL § 12 og § 14, stk. 3, felgende modifikationer ejendommens tilstand
pa vurderingstidspunktet, der skal leegges til grund ved ansettelsen.

Ansattelserne foretages efter prisforholdene pr. vurderingsterminen ved
senest forudgaende almindelige vurdering, reguleret i henhold til VUL § 3
A.

Nar en ejendom i landzone, hvis grundverdi ved den senest foretagne vur-
dering har veret ansat i medfer af VUL § 14, stk. 5, helt eller delvis inddra-
ges under byzone eller sommerhusomréde, skal den optages til omvurdering
uden for de almindelige vurderinger, jf. VUL § 4 A. Bestemmelsen angér
ejendomme, der omfattes af § 1 i lov om frigerelsesafgift m. v. af fast ejen-
dom (frigerelsesafgiftsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 945 af 29. oktober
2001, som endret ved § 10 i lov nr. 292 af 15. maj 2002. Omvurderingen
skal foretages uden ufornedent ophold efter, at inddragelsen i byzone eller
sommerhusomrade er bekendtgjort.

Belabet, hvortil ejendommen ansettes til ejendomsverdi ved omvurdering
efter VUL § 4 A, indgér i opgerelsen af frigorelsesafgift efter frigerelsesaf-
giftsloven, se E.3.

Det er ejendommens tilstand pé tidspunktet for zoneinddragelsen, der skal
laegges til grund ved ansettelsen, jf. VUL § 4 A, 3. pkt. Som zoneinddragel-
sestidspunkt betragtes den dag, da inddragelsen bekendtgeres i lokale aviser
eller blade.

Omvurderingen skal foretages efter prisforholdene pr. vurderingsterminen
ved den seneste almindelige vurdering forud for zoneinddragelsestidspunk-
tet, areguleret i henhold til VUL § 3 A b jf. VUL § 4 A, 3. pkt.

Omvurderingen foretages i ovrigt efter samme retningslinier, som fandt
anvendelse ved den seneste almindelige vurdering af den pageldende ejen-
dom.

A.4 Vurderingsenheden
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Ejendomsbegrebet i VUL er i overensstemmelse med dansk ejendomsretlig
tradition. Det betyder, at der er knyttet en forudsatning om privat ejendoms-
ret til begrebet. Ved bedemmelsen af, om der foreligger en selvstaendig fast
ejendom, vil vurderingsmyndighederne i almindelighed kunne stotte sig pa
ejendommens registrering i matriklen.

Den faste ejendom, der er genstand for vurdering, graenser i reglen op til
andre selvstendige ejendomme. Dette udgangspunkt fraviges dog ved reg-
leni VUL § 8, stk. 2, hvorefter ejerlejligheder skal vurderes som selvstaen-
dige ejendomme, sa snart opdelingen af vedkommende ejendom er anmeldt
til tinglysning, uanset om lejlighederne er solgt.



Arealer, der i forening udger en samlet fast ejendom, séledes som dette
begreb er definereti § 2 i lov om udstykning og anden registrering i matrik-
len (udstykningsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 494 af 12. juni 2003, skal
vurderes sammen, jf. VUL § 8, stk. 1, 1. pkt. Hvis en del af den samlede
faste ejendom er undtaget fra vurdering, jf. VUL § 7, eller er blevet ekspro-
prieret, mé der dog foretages en selvstendig vurdering af den ovrige ejen-
dom.

Ved en samlet fast ejendom forstas i udstykningsloven

* ¢t matrikelnummer
+ flere matrikelnumre, der ifelge notering i matriklen skal holdes forenet.

Hvis en samlet fast ejendom er noteret i matriklen som en landbrugsejen-
dom, omfatter den tillige arealer, der ifslge landbrugsloven skal henregnes
til landbrugsejendommen.

Umatrikulerede arealer, der herer til den faste ejendom, medtages under
vurderingen. Et umatrikuleret areal, der udger en selvsteendig ejendomsret-
lig enhed, skal vurderes selvstandigt; om private gader og veje, der forbigas
ved vurderingen, se A.2.3.

Til en ejendoms grundareal henregnes sger og vandleb, der er undergivet
privat ejendomsret. Arealer, der fremkommer ved saenkning af vandstanden
ien sg eller ved tilvaekst, tilharer ejerne af de tilstedende ejendomme, séle-
des at enhver af disse ejer det areal, der ligger vedkommende ejendom nzer-
mest. Ejes sgen ikke af de tilstedende ejendomme, ejes arealer, der frem-
kommer pa den naevnte made, som udgangspunkt af seens ejer.

Mod seterritoriet afgreenses grundarealet af havstokken, dvs. strandbredden.
Anleg, der befinder sig pa forstranden, og som star i fast og varig forbin-
delse med havbunden, f. eks. sebadeanstalter, er selvstendigt vurderings-

pligtige.

Hvis der til et matrikelnummer heorer en andel i en felleslod, henregnes
andelen til den samlede faste ejendom. Det er dog en forudsetning, at til-
hersforholdet er registreret i matriklen, eller at tilhersforholdet er registre-
ret, for s& vidt angar mindst én af de gvrige andele. Fellesarealer, der for
ingen andels vedkommende er registreret i matriklen som herende til en
bestemt fast ejendom, vurderes som selvsteendige ejendomme.

Arealer, der tilherer samme ejer og udger en driftsenhed, skal vurderes sam-
men, selv om arealerne bestar af flere matrikelnumre, jf. VUL § 8, stk. 1, 2.
pkt. Fra denne sidste regel galder der dog den undtagelse, at landbrugsejen-
domme, der drives sammen, jf. §§ 9 og 10 i landbrugsloven, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 598 af 15. juli 1999 som @ndret ved § 43 ilov nr. 145 af 25. marts
2002, skal vurderes hver for sig, selv om de tilhgrer samme ejer, jf. VUL §
8, stk. 1, 3. pkt.
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Ved en driftsenhed forstés arealer, der faktisk drives eller udnyttes samlet,
nér samdriften ikke ma anses for at veere rent midlertidig. Ved bedemmelsen
af den driftsmessige sammenheng er sdvel afstanden mellem arealerne som
deres tilgeengelighed af betydning. Arealer, der ikke ligger mere end 4 kilo-
meter fra hinanden, ber normalt samvurderes.

VUL § 8, stk. 3, opregner betingelserne for, at nyudstykkede arealer kan for-
langes vurderet serskilt. Ved udstykning forstés, at det registreres i matrik-
len, at et areal fraskilles en eller flere ejendomme og fremtidig udger en
samlet ny ejendom.

Nar der har fundet matrikulaer udstykning sted, kan ejeren under forudsaet-
ning af, at der ikke er sket notering i matriklen om, at de pagaldende matri-
kelnumre skal holdes forenet som en samlet fast ejendom, forlange, at de
nye matrikelnumre vurderes hver for sig som selvstendige ejendomme,
uanset at de vedblivende tilherer samme ejer og drives under ét, jf. VUL §
8, stk. 3, 1. pkt.

Bestar en ejendom af flere matrikelnumre, kan ejeren, safremt han péatenker
at saelge et af dem, forlange dette matrikelnummer vurderet seerskilt, jf.
VUL § 8, stk. 3, 2. pkt.

Er der ved frivillig overdragelse mod vederlag sket salg af et areal, der
opfylder betingelserne for at kunne vurderes selvstendigt, kan savel salge-
ren som keberen, nar erhvervelsesdokumentet er udstedt, forlange det
pageldende areal sarskilt vurderet, medmindre arealet er blevet sammen-
lagt med andet keberen tilherende areal, og de sammenlagte arealer skal
samvurderes, jf. VUL § 8, stk. 3, 3. pkt.

Et overdraget areal kan forst vurderes som tilherende den nye ejer, nar den
nye ejer har faet tinglyst adkomst pa arealet, jf. VUL § 8, stk. 4. Ved tinglyst
adkomst forstds i denne sammenheng et erhvervelsesdokument, der er lyst
uden retsanmarkninger. Bestemmelsen er en ordensforskrift, der bl. a. skal
tjene til at forhindre, at et areal bliver samvurderet med keberens ejendom,
uden at det er blevet paset, om der er forhold, som er til hinder for erhver-
velsen.

Hvor et areal er eksproprieret, skal den bererte ejendom dog vurderes med
det areal og den bebyggelse m. v., ejendommen har efter ekspropriationen,
ved den forste vurdering efter astedsforretningen. Indgér en ejendom i en
jordfordeling, jf. lov om jordfordeling mellem landbrugsejendomme, skal
der tages hensyn til jordfordelingen, sé snart der er afsagt en forelebig ken-
delse herom, uden hensyn til, hvornar kendelsen bliver tinglyst.

al tvivistilfaelde treeffer skatteministeren den endelige administrative afgo-
relse af, om et areal skal vurderes som en selvstaendig ejendom, og i benaeg-
tende fald, under hvilken ejendom arealet skal vurderes, jf. VUL § 8, stk. 5.
Befojelsen til at treeffe sadan afgerelse er ved Skatteministeriets bekendtge-
relse nr. 520 af 25. juni 2002 om myndighedsinddeling og sagsudlaegning
udlagt til de regionale told- og skattemyndigheder, jf. § 6, stk. 1. De regio-



nale told- og skattemyndigheders afgerelser efter VUL § 8, stk. 5, kan ind-
bringes for Told- og Skattestyrelsen, jf. bekendtgerelsens § 22, nr. 1.b

Den faste ejendom udger grundarealet med den bebyggelse og beplantning,
der befinder sig der. Til den faste ejendom henregnes hegn, broer, belag-
ning pé pladser og kerebaner samt ledninger til vand og kloak. Ogsa vand-
lgb, seer, damme og bassiner anses som herende til den faste ejendom.
Naturgivne forekomster, der normalt felger ejendomsretten til ejendommen,
f. eks. kalk, ler, sten og grus, medtages ved vurderingen.

Som bygninger og bygningsbestanddele anses alle murede og stebte kon-
struktioner pa og i jorden, i det omfang de er beregnet til varig forbliven pa
stedet, se Skat 1989.5.410. Bygninger og bygningsbestanddele skal medta-
ges ved ansattelsen af ejendomsvardien, selv om enkelte dele deraf matte
tilhere andre end ejeren, f. eks. en lejer eller en offentlig myndighed.

Ved ansattelsen af ejendomsverdien medtages saedvanligt tilbeher til ejen-
dommen. Derimod medtages besztning, inventar, maskiner og andet drifts-
materiel ikke ved ansettelsen, jf. VUL § 9, stk. 2.

Det er en forudsetning for at medtage tilbeheret ved ansettelsen, at det til-
herer ejendommens ejer. Hvor intet andet er oplyst, md vurderingsmyndig-
hederne kunne ga ud fra, at det tilbehor, der befinder sig i bygningerne, til-
herer ejendommens ejer.

Graensen mellem saedvanligt tilbeher til ejendommen pa den ene side og
inventar m. v. pd den anden, forskyder sig i takt med den teknologiske
udvikling. Det er blevet almindeligt ved opfarelsen af beboelses- og konto-
rejendomme at udstyre ejendommene med f.eks. elevatorer, belysningsar-
matur, IT-kabler og ventilationsanlaeg. Sddant udstyr betragtes derfor som
sedvanligt tilbeher til disse ejendomme.

I beboelsesejendomme anses de harde hvidevarer, dvs. komfurer, kolefryse-
skabe og opvaskemaskiner, som sadvanligt tilbehor. Det samme gelder
vaskemaskiner og terretumblere i enfamilieshuse m. v. og i andre beboel-
sesejendommes fallesvaskerier. Undtaget er hvidevarer, der er opsat af
lejere med ret til nedtagning ved fraflytning. Taeppebelegning pa gulve
medregnes som sadvanligt tilbeher til beboelses- og kontorejendomme, i
det omfang belaegningen erstatter anden gulvbelegning.

Antenneanlag, hvortil ejeren eller en ejerforening har ejendomsretten,
betragtes som saedvanligt tilbehar. Et lejet antenneanlag anses derimod som
inventar, se Skat 1989.1.89.

Stationeere beholdere og tanke, der tjener opbevaringsformal, f. eks. olie-
tanke, betragtes som sadvanligt tilbeher. Bronde anses som bygningsbe-
standdele.

Ved bedemmelsen af, hvad der skal anses som sadvanligt tilbehor til enfa-
milieshuse m. v., kan det vaere vejledende, om den pagaldende genstand
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eller indretning ma antages at folge med ejendommen i tilfeelde af dennes
overdragelse, selv om den ikke er udtrykkeligt navnt i overdragelsesdoku-
mentet.

11984 vedtog Ligningsradet folgende anvisning for 18. almindelige vurde-
ring og senere vurderinger:

"Som saedvanligt tilbeher til en bygning betragtes installationer, som er ind-
lagt til brug for bygningens anvendelse til erhverv i almindelighed, hvori-
mod installationer til brug for en sarlig erhvervsmaessig udnyttelse af byg-
ningen ikke i vurderingsmassig henseende betragtes som saedvanligt tilbe-
her."

Anvisningen omfatter ikke beboelsesejendomme.

Den vurderingsmeessige behandling er i almindelighed afgerende for, om en
genstand eller indretning skal afskrives efter reglerne i afskrivningslovens
(AL) kap. 3 for bygninger og installationer, eller den kan afskrives som
driftsmiddel efter reglerne i AL kap. 2.

I fabrikker, vaerksteder og andre produktionsejendomme anses ingen del af
det egentlige produktionsanleg for seedvanligt tilbeher. Det skal derfor kun
medtages ved vurderingen, for s& vidt det udger en bygningsbestanddel.

a Skilte og neonreklamer er i sig selv inventar, medens indretningerne til at
fastgare dem efter omsteendighederne mé anses som bygningsbestanddele.
Almindelige markiser anses som inventar, hvorimod en permanent over-
daekning (baldakin) anses som en bygningsbestanddel.

De fleste indvendige indretninger anses som inventar, dvs. som driftsmate-
riel. Det gelder saledes individuelle ventillationssystemer.b I restauranter
anses harde hvidevarer, stalborde, diske m. v. som inventar. a Nagelfaste og
indmurede belysningsarmaturer anses som bygningsbestanddele, ovrige
lamper og lysstofrer som inventar. Sprinkleranlaeeg med tilherende rersyste-
mer regnes for bygningsbestanddele.b

I landbrugsejendomme med husdyrproduktion medregnes stebte gulve og
gadningskanaler til ejendomsvaerdien som bygningsbestanddele. Alminde-
lige koldt- og varmtvandsinstallationer medregnes som saedvanligt tilbeher,
medens staldenes ovrige indretning holdes udenfor. Aftagelige gulvelemen-
ter, fodertrug og udsugningsanlag anses som inventar, dvs. som driftsmate-
riel. aGrundvandspumper anses som bygningsbestanddele. Det samme
gelder lynafledere.b

Kornsiloer anses undertiden som selvsteendige bygninger eller bygningsbe-
standdele. Ved afgarelsen af, om en silo skal medtages ved vurderingen som
bygning (bygningsbestanddel), eller skal anses som driftsmateriel, legges
der isaer vaegt pa, om siloen er beregnet til forbliven pa stedet. Brande anses
som bygningsbestanddele.



I ovrigt anses beholdere, hvori der foregar en produktionsproces, f. eks.
geering, som inventar (driftsmateriel).

For elektricitetsvaerker medtages tranformerenhederne ikke ved vurderin-
gen af ejendommene, hvad enten enhederne befinder sig i eller uden for de
murede bygninger, se Skat 1988.8.497. Om vurderingen af kraftvaerker og
kraftvarmeverker, se i1 ovrigt B.3.1.3.3.

aEfter Told- og Skattestyrelsens opfattelse kan bade og skibe ikke medta-
ges under ejendomsvurderingen. Det anforte gaelder, uanset hvilken anven-
delse der gares af baden eller skibet, og uden hensyn til om fartgjet kan sejle
ved egen kraft eller ej.b

A.5 Ejendommens rettigheder og byrder

Rettigheder og forpligtelser, der knytter sig til en fast ejendom, kan eve
vaesentlig indflydelse pa ejendommens vardi. Det geelder, hvad enten rettig-
hederne henholdsvis forpligtelserne er stiftet ved offentlig regulering eller
ved privat aftale.

Ifolge omtrent ligelydende bestemmelser i VUL § 10, stk. 1 og 2, og VUL
§ 13, stk. 2 og 3, skal der ved ansattelsen af ejendomsveerdi og grundveerdi
tages hensyn til rettigheder og byrder af offentligretlig karakter. Fremdeles
skal der tages hensyn til privatretlige servitutter, der er palagt en ejendom til
fordel for en anden ejendom, sével ved vurderingen af den herskende som af
den tjenende ejendom.

I ovrigt bortses der ved vurderingen fra rettigheder og forpligtelser af privat-
retlig karakter. Ejes bygningerne pa en grund af en anden end grundens ejer,
og der séledes foreligger to selvsteendige ejendomme, skal der dog tages
hensyn til kontraktsforholdet mellem parterne ved ansattelsen af ejendom-
menes ejendomsverdi, jf. VUL § 11.

Rédigheden over fast ejendom er bl. a. begraenset af offentlige myndighe-
ders regulering.

For at sikre, at landets arealer anvendes pé en ekonomisk og miljemaessigt
hensigtsmaessig made, reguleres arealanvendelsen gennem lovgivningen.
De vigtigste bestemmelser om arealplanleegning findes i lov om planlag-
ning (planloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 763 af 11. september 2002.

Planer, der fastsaetter bestemmelser om arealanvendelsen, kaldes fysiske
planer. Miljoministeren har ansvaret for landsplanlegningen og kan
udstikke retningslinier for regionplanmyndighedernes regionplanlaegning
og primaerkommunernes kommuneplanlaegning.

aHovedstadens Udviklingsrad (HUR) er regionalplanmyndighed i hoved-
stadsomrddet. Bornholms Kommunalbestyrelse er regionalplanmyndighed
pé Bornholm. I den gvrige del af landet er amtsradet regionalplanmyndig-
hed. b
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Regionalplanmyndighedernes regionplaner skal have en tidshorisont pa 12
ar. En regionplan skal angive rammerne for primerkommunernes planlag-
ning, herunder for eventuelle arealudlaeg til byzone og sommerhusomrade.
Endvidere tager regionplanen stilling til placeringen af sterre offentlige
institutioner, butikscentre og trafikanlaeg m. m. Regionplanen skal tilgodese
land- og skovbrugsmaessige interesser, natur- og fritidsinteresser samt andre
beskyttelseshensyn.

Ved kommuneplanen fastleegges hovedstrukturen for kommunen og ram-
merne for lokalplanerne. Den enkelte grundejer har intet retskrav pa, at
kommuneplanen udmentes i lokalplaner med det forudsatte indhold. I omré-
der, hvor der ikke foreligger en lokalplan, mé der ved vurderingen henses til
kommuneplanen og de bebyggelsesprocenter, der matte vaere fastsat deri, jf.
VLK af 30. august 1996 (TfS 1996, 667).

Prima@rkommunerne har ansvaret for lokalplanleegningen. De mest detalje-
rede fysiske planer, lokalplanerne og de tidligere byplaner eller bebyggel-
sesplaner, indeholder bindende anvisninger for anvendelsen af et bestemt
omrade. Vesentligt miljeforandrende nybyggeri og ombygningsarbejder
kreever udarbejdelse af lokalplan. En lokalplan kan forst gennemfores efter
en offentlig heringsfase, hvor grundejere og andre interesserede har haft
mulighed for at fremsatte indsigelser. Lokalplanen skal tinglyses péa de
berorte ejendomme og stifter umiddelbart rettigheder og forpligtelser i for-
hold til disse. Lokalplanen kan kun @ndres ved godkendelse af en ny lokal-
plan for omrédet.

Ved grundvardiansattelsen henses til den anvendelse, herunder maksimale
bebyggelsesprocent, som er forudsat ved lokalplanen, selv om den faktiske
anvendelse matte afvige herfra, se TfS 2000, 498. I ganske sarlige tilfeelde
kan der dog blive tale om at give et nedslag i den grundveerdi, der kan bereg-
nes med udgangspunkt i de fysiske planer, f. eks. hvor grunden ikke vil
kunne udnyttes selvstaendigt til nybyggeri i det omfang, lokalplanen anviser.
Der henvises til kommentaren i TOLD SKAT Nyt 1992.6.195.

Landsskatteretten har endvidere indremmet nedslag i grundverdien i et til-
feelde, hvor tidshorisonten for ivaerksettelse af lokalplanen for omradet
forekom serlig usikker, se TOLD SKAT Nyt 1992.8.240.

Ifelge planloven deles landet op i omrader, der er udlagt til henholdsvis
byzone, sommerhusomrade og landzone. Bestemmelserne har bl.a. til for-
mal at hindre utilsigtet byspredning, og de indeholder derfor sarlige ind-
skreenkninger med hensyn til anvendelsen af ejendomme i landzone.

Byzonearealer er arealer, som ifelge by- og landzoneloven er udlagt til
byzoneformal, eller som ved en lokalplan er overfert til byzone. Der er
typisk tale om arealer, der har veret omfattet af en byudviklingsplan, en
bygningsvedtagt eller en byplanvedtaegt. Arealer, der omfattes af en lokal-
plan, vil almindeligvis ligge i byzone, men arealer i sommerhusomréde eller
landzone kan ogsé vare omfattet af en lokalplan.



Som sommerhusomrade betegnes arealer, som i en bygningsvedtegt,
byplanvedteegt eller lokalplan er udlagt til sommerhusbebyggelse, samt are-
aler, som ved lokalplan er overfort til sommerhusomrade.

Landzonearealer er arealer, der ikke er udlagt til byzone eller sommerhus-
omrade. Arealer, der indvindes fra sgterritoriet, er landzone, selv om de sta-
der op til byzonearealer eller sommerhusomréde.

Overforsel fra landzone til byzone eller sommerhusomrade kan kun ske ved
godkendelse af en ny lokalplan for omradet. Tilbageforsel af et areal fra
byzone til landzone kan ske efter beslutning herom i vedkommende kom-
munalbestyrelse uden godkendelse af ny lokalplan.

Ilandbrugsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 598 af 15. juli 1999, er der fastsat
nogle specielle begransninger i anvendelsen af jord og bygninger, der tilhg-
rer landbrugsejendomme. I Fadevareministeriets bekendtgarelse nr. 824 af
2. oktober 2002 om husdyrhold og arealkrav m. v. (husdyrbekendtgerelsen)
er der fastsat neermere bestemmelser for husdyrholdets sterrelse inden for de
enkelte landbrugsbedrifter.

Ved § 8, stk. 1, i byggeloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 452 af 24. juni 1998
med senere @endringer, er skonomi- og erhvervsministeren bemyndiget til at
fastseette regler om

+ mindstegrundsterrelser for ejendomme

» bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme

* hejder og antal etager for bebyggelser

» mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund eller sti.

Sadanne regler er fastsat i de af @konomi- og Erhvervsministeriet bekendt-
gjorte tilleg til bygningsreglementerne. Bygningsreglementernes bestem-
melser om mindstegrundsterrelse og bebyggelsesprocenter er omtalt under
C.2.2.

Bygningsreglementernes bestemmelser om mindstegrundsterrelse og
bebyggelsesprocenter finder ikke anvendelse i tilfeelde, hvor der om det
pageldende forhold er fastsat andre bestemmelser i en lokalplan, en byplan-
vedtaegt eller en reguleringsplan i medfer af tidligere geeldende byggelove.

I lov om byfornyelse, jf. lovbekendtgerelse nr. 135 af 1. marts 2001 med
senere endringer, gives der kommunalbestyrelserne adgang til at treeffe for-
anstaltninger til bygningsfornyelse med hensyn til ejendomme, der er opfort
for den 1. januar 1970. Under visse omstaendigheder kan kommunalbesty-
relsen forlange, at private grunde og bygninger helt eller delvis skal afstas
mod erstatning.

Ilov om naturbeskyttelse (naturbeskyttelsesloven), jf. lovbekendtgerelse nr.
85 af 4. februar 2002 som endret ved § 38 i lov nr. 145 af 25. marts 2002,
er der givet en reekke, til dels detaljerede bestemmelser med det formal at
vaerne om landets natur og milje, s samfundsudviklingen kan ske pé et
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baeredygtigt grundlag. Loven gennemfortes i 1992 og erstattede den tidli-
gere naturfredningslov, loven om sandflugtens bekempelse og naturforvalt-
ningsloven.

Loven indeholder generelle forbud imod at &ndre den bestéende tilstand af
en rekke n@rmere anforte naturtyper m. v. Der ma saledes ikke foretages
@ndring i tilstanden af naturlige seer, hvis areal er pa over 100 m?, eller dele
af vandleb, der er udpeget som beskyttede. Endvidere ma der ikke foretages
endringer i tilstanden af heder, moser og lign., strandenge og strandsumpe
samt ferske enge og overdrev, nar sddanne naturomrader enkeltvis, tilsam-
men eller i forbindelse med de naevnte seer er storre end 2.500 m?, jf. natur-
beskyttelseslovens § 3. Fremdeles ma der ikke foretages @ndring i tilstan-
den af sten- og jorddiger og lign., jf. § 4. Endelig ma der ikke foretages
@ndringer i tilstanden af klitfredede arealer, jf. § 8.

Naturbeskyttelseslovens bestemmelser om vandlgb suppleres af lov om
vandleb (vandlebsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 632 af 23. juni 2001 som
@ndret ved § 39 1 lov nr. 145 af 25. marts 2002. Ifelge vandlebslovens § 107
mé vandleb kun reguleres efter vandlebsmyndighedens, dvs. amtsradets
eller kommunalbestyrelsens, bestemmelse. Langs med de af loven omfat-
tede vandleb skal en breemme pa 2 meter holdes dyrkningsfri, jf. § 69.

Af serlig interesse ved vurderingen af fast ejendom er de sékaldte beskyt-
telseslinier.

Der mé ikke foretages aendring i tilstanden af strandbredder og af andre
kyststraekninger, der ligger inden for en afstand af 100 m fra den sammen-
hangende landvegetation, jf. naturbeskyttelseslovens § 15.

ai medfer af naturbeskyttelseslovens § 15 a er der nedsat en strandbeskyt-
telseskommission med henblik pa en udvidelse af den generelle strandbe-
skyttelseslinie til 300 m. Strandbeskyttelseslinien for de enkelte ejendomme
fastsaettes af miljoministeren efter indstilling fra kommissionen, der nu stort
set har afsluttet sit arbejde. Strandbeskyttelseslinierne tinglyses pa de
enkelte ejendomme. Der er adskillige undtagelser fra den navnte 300
meters graense.b

Den altovervejende del af den bymessige bebyggelse er helt undtaget fra
beskyttelsen.

Der ma ikke placeres bebyggelse, campingvogne og lign., foretages
beplantning eller andringer i terreenet inden for en afstand af 150 m fra seer
med en vandflade pad 3 ha eller mere, jf. naturbeskyttelseslovens § 16.
Samme beskyttelseslinie gaelder for vandleb (der), der ved naturbeskyttel-
seslovens ikrafttraeden den 1. juli 1992 var registreret som offentlige vand-
lob, og som den 1. september 1983 havde en bundbredde pa mindst 2 m.

Der mé med visse undtagelser ikke placeres bebyggelse, campingvogne og
lign. inden for en afstand af 300 m fra skove. Skovbyggelinien gaelder ogsa
private skove, nar skovens areal i sig selv eller sammen med tilgransende



arealer omfatter mindst 20 ha sammenhangende skov, jf. naturbeskyttelses-
lovens § 17. Skovbyggelinien geelder med andre ord for en skov, hvis areal
er mindre end 20 ha, hvis den greenser op til et eller flere andre skovarealer,
saledes at skoven tilsammen dekker mindst 20 ha.

Der ma med visse undtagelser ikke ske endringer i tilstanden inden for 100
meters afstand fra et fortidsminde, jf. naturbeskyttelseslovens § 18. Bestem-
melsen er dog ikke til hinder for normal landbrugsmaessig drift af arealet
uden for 2 meters afstand fra fortidsmindet, bortset fra tilplantning.

Inden for 300 meters afstand fra en kirke ma der ikke opferes bebyggelse i
en hgjde pa over 8,5 m, medmindre kirken er omgivet af bymassig bebyg-
gelse i hele beskyttelseszonen, jf. naturbeskyttelseslovens § 19.

Naturbeskyttelseslovens kap. 4 indeholder regler om offentlighedens
adgang til strande, skove, udyrkede arealer og klitfredede arealer samt om
feerdsel pa veje og stier.

Naturbeskyttelsesloven giver de af miljeministeren nedsatte fredningsnaevn
adgang til at gennemfore fredning af landarealer og ferske vande, nar det
skennes, at naturbeskyttelseslovens almindelige bestemmelser ikke er til-
straekkelige til at opfylde lovens formal, jf. naturbeskyttelseslovens kap. 6.

En fredningssag kan rejses af miljeministeren, amtsradet, kommunalbesty-
relsen eller Danmarks Naturfredningsforening. En fredning kan gé ud pa
bevaring af den nuverende tilstand eller tilvejebringelse af en bestemt til-
stand, der herefter skal bevares. En fredning kan indeholde pabud og forbud
vedrerende arealernes anvendelse og kan regulere offentlighedens faerdsel i
omradet.

Fredningsnevnet skal lade fredningsbestemmelserne tinglyse pa de pageel-
dende ejendomme, men tinglysningen er ingen gyldighedsbetingelse.

I medfer af skovloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 959 af 2. november 1996
som andret ved § 11 ilov nr. 447 af 31. maj 2000, er de fleste skove under-
givet fredskovpligt. Fredskovpligten folger enten umiddelbart af opregnin-
gen i skovlovens § 3, eller den kan fremga af deklarationer, som er lyst pa de
enkelte skove. Endelig kan fredskovpligt konstateres i forbindelse med
matrikulere @ndringer, ved ejerskifte eller som folge af miljeministerens
beslutning om tilgreensende skovstykkers inddragelse under fredskovplig-
ten. Der er ved Skov- og Naturstyrelsens foranstaltning gennemfert en
landsdaekkende registrering af fredskovpligtens omfang.

Fredskovpligten medferer en rakke indskraenkninger i ejernes radighed
over skovene. Fredskovpligtige arealer skal saledes anvendes til skovbrugs-
formal og dyrkes efter bestemte retningslinier. P fredskovpligtige arealer
ma der ikke opferes bygninger, medmindre det er nedvendigt for skovdrif-
ten. Skovloven setter tillige visse begransninger i dispositionsadgangen
ved ejerskifte.
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Ved anszaettelsen af ejendomsverdien regnes der for udlejningsejendommes
vedkommende med saedvanlige udlejningsforhold, jf. VUL § 10, stk. 3. Er
ejendommen underkastet huslejerestriktioner, kan den bundne leje i almin-
delighed betragtes som den efter forholdene normale leje.

Lov om leje (lejeloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 347 af 14. maj 2001 med
senere @ndringer, indeholder almindelige bestemmelser om lejeforhold.
Lejeloven medforer en rackke indskreenkninger i aftalefriheden pa lejeomré-
det, herunder i udlejerens adgang til at eendre lejevilkarene. Lejeloven geel-
der ikke for lejeforhold, der er omfattet af loven om leje af erhvervslokaler
m.v.

Verdien af beboelsesejendomme til udlejning er endvidere pavirket af hus-
lejereguleringen efter lov om midlertidig regulering af boligforholdene
(boligreguleringsloven), jf. lovbekendtgerelse nr. 348 af 14. maj 2001 med
senere a&ndringer.

Huslejereguleringsbestemmelserne gaelder som udgangspunkt i byer med
mere end 20.000 indbyggere, jf. boligreguleringslovens § 1. Ogsé i de fleste
mindre kommuner har kommunalbestyrelsen imidlertid bestemt, at boligre-
guleringslovens regler skal finde anvendelse. Lejelovens og boligregule-
ringslovens restriktioner anses som en byrde af offentligretlig karakter, som
der tages hensyn til ved vurderingen. Der tages derimod ikke hensyn til
saddanne begransninger i opsigelighed m. v., som lejeaftalens parter selv har
fastsat, se TfS 1996, 86.

Ejerlejligheder, der er lejet ud under omstendigheder, sa lejeren nyder
beskyttelse imod opsigelse, vurderes under hensyn til lejelovens og boligre-
guleringslovens restriktioner, se Skat 1989.4.346.

Lov nr. 934 af 20. december 1999 om leje af erhvervslokaler (erhvervsleje-
loven), som @ndret ved § 1 i lov nr. 447 af 7. juni 2001, gelder for leje af
lokaler til andet end boligformal. Loven indeholder bl. a. regler for, hvordan
huslejen fastsaettes, og om parternes adgang til at eendre lejevilkérene.

Loven om leje af almene boliger, jf. lovbekendtgerelse nr. 562 af 19. juni
2001, geelder for leje af almene boliger tilherende almennyttige boligselska-
ber og for almene @ldreboliger, der er offentligt ejede eller tilherer selv-
ejende institutioner.

Endelig fastsatter loven om byfornyelse og boligforbedring, jf. lovbekendt-
gorelse nr. 820 af 15. september 1994 med senere @ndringer, nogle vilkar
for aftalt boligforbedring i private udlejningsejendomme og i ejendomme
tilherende private andelsboligforeninger.

Efter lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og bymiljeer, jf.
lovbekendtgerelse nr. 911 af 14. oktober 2001, kan miljeministeren frede
bygninger af arkitektonisk eller kulturhistorisk veerdi, som er over 50 &r
gamle. Bygninger, der er opfert for 1536, er fredede uden videre.



En fredet bygning skal af ejeren eller brugeren holdes i forsvarlig stand.
Bygningsarbejder, der gar ud over almindelig vedligeholdelse, og nedriv-
ning krever miljeministerens tilladelse. Bygningsfredning er en erstat-
ningsfri, offentlig regulering, der skal respekteres af alle indehavere af ret-
tigheder over ejendommen, uanset hvornar rettigheden er stiftet. Miljomini-
steren lader bygningsfredningen tinglyse pa den pageldende ejendom, men
tinglysningen er ingen gyldighedsbetingelse.

Miljeministeren kan efter aftale med ejeren fastsatte saerlige bevaringsbe-
stemmelser for en fredet bygning. Sddanne sarlige bevaringsbestemmelser
skal tinglyses pa ejendommen.

Sammenfattende bemerkes, at regulering, der omfatter alle ejendomme
eller alle ejendomme af en bestemt kategori, ma formodes at finde generelt
udtryk i prisdannelsen og dermed i det statistiske grundlag, hvorpa vurde-
ringsskennet stottes. Der er derimod grund til at tage serligt hensyn til
radighedsindskraenkninger, som hviler pa enkelte ejendomme, pa ejen-
domme i bestemte lokalomrader eller pa ejendomme med bestemte ejerfor-
hold, for sa vidt indskreenkningerne ever indvirkning p&d ejendommenes
handelsverdi.

Nogle former for regulering giver sig alene udslag ved ansettelsen af ejen-
domsverdien, ikke af grundverdien. Det geelder séledes den regulering, der
folger af boligreguleringsloven og af loven om bygningsfredning m. m., jf.
HRD af 27. november 1974 (UfR 1975, 59).

Om pébud efter jordforureningslovens kap. 5, se C.2.3.

Den almindelige regel gér ud p4, at der ved vurderingen bortses fra de ret-
tigheder og forpligtelser af privatretlig karakter, som hviler pa ejendommen
eller grunden, jf. VUL § 10, stk. 2, og § 13, stk. 3. Begrundelsen for reglen
er, at den private aftalefrihed ellers ville gore det muligt for ejerne at pavirke
vurderingen vilkarligt ved at palaegge deres ejendom eller grund verdifor-
ringende byrder.

Fra den almindelige regel gelder der dog den undtagelse, at der tages hen-
syn til privatretlige servitutter, som er palagt en ejendom eller et grundareal
til fordel for en anden ejendom. Det gaelder ved vurderingen af bade den her-
skende og den tjenende ejendom.

Afgarelsen af, om en forpligtelse er af offentligretlig eller privatretlig karak-
ter, beror ikke udelukkende pa, hvem der kan optreede som rettighedshaver
i forhold til den forpligtede. Saledes anses en hjemfaldsdeklaration, hvorved
en kommune har betinget sig tilbagekebsret til en forud fastsat pris efter
udlebet af et nermere bestemt dremédl, for en privatretlig servitut, hvis

AS4

Indvirkning pa veer-
dien

AS4
Privatretlige servi-
tutter

Hovedregel

Undtagelse

Privatretlig karakter
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deklarationen ikke anses at forfolge byplanmaessige formal, men investe-
ringsmassige, se Skat 1989.11.864.

Ved VLD af 9. september 1991 (Skat 1991.19.1063) blev det slaet fast, at
der ved vurderingen af et areal skulle tages hensyn til en privatretlig servitut,
som indebar et forbud mod udstykning og yderligere bebyggelse af arealet,
selv om servitutten slet ikke var taget i betragtning ved vurderingen af den
ejendom, som var pataleberettiget efter servitutten. Dommen bred med en
symmetri, som indtil da var blevet anset som en principiel forudseatning for
at tage hensyn til privatretlige servitutter ved vurderingen.

Det tilleeg, der gives til en herskende ejendom, vil i gvrigt ikke nadvendigvis
svare nejagtig til fradraget i veerdien af den tjenende. Saledes kan en dekla-
ration om maksimal byggehgjde vaere af betydelig vaerdi for den herskende
ejendom, men vere af begrenset betydning for den tjenende ejendoms
grundverdi og helt uden betydning for dens ejendomsveerdi.

For ejendomme, hvor bygningerne ejes af en anden end grundens ejer, geel-
der en speciel, yderligere undtagelse fra den almindelige regel, idet der ved
ansaettelsen af ejendomsvaerdien for savel grund som bygninger skal tages
hensyn til kontraktsforholdet mellem parterne, jf. VUL § 11, se B.3.7.
Grundvardien skal derimod ansattes uathangigt af kontraktsforholdet.

A.6 Vurderingsmyndighedens anszttelser og andre afgerelser

Anszattelserne
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Ved vurderingen ansetter vurderingsmyndigheden ejendomsvardien og
grundveardien samt et eventuelt fradrag i grundverdien for forbedringer, jf.
VUL § 5, stk. 1. Ejendomsvardien og grundveardien anszttes for alle vur-
deringspligtige ejendomme, se A.2. For bygninger pd fremmed grund
ansettes der dog ingen grundverdi.

I forbindelse med vurderingen af ejendomme, der er deekningsafgiftsplig-
tige i medfer af bestemmelsen i den kommunale ejendomsbeskatningslovs §
23 A, opger vurderingsmyndigheden den dekningsafgiftspligtige forskels-
veerdi.

For ejendomme, hvor der rettidigt er anmodet om sarskilt vurdering med
henblik pa beskatning efter EVSL § 4, nr. 6-8, foretager vurderingsmyndig-
heden selvstendige ansettelser af ejendomsveerdi for henholdsvis ejerbolig-
delen(e) og restejendommen, foruden en sedvanlig ansttelse af ejendoms-
vardien for den samlede ejendom, jf. VUL § 33 A.

aFor ejendomme omfattet af EVSL § 4, nr. 1-10, for hvilke der er sket
endringer, der pavirker grundlaget for ejendomsvardiansattelsen, foreta-
ges der ved den forste almindelige vurdering eller arsomvurdering efter
e@ndringen er sket en omberegning af ejendomsvardien under hensyn til de
skete @ndringer, men efter et prisniveau svarende til det, der 14 til grund for
2001-vurderingen. Desuden foretages der en tilsvarende ansattelse pa
samme niveau som 2002-vurderingen, jf. VUL § 33, stk, 12-15, se naermere
F.1.



For grundskyldspligtige ejendomme, for hvilke der er sket @ndringer, der
ikke er omfattet af den grundveerdi, der dannede grundlag for paligningen af
grundskyld det foregéende skatteér, jf. KESL § 1, stk. 2, nr. 2, foretages ved
den almindelige vurdering eller &rsomvurdering en omberegning af grund-
vaerdien. Denne ansattelse omfatter grunden efter @ndringen og foretages
pa det niveau, som geelder for vurderinger det seneste ar, hvor grundverdien
efter fradrag for forbedringer, jf. KESL § 1, stk. 2, nr. 1, udgjorde den
afgiftspligtige grundveerdi, jf. VUL § 33, stk. 16-18, se neermere F.2.b

I forbindelse med vurderingen traeffer vurderingsmyndigheden bestem-
melse om, hvorvidt en ejendom helt eller delvis mé anses for benyttet til
landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, eller til hvilken benyt-
telse ejendommen i ogvrigt henferes, jf. VUL § 33, stk. 1. Bestemmelsen af
benyttelsen treffes for alle ejendomme. I praksis tildeler vurderingsmyndig-
heden ejendommene en kode, hvorved de henferes til en bestemt benyttel-
seskategori. Retningslinierne for tildeling af disse benyttelseskoder er
behandlet i kap. D.

I forbindelse med vurderingen af ejendomme omfattet af EVSL § 4 a, stk. 2,
treeffer vurderingsmyndigheden bestemmelse om, hvorvidt en nybygning er
ferdigbygget, jf. VUL § 33, stk. 1, 2. pkt. En ejendom skal vurderes som
feerdigbygget, nar den kan anvendes som bolig. Afgerelsen skal alene traef-
fes for ejendomme, hvis ejendomsverdi anvendes som beregningsgrundlag
for ejendomsvaerdiskat.

I forbindelse med vurderingen af ejendomme, der helt eller delvis ma anses
for benyttet til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, foretager
vurderingsmyndigheden en fordeling af ejendomsvardien og grundvardien
pa henholdsvis stuehuset med tilherende grund og have og pa den gvrige
ejendom (stuehusfordeling), jf. VUL § 33, stk. 4.

For ejendomme, der indeholder én eller to selvstendige lejligheder, og som
uden at vare benyttet til landbrug m. v., bade tjener til bolig for ejeren og
benyttes erhvervsmeessigt i vesentligt omfang, foretager vurderingsmyn-
digheden fordeling af ejendomsverdien pa den del, der tjener til bolig for
ejeren, og pa den gvrige ejendom (ejerboligfordeling), jf. VUL § 33, stk. 5.

For skovbrugsejendomme foretages ejerboligfordeling, hvis ejeren bor pa
ejendommen, jf. VUL § 33, stk. 7.

For ejendomme, som indeholder to selvstaendige lejligheder, og som tjener
til bolig for ejeren uden at veere omfattet af VUL § 33, stk. 4 eller 5, foreta-
ger vurderingsmyndigheden fordeling af ejendomsvardien pa de to lejlighe-
der, jf. VUL § 33, stk. 6.

For ejendomme af de i VUL § 33, stk. 5-7, omhandlede kategorier, som
omfattes af LL § 16, stk. 9, foretages der en fordeling af ejendomsvardien
pa den del, der tjener til bolig for den ansatte, og pa den gvrige del af ejen-
dommen. LL § 16, stk. 9, vedrerer ejendomme, der indeholder en bolig, som
er stillet til radighed som led i et ansattelsesforhold, hvis den ansatte er

Benyttelse

Nybygninger

Fordelinger

A.6
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direktor eller i1 gvrigt har vaesentlig indflydelse pé sin aflenningsform. Mod-
tager en hovedaktioner udbytte i form af, at selskabet stiller en boligien i
VUL § 33, stk. 5-7, omhandlet ejendom til radighed, jf. LL § 16 A, stk. 10,
skal der ligeledes foretages en boligfordeling.

For ejendomme, hvis grundareal overstiger 5.000 m? og helt eller delvis er
beliggende i landzone, men som ikke omfattes af reglerne i VUL § 33, stk.
4-7, foretager vurderingsmyndigheden en fordeling af ejendomsvardien pa
den del, der knytter sig til ejerboligdelen, og pa den egvrige del af ejendom-
men, jf. VUL § 33, stk. 8.

For ejendomme, der er samnoteret med en vindmelleparcel, og som ikke
omfattes af reglerne i VUL § 33, stk. 4-7, foretager vurderingsmyndigheden
en fordeling af ejendomsvaerdien pa den del, der knytter sig til ejerboligen,
og den del, der knytter sig til vindmelleparcellen, jf. VUL § 33, stk. 9.

Vurderingsmyndigheden foretager i ovrigt de fordelinger af ejendoms-
veerdi, grundverdi, eventuelt fradrag i grundvaerdien for forbedringer og
eventuelt differencebelob, som i gvrigt er forngdne til gennemforelse af
bestemmelserne i den kommunale ejendomsskattelov, loven om lén til beta-
ling af ejendomsskatter, loven om afgift af dedsboer og gaver og loven om
frigerelsesafgift m. v. af fast ejendom, jf. VUL § 33, stk. 2. For ejendomme
med arealer i to eller flere kommuner skal vurderingsmyndigheden saledes
fordele ejendomsvardien, grundvaerdien og eventuelt fradrag for forbedrin-
ger pa de i de forskellige kommuner beliggende dele af ejendommen.

Endelig foretager vurderingsmyndigheden pé begaering fordeling i andre til-
feelde, hvor lovgivningen forudsatter, at der foretages fordeling, jf. VUL §
33, stk. 10.

Fordelinger efter VUL § 33, stk. 2-10, forer ikke til en selvsteendig vurde-
ring af de enkelte dele af ejendommen, men alene til en fastsattelse af, hvor-
ledes de forskellige dele efter det indbyrdes forhold indgar i den samlede
ejendoms eller grunds veerdi.

Reglerne for fastsattelse af fordelinger er naermere behandlet under E.

Hvor vurderingsmyndigheden skenner, at der er udsigt til, at landzonejord
tilhgrende en landbrugsejendom inddrages under byzone eller sommerhus-
omrade inden for den nermeste fremtid, skal der ansettes et serligt diffe-
rencebeleb, jf. VUL § 14, stk. 6. Differencebelabet udger forskellen mellem
grundverdien, som den ville blive ansat, hvis det skulle ske efter VUL § 16
(handelsveardien), og grundvardien, som den faktisk er blevet ansat efter
VUL § 14, stk. 1-5, se B.3.3.

aAret efter den almindelige vurdering foretages der omvurdering (arsom-
vurdering) efter VUL § 3

1 afejendomme, fra hvilke der er athaendet eller til hvilke der er lagt et ser-
skilt matrikuleret areal, nar erhvervelsesdokumentet er blevet tinglyst
som adkomst,



2 af ejendomme, ved hvilke der uden forandring af matrikelbetegnelsen er
sket arealeendring som folge af arealoverforsel, for s vidt endringen har
paviselig virkning pa ejendomsvardien eller grundverdien,

3 af ejendomme, fra hvilke der udskilt et areal, nar dette er blevet ansat ved
en vurdering i henhold til VUL § 4, stk. 1, eller nar arealet i overensstem-
melse med reglerne i VUL § 8, stk. 3, skal vurderes som en selvstendig
ejendom,

4 af ejendomme, fra hvilke der er eksproprieret areal, eller til hvilke der er
lagt eksproprieret areal, for sa vidt arealendringen har paviselig indvirk-
ning pé ejendomsveardien eller grundvardien, samt af ejendomme, der er
omfattet af en forelabig kendelse i henhold til lov om jordfordeling mel-
lem landejendomme,

5 af ejendomme, der har lidt vesentlig skade ved brand, storm eller lig-
nende, eller hvis ejendomsvardi ma antages at vaere gaet vaesentligt ned
som folge af nedrivning af bygninger,

6 af ejendomme, for hvilke ejendomsvardien eller grundvardien mé anta-
ges at vare steget eller faldet som folge af endrede planforhold, bortset
fra ejendomme, der er omfattet af VUL § 4 A,

7 af nye ejendomme, herunder ejendomme, som er opstaet ved opfyldning,
ved en ejendoms opdelign i ejerlejligheder eller ved opforelse af en byg-
ning pa lejet grund,

8 af ejendomme, pa hvilke der er foretaget om- eller tilbygning,

9 af nybyggede ejendomme,

10af ejendomme, der har @ndret anvendelse,

11af ejerlejligheder, hvis fordelingstal er sendret.

Vurderingmyndigheden tager stilling til, om der foreligger en af de i VUL §
3, stk. 1, nr. 1-10, naevnte arsomvurderingsgrunde.b

Enhver selvstendigt vurderet ejendom samt ethvert ikke selvstaeendigt vur-
deret areal, der opfylder betingelserne i VUL § 8, stk. 1, 2 eller 3, for at
kunne vurderes selvstendigt, kan pa begaring af ejeren - nar de i VUL § 8,
stk. 3, 3. pkt., omhandlede betingelser foreligger, pa begering af hver af par-
terne i salget - forlanges optaget til vurdering (omvurdering) til enhver tid
uden for de almindelige vurderinger, jf. VUL § 4, stk. 1, 1. pkt. Begering
om vurdering i henhold til VUL § 4, stk. 1, skal indgives til vurderingsmyn-
digheden, jf. VUL § 4, stk. 4, 1. pkt.

Nar en ejendom, der omfattes af § 1 i lov om frigerelsesafgift m. v. af fast
ejendom, helt eller delvis er blevet inddraget under byzone eller sommer-
husomrade, jf. lov om planlegning, optages den til omvurdering, jf. VUL §
4 A, se om frigerelsesafgift i ovrigt G.3.

Ved omvurdering efter bestemmelserne i VUL §§ 3, 4 og 4 A foretages de
samme ansattelser og fordelinger som ved en almindelig vurdering.

I forbindelse med vurderingen afgeres det, om en ejendom mé anses for helt
eller delvis for undtaget fra vurdering i medfer af VUL § 7, stk. 1, eller vur-
dering helt eller delvis skal undlades i henhold til VUL § 7, stk. 2.

Vurderingspligten

A.6
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aLigningsradet har godkendt, at vurderingsmyndigheden ved vurderingen
afrunder/nedrunder ansettelserne som folger:

Ejendomsverdier nedrundes saledes:

» veerdier mindre end 100.000 kr. nedrundes til neermeste med 1.000 kr.
delelige belab

 verdier starre end 100.000 kr., men mindre end 1.000.000 kr. nedrundes
til neermeste med 10.000 kr. delelige beleb

« verdier sterre end 1.000.000 kr., men mindre end 10.000.000 kr. nedrun-
des til neermeste med 50.000 kr. delelige belob

» verdier sterre end 10.000.000 kr., men mindre end 25.000.000 kr. ned-
rundes til nermeste med 100.000 kr. delelige belab

 verdier starre end 25.000.000 kr. men mindre end 50.000.000 kr. nedrun-
des til neermeste med 500.000 kr. delelige belob

» verdier storre end 50.000.000 kr. nedrundes til n&ermeste med 1.000.000
kr. delelige belab.

Grundverdier afrundes til det naermeste med 100 delelige antal kroner.

Fordelinger afrundes til n@rmeste med 100 delelige antal kroner.b



B Ejendomsveerdien

B.1 Forslagsmodellerne

For de mest almindelige ejendomskategoriers vedkommende forsyner Told-
og Skattestyrelsen vurderingsmyndigheden med maskinelt beregnede for-
slag til ansattelse af ejendomsveerdi og grundveerdi.

Erhververe af fast ejendom skal give oplysning om ejendomsoverdragelsen
pé et serligt indberetningsskema i forbindelse med, at overdragelsesdoku-
mentet indleveres til kommunens ejendomsskattekontor til pategning om
ejendomsverdien, jf. VUL § 47 A, stk. 1. Oplysningerne pa indberetnings-
skemaet bruges i forbindelse med opkraevningen af de kommunale ejen-
domsskatter og ved paligningen af ejendomsvardiskatten, se kap. G. Ejen-
domsskattekontorerne videresender indberetningsskemaerne til Told- og
Skattestyrelsen, jf. VUL § 47 A, stk. 3.

Told- og Skattestyrelsen registrerer de indberettede salgsoplysninger i Sta-
tens Salgs- og Vurderingsregister (SVUR). Told- og Skattestyrelsen offent-
ligger hvert halve ar en salgsstatistik omfattende alle "frie" salg, dvs. salg
mellem uathangige parter. Fra og med 1993 er der foruden handler mellem
privatpersoner medtaget salg, hvor den ene eller begge parter i handlen er en
kommune eller en juridisk person. Familieoverdragelser og salg pa tvangs-
auktion holdes ude af statistikken.

Ejendomsstamregisteret indeholder oplysninger til identifikation af landets
faste ejendomme. Ejendommenes matrikelforhold, ejerforhold, planforhold
og vurdering fremgér af registeret. Ved registreringen i ejendomsstamregi-
steret tildeles ejendommen et ejendomsnummer. Den overordnede registre-
ringsenhed er vurderingsenheden, se A.3.1, men ejendomsstamregisteret
omfatter ogsa ikke-vurderingspligtige ejendomme, idet registeret anvendes
af kommunerne i forbindelse med opkraevningen af afgifter for vand, reno-
vation etc.

Statens Salgs- og Vurderingsregister (SVUR) henter desuden oplysninger
fra Bygnings- og Boligregisteret (BBR).

Bygnings- og Boligregisteret (BBR) blev oprettet i 1976 1 medfer af loven
om bygnings- og boligregistrering. Registeret omfatter landets bebyggede
ejendomme og indeholder oplysninger om den aktuelle status for bygnings-
bestanden. Ejendommene identificeres i Bygnings- og Boligregisteret
(BBR) ved det ejendomsnummer, de er tildelt i ejendomsstamregisteret.
Statens Salgs- og Vurderingsregister (SVUR) henter oplysninger om byg-
ningernes opferelsesér, storrelse og indretning fra Bygnings- og Boligregi-
steret (BBR).

B.1.1

Forslagsberegningen

Forslagssystemet

Registrene
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Told- og Skattestyrelsen bearbejder statistisk salgsoplysningerne. Pa grund-
lag af forelgbige analyser af oplysningerne opstilles der en beregningsmodel
for hver af de under B.2 omtalte kategorier forslagsejendomme. Analyserne
tager udgangspunkt i de solgte ejendommes bygningsverdi, idet salgssum-
men reduceres med ejendommens senest ansatte grundvaerdi. Bygningsver-
dien sammenholdes med BBR's oplysninger om ejendommen. Ved hjelp af
en metode, der kaldes multipel regressionsanalyse, udfindes det forhold,
hvori beliggenheden og bygningernes opferelsesér, storrelse og indretning
pavirker salgsprisen.

Modellerne til beregning af forslag for parcelhuse, reekkehuse og sommer-
huse har grundlaeggende en felles struktur. Efter disse modeller sker bereg-
ningen i 5 trin:

1 Beregning af vaegtet etageareal

2 Beregning af generelt normtal

3 Beregning af lokalt normtal

4 Beregning af bygningsveerdi

5 Sammenlaegning af bygningsvaerdi med grundverdi

Forslagsmodellerne opstilles som led i forberedelsen af de almindelige vur-
deringer. Modellerne opstilles, inden vurderingsniveauet fastlagges. Det
sker pa grundlag af analyser, som er foretaget op til et &r forud for vurde-
ringstidspunktet, og omfatter relativt feerre salg end dem, der indgar ved
fastleeggelsen af vurderingsniveauet, jf. nedenfor. Den praktiske betydning
af denne tidsmassige forskydning er imidlertid meget beskeden.

Forslagsberegningen foretages i ovrigt med udgangspunkt i vurderingsni-
veauer, som fastlegges omradevis under medvirken af vurderingsmyndig-
heden. Det statistiske grundlag for niveaufastleeggelsen udgeres af alle frie
salg, der har fundet sted i perioden fra begyndelsen af oktober 4 ar forud for
vurderingsaret til og med forste halvar i vurderingséret. De indberettede
salgsoplysninger bearbejdes séledes, at de bliver indbyrdes sammenligne-
lige. Dels omregnes de nominelle salgspriser til kontante salgspriser, dels
indekseres salgspriserne til det prisniveau, der kendes ved indsamlingsperi-
odens udleb. Ved indekseringen tages der hensyn til geografisk betingede
forskelle i prisudviklingen.

Ved de almindelige vurderinger er det prisforholdene pr. 1. oktober i vurde-
ringséret, der skal laegges til grund ved vurderingen, jf. VUL § 2, se A.3.1.
For at leve op til dette krav ma prisniveauet fremskrives til 1. oktober pa
grundlag af en prognose over prisudviklingen i de sidste maneder op til 1.
oktober i vurderingsaret. Fra og med 2002-vurderingen skal den anvendte
fremskrivning af prisniveauet godkendes af Ligningsradet, jf. VUL § 39,
stk. 3.

Pa det forste trin af forslagsberegningen fastleegges et indbyrdes vaerdimaes-
sigt forhold for et standardhus mellem forskellige arealtyper, séledes som
dette forhold afspejler sig i salgsstatistikken. Ved vagtningen anvendes
veerdien af 1 kvadratmeter i stueetagen som malestok for hele arealet. F. eks.



veegtes 1 kvadratmeter udnyttet tagetage med 80 pct., nar ejendommen lig-
ger 1 hovedstadsomradet (jf. nedenfor), hvilket vil sige, at 75 m? tagetage
indgar i husets samlede, veegtede etageareal med 60 m?.

Det veegtede etageareal fremtreeder som en angivelse i kvadratmeter af den
talmessige storrelse, som normtallet (se B.1.1.2) ganges med, nar bygnings-
vaerdien skal beregnes.

Ved den almindelige vurdering pr. 1. januar 2001 blev veegtningen &ndret i
forhold til tidligere. Der blev inddraget flere forskellige arealtyper. Visse
rum med begranset anvendelsesmulighed bliver nu vegtet, selv om de er
bygget sammen med stueetagen. Det gaelder f. eks. udestuer og indbyggede
garager. Se B.2.1.1.

Desuden er der blevet indbygget en geografisk differentiering i modellen,
dog kun for sé vidt angar parcel- og raeekkehuse. Herefter er landet blevet
opdelt i:

* Kebenhavns og Frederiksberg kommuner samt kommunerne i Keben-
havns, Frederiksborg og Roskilde amter (Kommunegruppe 1-3)

* Andre kommuner, der har mindst én bymassig bebyggelse med 20.000
indbyggere eller derover (Kommunegruppe 4-5)

* Kommuner med under 20.000 indbyggere i sterste bymassige bebyg-
gelse (Kommunegruppe 6-8)

De bagved liggende statistiske analyser har ikke givet grundlag for en tilsva-
rende opdeling for sommerhuse.

P4 det andet trin af beregningen fastsattes et sdkaldt normtal for hver af
kategorierne enfamilichuse, reekkehuse m. v., sommerhuse og ejerlejlighe-
der, der sammen med grundvardierne skal udtrykke ejendomsveerdi-
niveauet i omradet. Det fremtreeder som en angivelse i kroner af bygnings-
veerdien pr. kvadratmeter vaegtet etageareal i et "standardhus". Det generelle
normtal beregnes péa grundlag af alle frie salg, der har fundet sted i hele lan-
det i indsamlingsperioden, jf. indledningen til dette afsnit. For ejerlejlighe-
der se yderligere B.1.1.6.

Standardhuset anvendes som falles malestok overalt i landet. Afviger en
ejendoms bygninger fra standardhusets i henseende til alder, storrelse eller
kvalitet, forhgjes eller nedsattes bygningsvaerdien med udgangspunkt i
normtallet. I forslagssystemet opdeles salgene efter de egenskaber ved ejen-
dommene, der er registreret i Bygnings- og Boligregisteret (BBR). For hver
af kategorierne enfamilichuse, rekkehuse m. v., sommerhuse og ejerlejlig-
heder analyseres forholdet mellem priser og egenskaber. Pa grundlag heraf
udmales sterrelsen af de tilleg til og fradrag i bygningsvaerdien, som afvi-
gelserne betinger.

Det er kun egenskaber, som er registreret i BBR, der kan inddrages i analy-
serne. Bygningernes almindelige vedligeholdelsestilstand registreres ikke.
Der mé derfor korrigeres for dette og andre ikke registrerede forhold under

B.1.1.2
Normtal

B.1.1.2
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vurderingsmyndighedens gennemgang af ansattelserne, se B.1.1.5 og
B.1.2.

Med gennemforelsen af denne del af analysen er den forste fase af forslags-
beregningen afsluttet. Resten af processen i forslagsberegningerne drejer sig
om at beregne det lokale vurderingsniveau. Her inddrages de allerseneste
salg samt de grundvaerdier, som vurderingsmyndigheden péregner at
ansatte, nemlig resultaterne af henholdsvis 1. og 2. grundveardiberegning,
se C.2.1.1.

Grundvardierne opfanger kun en del af den forskel i vaerdien, der kan hen-
fores til den geografiske beliggenhed. Men som neavnt i forbindelse med
grundveaerdianalyserne (C.2.2) athanger ogsa bygningernes vaerdi af belig-
genheden. Den tredie del af analysen fastleegger derfor, hvor meget det
generelle normtal skal korrigeres under hensyn til ejendommens beliggen-
hed.

Det generelle normtal er relateret til standardhuset. Ved at indregne tilleeg
og nedslag pa de solgte ejendomme i et omrade, kan man korrigere dette til
et "generelt normtal" for lokalomradet, hvor der er taget hensyn til de solgte
ejendommes individuelle karakter i form af opforelsesar, materialer, indret-
ning m.v. Lokalkorrektionen fremkommer som differencen mellem dette
"generelle normtal" og salgsprisen for de samme solgte ejendomme pr. kva-
dratmeter veaegtet etageareal.

Lokalkorrektionen samler séledes op pa niveaumassige differencer, som
der ikke er taget hensyn til i henholdsvis grundveaerdiansettelsen eller ved
forslagsmodelberegningen ud fra det generelle normtal.

To forhold er vaerd at bemaerke vedrerende forholdet mellem grundvaerdi og
bygningsveardi/forskelsvaerdi. For det forste er sikkerheden af beregningen
af den lokale korrektion af normtallet meget afhengig af, hvor mange salg
der i det givne omrade har veeret til radighed for beregningen. Jo ferre salg,
desto mere usikker er den lokale korrektion, og jo vigtigere bliver vurde-
ringsmyndighedens stillingtagen til, hvorvidt det beregnede niveau svarer til
handelsprisniveauet i omradet, se B.1.2.

Det andet vigtige forhold er sammenhangen mellem grundverdierne og
bygningsvardierne. Hvis grundverdierne i et omrade er blevet sat for lavt,
vil det fa til folge, at der i dette omrade beregnes en hejere lokal korrektion
end i de omkringliggende omrader. Der vil som regel veere den sammen-
hang mellem grundverdi og bygningsverdi, at omrader med hgje grund-
verdier har hgjere bygningsvaerdier end omréder med lave grundveerdier.

Den endelige beregning af vurderingsforslaget, som gennemfores ved, at
bygningsvardien beregnes og legges sammen med grundverdien, sker
forst efter, at der er truffet endelig beslutning om vurderingsniveauet, dvs.
om fastlaeggelsen af det lokale normtal.



Vurderingsforslaget beregnes pa baggrund af registeroplysningerne alene.
Til hjeelp for vurderingsmyndighederne bliver der opsat et sat usikkerheds-
koder, der beskriver forskellige uregelmassigheder, mangler eller andre
forhold, som kan forudses at kunne have betydning for kvaliteten og bedem-
melsen af forslagsresultatet.

Usikkerhedskoderne er inddelt i tre grupper. En gruppe af koder angiver
arsagen til en helt manglende beregning af forslag. En anden gruppe af usik-
kerhedskoder angiver, at en af BBR-oplysningerne har manglet, og at syste-
met derfor har indsat en vaerdi. En tredje gruppe angiver, at en sammenlig-
ning mellem registeroplysninger viser, at denne ejendom er speciel pa den
ene eller den anden méde, og at forslaget derfor er noget usikkert. Usikker-
hedskoderne angiver kun de usikkerhedsmomenter, som knytter sig til de
registrerede forhold vedrerende ejendommen.

Det pa grundlag af registeroplysningerne beregnede forslag til vurdering
giver for de fleste ejendommes vedkommende en tilstreekkeligt nejagtig
angivelse af handelsvaerdien pa vurderingstidspunktet. Ca. 75 pct. af de
ejendomme, der beregnes forslag til ejendomsveerdi for er hidtil blevet ansat
i henhold til forslaget. For de sidste 25 pct. har vurderingsmyndigheden hid-
til skennet, at der er individuelle forhold, som kan begrunde en justering af
forslaget.

En rakke forhold, som kan vere af vasentlig betydning for ejendommens
handelsveerdi og dermed for vurderingen, fremgér ikke af registrene. Det
geelder f. eks.:

 den bygningsmaessige kvalitet, seerligt den hdndvarksmassige udforelse

» ejendommens almindelige vedligeholdelsestilstand

« individuelle beliggenhedsbetingede forhold, der ikke allerede er taget
hensyn til ved grundverdiansettelsen, f. eks. staj- og lysforhold, jordfor-
urening, naboforhold

« arrondering, terreenforhold

* individuel indretning (f. eks. etagearealets disponering), haveanlag m.v.

* igangvarende byggesager

Vurderingsmyndigheden fastsatter storrelsen af individuelle tilleg til og
nedslag i de beregnede forslag til vurdering og formulerer en begrundelse
for hver enkelt justering. De af vurderingsmyndigheden godkendte tilleeg og
nedslag overfores til neste vurdering, hvor de indgér som korrektioner af de
nye forslag til vurdering. P4 denne made indarbejdes vurderingsmyndighe-
dernes erfaringer i forslagsberegningen. Som udgangspunkt overfores tilleg
og nedslag med uendrede beleb, sd vurderingsmyndigheden skal tage stil-
ling til en eventuel forhgjelse eller nedsattelse.

De individuelle begrundelser paferes vurderingsmeddelelsen under punktet
"saerlige forhold", som falger lige efter den rent registerbaserede forslagsbe-
regning. Ejeren kan pé& denne méde se, hvilke forhold vurderingsmyndighe-
den har lagt vaegt pa ved justeringen af det beregnede forslag til vurdering.

B.1.14

B.1.1.4
Usikkerhedskoder

B.1.1.5

Individuelle tillzeg og

nedslag
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B.1.1.6
Andre modeller
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Modificeret raekkehus-
model

Stettede andelsboliger

B.1.2
Vurderingsmyndig-
hedens arbejde med
forslagsejendom-
mene

Niveaufastlaeggelse
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Modellen for etageejerlejligheder adskiller sig fra de evrige ved, at normtal-
let inkluderer bade bygningsvaerdien og beliggenhedsvaerdien. Grundveer-
dien indgéar saledes ikke i beregningen af forslaget til ejendomsvaerdi for
denne ejendomstype, idet normtallene direkte angiver ejendomsvaerdi pr.
kvadratmeter. Nar grundverdien til ejerlejligheder ikke pad samme made
som for de andre modeller kan inddrages direkte, skyldes det, at grundveer-
dien ikke er ansat individuelt for den enkelte ejendom (ejerlejlighed).
Grundvardien settes for moderejendommen og fordeles alene pa grundlag
af lejlighedernes indbyrdes fordelingstal.

Modellen for reekkehuse anvendes i modificeret eller tillempet form til
beregning af forslag for sjeldnere forekommende ejendomstyper som to- og
trefamilieshuse, dobbelthuse samt de samme ejendomstyper udstykket i
ejerlejligheder. Forslagsresultaterne anses for at vere mindre sikre pa
enkeltejendomme end for de fire ovenfor beskrevne ejendomstyper, da for-
slagsniveauet beregnes ud fra reekkehusmodellen, og det er som folge af det
relativt begraensede salgsmateriale ikke ubetinget sikkert, at der gelder de
samme eftersporgselsparametre som for rekkehuse.

Stettede andelsboliger far beregnet et vurderingsforslag ud fra en fremskriv-
ning af tidligere ars vurdering med udviklingen i byggeomkostningsindek-
set. Der vil derfor kun kunne beregnes forslag for andelsboliger, der tidli-
gere er blevet vurderet, mens nyopfoerte andelsboliger forste gang ma vurde-
res ud fra de oplyste byggeomkostninger.

Strukturen i denne model adskiller sig vaesentligt fra de evrige. Det er navn-
lig begrundet i, at de andelsbeviser, hvortil boligretten i dette byggeri er
knyttet, ikke er genstand for fri prisdannelse.

Som vurderingsmyndighed i forste instans vurderer den regionale told- og
skattemyndighed alle vurderingspligtige ejendomme i told- og skatteomra-
det.

Vurderingsmyndigheden ever sin indsats ad to arbejdsgange, forst i forbin-
delse med fastleggelse af vurderingsniveauet, dernast ved den almindelige
gennemgang af de enkelte ejendomme.

Med udgangspunkt i inddelingen i grundveerdiomrader kan vurderingsmyn-
digheden inddele kommunerne i lokalkorrektionsomrader bestadende af et
eller flere grundvaerdiomrader. Told- og Skattestyrelsen anbefaler, at de
dyreste og billigste omrader i kommunen udskilles til lokalkorrektionsom-
rader.

For at der kan fastsattes et niveau for et lokalkorrektionsomrade, skal der
mindst have fundet ét salg sted inden for den periode, der indgar i beregnin-



gen, se B.1.1. Som almindelig regel ber et lokalkorrektionsomrade imidler-
tid repraesentere et sadant antal salg, at der kan beregnes et statistisk forsvar-
ligt vurderingsniveau pa grundlag af dem. 25-30 salg af (bebyggede) ejen-
domme anses i den forbindelse for tilstreekkeligt. Opdeling i mindre omra-
der kan f. eks. komme pa tale, hvor et lille dyrt omrade er omgivet af et
vaesentligt billigere omrade, séledes at et gennemsnitligt beregnet niveau
ikke kommer til at passe nogen af stederne.

Told- og Skattestyrelsen har opstillet et set vurderingsfaglige betingelser,
der skal vaere opfyldt for, at der kan oprettes et lokalkorrektionsomrade med
et seerskilt vurderingsniveau:

+ Prisdannelsen skal vaere markant forskellig fra den @vrige del af vurde-
ringskredsen. Som markant forskellig anses en forskel pa 100-200 kr. pr.
kvadratmeter sammenvejet etageareal, atheengigt af hvor i landet det er.

* Omrédet skal gennem en laengere periode have varet karakteriseret ved
en serlig prisdannelse i forhold til den evrige del af vurderingskredsen.

* Prisdannelsen skal omfatte hovedparten af ejendomme, dvs. at den ser-
lige prisdannelse skal kunne henfores til omréddet som sédan.

» Grundverdiniveauet skal pa forhand vere fastlagt saledes, at der er diffe-
rentieret tilstraekkeligt mellem dyrere og billigere omrader.

Vurderingsmyndigheden vil normalt kunne henholde sig til de af Told- og
Skattestyrelsen beregnede normtal under forudsetning af, at de er baseret pa
et tilstreekkeligt antal salg. Tilfeldige udsving i priserne ma formodes at
udligne hinanden.

Det forekommer imidlertid, at den indeksering af salgspriserne, som Told-
og Skattestyrelsen foretager under hensyn til salgstidspunkterne, se B.1.1,
ikke passer pa udviklingen i en bestemt kommune. I s& fald mé vurderings-
myndigheden eventuelt @ndre normtallene for samtlige omrader i kommu-
nen, séledes at ogsa det gennemsnitlige normtal andres.

Serlig anledning til at fravige normtallet kan vurderingsmyndigheden end-
videre have for omrader, hvor nogle fa pafaldende salg skennes at have for-
rykket niveauet urimeligt. I omrader, hvor der er ganske fa eller ingen salg,
ma anlaeggelse af et afvigende vurderingsniveau underbygges af vurde-
ringsfaglige overvejelser, der inddrager pris- og efterspergselsforholdene i
sammenlignelige omrader.

Har vurderingsmyndigheden konstateret storre afvigelser mellem salgspri-
ser og vurdering, ber vurderingsmyndigheden sege klarlagt, om afvigelsen
skyldes, at det seneste vurderingsniveau har veret forkert, eller har sam-
menhang med forhold ved den enkelte ejendom, som vurderingen ikke har
taget hensyn til.

I forbindelse med hver almindelig vurdering foretager vurderingsmyndighe-
den en gennemgang af samtlige ejendomme, der skal vurderes. Vurderings-
myndighedens gennemgang af forslagsejendomme sker med udgangspunkt

B.1.2

Enkeltejendomme
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B.2

i de beregnede forslag til ejendomsverdi. Vurderingsmyndighedens anseet-
telser anses for endelige, nar de er gjort bekendt for ejerne.

Safremt vurderingsforslaget ikke skennes i overensstemmelse med handels-
vaerdien, kan vurderingsmyndigheden korrigere forslaget ved at give et til-
leeg eller nedslag. Tildeling af tilleeg eller nedslag sker ofte pa foranledning
af en besigtigelse eller en klage. Tilleg og fradrag vil hyppigt vaere begrun-
det med, at ejendommens indretning eller vedligeholdelsestilstand afviger
fra det normale.

B.2 De enkelte kategorier af forslagsejendomme

B.2.1
Ejerboliger

B.2.1.1
Fritliggende helars-

boliger med 1 beboel-
seslejlighed

Normtallet
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Den forslagsmodel, som betegnes "parcelhusfunktionen", beregner vurde-
ringsforslag for ejendomme, der er henfort til benyttelserne:

01 beboelse (dog kun for ejendomme med 1 lejlighed)

* 11 kommunalt ejet parcelhus

* 26 med bygningsanvendelse "fritliggende parcelhus"

41 beboelse pa fremmed grund (dog kun for ejendomme med 1 lejlighed)

Der beregnes ikke forslag for en ejendom, safremt nogen af de grundlag-
gende registeroplysninger mangler, eller der ikke er sammenhang mellem
oplysningerne, eller oplysningerne afviger betenkeligt fra, hvad der er
sandsynligt. Der opsettes i sa fald en serlig usikkerhedskode, som tilkende-
giver over for vurderingsmyndigheden, at denne ejendom skal gennemgas
manuelt.

Bygningsvardien pr. kvadratmeter udtrykkes ved ejendommens normtal, og
det samlede bygningsareal udtrykkes ved et vaegtet etageareal.

Det lokale normtal for standardhuset, se nedenfor, fastsattes med udgangs-
punkt i et generelt normtal for standardhuset, korrigeret for omradets afvi-
gelse 1 overensstemmelse med, hvad vurderingsmyndigheden for beregnin-
gen har skennet er passende for omradet.

Det lokale normtal for standardhuset korrigeres herefter prismessigt for
afvigelser fra standardhuset, der er defineret som folger:

» opforti 1965

* ikke om- eller tilbygget

+ opvarmet med fjernvarme, centralvarme, varmepumpe eller tokammerfyr

 ydermur af mursten, bindingsveerk, PVC, glas, asbestfri fibercement eller
"andet"

+ tag af tegl eller stratag

* bebygget areal 80 m? - 140 m?



Alle definitionerne relaterer sig til de registrerede oplysninger i Bygnings-
og Boligregisteret (BBR).

Beregningen af det generelle normtal er baseret pa statistiske analyser forud
for hver vurdering. Analyserne tager udgangspunkt i alle registrerede oplys-
ninger i BBR.

Det generelle normtal for standardhuset er til vurderingen 1. oktober 2003
forelabigt fastsat til 6.325 kr.

Fra og med vurderingen 1. oktober 2003 sker der en @ndring i maden at
beregne ejendommens normtal pa. Fra denne dato beregnes ejendommens
normtal uden hensyntagen til ejendommens badeveerelses-, toilet- eller kak-
kenforhold. Ligesom der ikke vil blive givet tilleeg for stratag, breendeovn
eller solvarme (supplerende opvarmning).

Beregningen af ejendommens normtal ser ved vurderingen 1. oktober 2003
saledes ud:

6.325 kr.  generelt normtal for standardhuset (forelebigt tal)
+/- X kr.  lokalkorrektion for omrédet
-9kr. pr. ar, bygningen er opfort for 1965, ned til 1850
+39 kr. pr. ar efter 1965, hvis bygningen er opfort efter 1965
+ 171 kr. yderligere pr. ar, hvis bygningen er opfort efter 1980

- 87 kr. pr. ar, hvis bygningen er opfort efter 1985 til reduktion af stig-
ningstakt

- 85 kr. yderligere pr. ar bygningen er opfert efter 1995 til reduktion
af stigningstakt

+ 18 kr. pr. ar for om- eller tilbygning efter opforelseséret, dog kun
ned til 1965

+ 51 kr. pr. kvm., det bebyggede areal er mindre end 80 kvm.

- 12 kr. pr.kvm., det bebyggede areal er storre end 140 kvm., dog kun
op til 230 kvm.

- 525 kr. hvis opvarmningen sker ved gasradiatorer eller ovne (dog
ikke el-ovne), eller hvis varmeinstallation mangler

- 125 kr.  hvis opvarmningen sker ved elektricitet

- 475 kr. hvis ydervagsmateriale er af letbeton, eternit, trae, metal eller
betonelementer

- 375 kr. hvis tagmateriale er cementsten

B.2.1.1
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- 475 kr. hvis tagmateriale er eternit, asbestfri fibercement, metalpla-
der, PVC, glas eller " andet"

- 525 kr. hvis tagmateriale er built-up tag

- 650 kr. hvis tagmateriale er tagpap.

Det veegtede etageareal beregnes som tidligere nevnt forskelligt atheengigt
af, hvor i landet ejendommen ligger, se inddelingen B.1.1.1.

Kommune- Kommune- Kommune-
gruppe 1 -3 gruppe 4 -5 gruppe 6 - 8
Bebygget areal* 100 100 100
Udnyttet tag- 80 65 50
etage/1. sal
Kelderareal 30 25 20
Yderligere tilleg 50 40 20
for keelderbebo-
else
Garage/carport/ 10 10 10
udhus
(fritliggende)
Garage/carport/ 20 20 20
udhus
(indbygget)
Udestue 50 50 70

*) Bebygget areal er forskelligt fra BBR's bebyggede areal, idet der fra
BBR's areal skal fraregnes udestue, indbygget garage, indbygget carport og
indbygget udhus.

Fritliggende garager og udhusarealer indgar med maksimalt 100 m?, idet
arealer herudover ikke vaesentligt pavirker handelsprisen for en beboelses-
ejendom, som er omfattet af parcelhusfunktionen.

Forslag til ejendomsvardi beregnes ved anvendelsen af normtal og veegtet
etageareal pa felgende made:

Bygningsverdi (veegtet etageareal x normtal for ejendommen)
+ Grundverdi
+ Eventuelt nedslag for ekstra fundering

Nedslag for ekstra fundering er givet i grundvardien i ubebygget stand, men
for den bebyggede ejendom vil en keber ikke indregne et sédant nedslag i en
kebspris, da udgiften er atholdt. Som folge heraf gives der et tilleg for eks-
tra fundering i beregningen af forslaget til ejendomsveerdi.



Den forslagsmodel, som betegnes "raekkehusfunktionen" beregner vurde-
ringsforslag for ejendomme, der ligger i tet-lav bebyggelse (dvs. helt eller
delvis ssmmenbyggede enfamiliehuse) og er henfort til benyttelserne:

* 01 beboelse (dog kun for ejendomme med 1 lejlighed)

* 11 kommunalt ejet ejendom med samme karakteristika som benyttelses-
kode 01-ejendomme

* 41 beboelse pa fremmed grund (dog kun for ejendomme med 1 lejlighed)

Der beregnes ikke forslag for en ejendom, safremt nogen af de grundlaeg-
gende registeroplysninger mangler, eller der ikke er sammenhang mellem
oplysningerne, eller oplysningerne afviger betankeligt fra, hvad der er
sandsynligt. Der opsettes i sa fald en serlig usikkerhedskode, som tilkende-
giver over for vurderingsmyndigheden, at denne ejendom skal gennemgas
manuelt.

Bygningsveardien pr. kvadratmeter udtrykkes ved ejendommens normtal, og
det samlede bygningsareal udtrykkes ved et vaegtet etageareal.

Det lokale normtal for standardhuset, se nedenfor, fastsattes med udgangs-
punkt i et generelt normtal for standardhuset, korrigeret for omradets afvi-
gelse 1 overensstemmelse med, hvad vurderingsmyndigheden for beregnin-
gen har skennet er passende for omradet. For at nd frem til ejendommens
normtal korrigeres det lokale normtal for standardhuset herefter prismaessigt
for afvigelser fra standardhuset. Standardhuset er defineret som folger:

» opforti 1965

* ikke om- eller tilbygget

+ opvarmet med fjernvarme, centralvarme, varmepumpe eller tokammerfyr

 ydermur af mursten, bindingsveerk, asbestfri fibercement, PVC, glas eller
"andet"

+ tag af tegl eller stratag

* bebygget areal 70 m? - 90 m?

Alle definitionerne relaterer sig til de registrerede oplysninger i Bygnings-
og Boligregisteret (BBR).

aBeregningen af det generelle normtal er baseret pa statistiske analyser
forud for hver vurdering. Analyserne tager udgangspunkt i alle registrerede
oplysninger i BBR.

Det generelle normtal for standardhuset er til vurderingen 1. oktober 2003
forelobigt fastsat til 8.100 kr.

Fra og med vurderingen 1. oktober 2003 sker der en @ndring i maden at
beregne ejendommens normtal pa. Fra denne dato beregnes ejendommens
normtal uden hensyntagen til ejendommens badeverelses-, toilet- eller kak-
kenforhold. Ligesom der ikke vil blive givet tilleg for stratag, breendeovn
eller solvarme (supplerende opvarmning).b

B.2.1.2
Raekkehuse

Normtallet

B.2.1.2
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Beregningen af ejendommens normtal ser ved vurderingen 1. oktober 2003
saledes ud:

Ejendommens normtal =

8.100 kr. Generelt normtal for standardhuset (forelebigt tal)
+/- X kr. Lokalkorrektion for omradet
- 5kr. pr. ar, bygningen er opfort for 1965, ned til 1850
+ 13 kr. pr. ar, bygningen er opfert efter 1965
+ 79 kr. yderligere pr. ar, bygningen er opfort efter 1975

+25kr. pr. ar for om- eller tilbygning efter opferelsesaret, dog kun ned
til 1965

+42 kr. pr. kvm., det bebyggede areal er mindre end 70 kvm.

-20 kr. pr. kvm., det bebyggede areal er storre end 90 kvm., dog kun
op til 130 kvm.

- 500 kr. hvis opvarmningen sker ved gasradiatorer eller ovne (dog ikke
el-ovne), eller hvis varmeinstallation mangler

- 50 kr. hvis opvarmingen sker ved elektricitet

- 325 kr. hvis ydervaeegsmateriale er af letbeton, eternit, tree, metal eller
betonelementer

-300 kr. hvis tagmateriale er af tagpap, eternit, metalplader, PVC,
asbestfri fibercement, glas eller "andet"

- 225 kr. hvis tagmateriale er af cementsten

- 500 kr. hvis tagkonstruktion er buildt-up tag
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Det veegtede etageareal beregnes som tidligere nevnt forskelligt atheengigt
af, hvor i landet ejendommen ligger, se inddelingen B.1.1.1.

Kommune- Kommune- Kommune-
gruppe 1 -3 gruppe 4 - 5 gruppe 6 - 8

Bebygget areal* 100 100 100
Udnyttet tag- 90 90 50
etage/1. sal

Kalderareal 40 20 20
Garage/carport/ 10 10 10
udhus (fritlig-

gende)

Garage/carport/ 20 20 20
udhus (indbyg-

get)

Udestue 50 50 50

*) Bebygget areal er forskelligt fra BBR’s bebyggede areal, idet der fra
BBR s areal skal fraregnes udestue, indbygget garage, indbygget carport og
indbygget udhus.

Fritliggende garager og udhusarealer indgar med maksimalt 100 m?, idet
arealer herudover ikke vasentligt pavirker handelsvardien for en beboel-
sesejendom, som er omfattet af rekkehusfunktionen.

Forslag til ejendomsvardi beregnes ved anvendelsen af normtal og vegtet
etageareal pé folgende made:

Bygningsverdi (veegtet etageareal x normtal for ejendommen)
+ Grundverdi
+ Eventuelt nedslag for ekstra fundering.

Ejendomme henfort til benyttelsen 01, 11 og 41 med 2 henholdsvis 3 bebo-
elseslejligheder fér beregnet forslag efter en modificeret reekkehusfunktion.

Ejendomme med 2-3 lejligheder kan deles op i flere typer. To- og trefami-
lieshuse er karakteriseret ved, at lejlighederne ligger oven pa hinanden,
mens de i dobbelt- og tredobbelthuse ligger ved siden af hinanden. Tredob-
belthusets fremtreedelsesform er som tre raekkehuse, men lejlighederne er
ikke selvstaendige ejendomme som raekkehuse.

Modifikationen i beregningsfunktionen bestar i, at der efter beregningen af
en bygningsvardi, efter de for rackkehusfunktionen beskrevne retningsli-
nier, gives et procentnedslag, som dels athanger af ejendommens geografi-
ske beliggenhed, dels af udformningen af den bygning, hvor de 2 eller 3 lej-
ligheder ligger (tofamilieshus, trefamilieshus, dobbelthus, tredobbelthus, jf.

B.2.1.3

Vagtet etageareal

Forslagsberegningen

B.2.1.3
To- og trefamilies-
huse m. fl.
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B.2.1.3

Dobbelthuse

Tredobbelthuse

To- og tre-
familieshuse

Vagtet
etageareal

Procentnedslag
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ovenfor). Procentnedslaget er ligesom de @vrige sterrelser i vurderingsfor-
slagsmodellerne statistisk fastlagt ved analyser af priser pa solgte ejen-
domme.

Som konsekvens af Bygnings- og Boligregisterets (BBR's) strukturelle
opbygning er der justeret lidt pa reekkehusfunktionens generelle beregnings-
model med hensyn til beregning af normtallet.

Normtallet for dobbelthuse beregnes med udgangspunkt i den af lejlighe-
derne, der har det storste areal. Det bebyggede areal indgér med halvdelen
ved beregningen, idet lejlighederne forudsattes at vare lige store.

Er lejlighedernes arealer forskellige, beregnes der ikke forslag til ejendoms-
veerdi, idet det er mindre hensigtsmaessigt at angive beregninger pa vurde-
ringsmeddelelserne, som ikke tager udgangspunkt i de arealsterrelser, som
er registreret i BBR.

For tredobbelthuse beregnes normtallet efter samme principper som for
dobbelthuse, bortset fra at det bebyggede areal indgar med 1/3 ved bereg-
ningen af normtallet.

For to- og trefamilieshuse beregnes normtallet pa grundlag af stuelejlighe-
dens oplysninger (herunder det bebyggede areal).

Beregningen af vagtet etageareal sker pd samme méade som for raekkehuse.

Salgsprisanalyserne viser en forholdsmeessig reduktion i prisen for ejen-
domme med 2 eller 3 lejligheder. Det haenger sammen med, at der er et
vaesentligt udlejningsmoment i sdédanne ejendomme, hvorfor en keber nor-
malt ikke far den fulde raderet over ejendommen med det samme. Som folge
heraf gives der et procentnedslag i bygningsverdien athangigt af, hvor i
landet ejendommen ligger, se inddelingen B.1.1.1.

aBygningsvardien beregnes efter reekkehusmodellen og @endres med den
anforte procentvise nedsettelse

Kommune- Kommune- Kommune-
gruppe gruppe gruppe
1-3 4-5 6-8
Dobbelthuse/tre- 30% 20% 15%
dobbelthuse
Tofamiliechuse 30% 20% 15%
Trefamiliehuse 40% 30% 15%b



I det omfang den omtalte kategori ejendomme er delt op i ideelle anparter,
som kan omszettes selvstendigt, kan prisdannelsen afvige sd meget fra den,
der er forudsat ved forslagsberegningen, at vurderingsmyndigheden ma
anlegge et konkret skon over ejendomsvardien.

Forslag til ejendomsvardi beregnes ved anvendelsen af normtal og veegtet
etageareal pé folgende made:

Bygningsverdi (veegtet etageareal x normtal for ejendommen)
- Procentnedslag

+ Grundverdi

+ Eventuelt nedslag for ekstra fundering.

Den forslagsmodel, som betegnes "etageejerlejlighedsfunktionen” beregner
vurderingsforslag for ejendomme, der er henfort til benyttelserne:

» 21 etageejerlejlighed med 1 lejlighed
* 29 etageejerlejlighed pa fremmed grund med 1 lejlighed

Der beregnes ikke forslag for en ejendom, safremt nogen af de grundlaeg-
gende registeroplysninger mangler, eller der ikke er sammenhang mellem
oplysningerne, eller oplysningerne afviger betenkeligt fra, hvad der er
sandsynligt. Der opsettes i sé fald en sarlig usikkerhedskode, som tilkende-
giver over for vurderingsmyndigheden, at ejendommen skal gennemgas
manuelt.

Vurderingsforslaget for en etageejerlejlighed kan ikke som forslag efter par-
cel- og reekkehusfunktionen deles op i en bygningsdel og en grundvardidel.
Hele vaerdien af beliggenhedsmomentet er séledes indeholdt i normtallet.

Normtallet for lejligheden fastsaettes med udgangspunkt i det lokale normtal
for standardlejligheden, som vurderingsmyndigheden for beregningen har
skennet er passende for omradet.

Det lokale normtal for standardlejligheden korrigeres herefter prismassigt
for afvigelser i forhold til standardejerlejligheden, der er defineret som fol-
ger:

Bygningen

» opforti 1965

* ikke om- eller tilbygget

* indeholder flere end 8 lejligheder
+ ingen elevator

Lejligheden

e 1 aeller flereb toiletter
* 1 aeller flereb badeverelser
+ eget kokken

B.2.14

Anpartsboliger

Forslags-
beregningen

B.2.14
Etageejerlejligheder

Normtallet
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B.2.1.4
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» opvarmet med andet end fjernvarme, ovne (dog ikke el-ovne) eller gasra-
diatorer

 beliggenhed pa 1. sal eller hejere

« samlet areal 65 m” - 100 m?

Alle definitionerne relaterer sig til de registrerede oplysninger i Bygnings-
og Boligregisteret (BBR).

De statistiske analyser forud for hver vurdering fastlegger de tilleeg eller
nedslag, der skal foretages for punkter, hvor den konkrete ejendom afviger
fra standardlejligheden.

Det generelle normtal for standardlejligheden er til vurderingen 1. oktober
2003 forelebigt fastsat til 13.325 kr.

Beregningen af lejlighedens normtal ser ved vurderingen 1. oktober 2003
saledes ud:

Lejlighedens normtal =

13.325 kr. generelt normtal for standardlejligheden (forelgbigt tal)
+/- X kr. lokalkorrektion for omradet
+ 5 kr. pr. ar, bygningen er opfort efter 1965
+ 243 kr. yderligere pr. &r, hvis bygningen er opfort efter 1980

+ 13 kr. pr. ar for om- eller tilbygning efter opforelsesaret, dog kun
ned til 1965

+ 28 kr. pr. kvm, det bebyggede areal er mindre end 65 kvm

- 22 kr. pr. kvm, det bebyggede areal er storre end 100 kvm, dog kun
op til et areal pa 150 kvm

- 450 kr. hvis lejligheden mangler vandskyllende toilet eller kun har
adgang til toilet

- 500 kr. hvis lejligheden mangler badeverelse eller kun har adgang til
bad

+ 125 kr. hvis lejligheden er opvarmet med fjernvarme

- 175 kr. hvis lejligheden er opvarmet med ovne (dog ikke elovne)
eller gasradiator

- 400 kr. hvis lejligheden er uden opvarmning
- 250 kr. hvis lejligheden mangler eget kakken
+ 50 kr. hvis der er elevator i bygningen

- 1.500 kr. hvis lejligheden ligger i kelderen

- 275 kr. hvis lejligheden ligger i stueetagen, og bygningen har flere
end 5 lejligheder

+ 375 kr. hvis der er faerre end 9 lejligheder i bygningen



Der beregnes ikke veegtet etageareal for etageejerlejligheder. Dette skyldes,
at langt de fleste etageejerlejligheder kun har en kategori areal, nemlig selve
lejlighedens areal. Der er principielt to arealer at vaelge imellem, nemlig lej-
lighedens tinglyste areal og BBR-arealet. Det tinglyste areal omfatter brut-
toarealet af selve lejligheden, altsa inkl. ydervagge og halvdelen af skille-
vaegge til andre lejligheder. BBR-arealet omfatter herudover andel af faelles-
arealer i forbindelse med lejligheden primart trappe- og gangarealer.

Etageejerlejlighedsfunktionen anvender BBR-arealet, da adgangsarealer til
lejligheden skennes at vaere en betydende parameter ved prisdannelsen for
etageejerlejligheder.

Lejlighedens samlede areal beregnes som:
Lejlighedens areal (BBR-arealet)
+ areal af supplementsrum, der er tinglyst som herende til lejligheden

Forslag til ejendomsverdi beregnes pa folgende made:
Lejlighedens samlede areal x lejlighedens normtal

Ejerlejligheder kan vere "fri" eller "ikke fri" for lejelovgivningens bindin-
ger, som bl.a. tager sigte pa beskyttelse af hidtidige lejere mod opsigelse.
Forslaget er beregnet under hensyntagen til, om lejligheden er fri eller ikke
fri. Handelsveerdien er vasentlig lavere for ejerlejligheder, som fortsat er
udlejet sammenlignet med ejerlejligheder, der frit kan omszettes. For ikke fri
ejerlejligheder nedsattes forslaget derfor med 50 pct.

Hvor en flerhed af udlejede ejerlejligheder selges udlejede, forbliver deres
status som udlejede uandret efter salget. Hvor enkelte ejerlejligheder sal-
ges og genudlejes pa langtidskontrakt, vil deres status som ikke fri ligeledes
forblive uendret. Genudlejes en ejerlejlighed pa korttidskontrakt, sndres
dens status derimod til fri.

En modificeret reekkehusfunktion anvendes til at beregne vurderingsforslag
til ejerlejlighedsopdelte helarsboliger med 2 eller flere beboelseslejligheder
henfort til folgende benyttelse:

» 26 ejerlejlighed i lav bebyggelse (med 2 eller 3 beboelseslejligheder)
» 27 ejerlejlighed i reekkehus (med 2 eller flere beboelseslejligheder)

Ejerlejligheder i to- og trefamilieshuse ligger oven pa hinanden, mens de
ligger ved siden af hinanden i dobbelthuse eller reekkehuse.

Nar ejerlejligheder af denne karakter far beregnet forslag efter raekkehus-
funktionen (hvor der indgér anvendelse af grundvaerdien) i modsetning til
etageejerlejlighedsfunktionen, skyldes det, at prisdannelsen pa denne type
af ejerlejligheder er meget lig prisdannelsen pa tilsvarende ikke-ejerlejlig-
hedsejendomme. Af stor betydning er sédledes beliggenhedsmomentet,
adgangen til havearealer m. v. som udtrykt i grundverdianszettelsen.

B.2.1.5

Lejlighedens areal

Forslagsberegningen

Fri/ikke fri lejlighed

B.2.1.5
Andre ejerlejlighe-
der til beboelse
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B.2.1.5

Ejerlejligheder i rzek-
kehusbebyggelser

Ejerlejligheder i dob-
belthuse

Ejerlejligheder i tofa-
milieshuse

Ejerlejligheder i trefa-

milieshuse

Veagtet etageareal
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Beregningsmodifikationen i forhold til reekkehusfunktionen bestar i, at der
efter beregningen af bygningsverdien i nogle omrader af landet gives et
procenttilleeg afhengigt af karakteren af bygningen (tofamilieshus, dobbelt-
hus m. v.). Herudover er der mindre justeringer omkring bad- og toiletfor-
hold.

Normtal og vagtet etageareal for ejerlejligheder i rackkehuse beregnes for
hver enkelt boligenhed. For beregningen divideres bebygget areal, byg-
ningsareal, kalderareal og areal til udnyttet tagetage, der alle i BBR kun er
registreret pa bygningsniveau med antallet af lejligheder i bygningen.

Er lejlighedernes arealer forskellige, beregnes der ikke forslag til ejendoms-
veerdi, idet det er mindre hensigtsmaessigt at angive beregninger pa vurde-
ringsmeddelelserne, som ikke tager udgangspunkt i de arealsterrelser, som
er registreret i BBR.

Hvis en ejerlejlighed ikke er fri, gives et nedslag i ejendomsverdien péa 50
pct.

Beregningen for ejerlejligheder i dobbelthuse foregar pa samme made som
for ejerlejligheder i reekkehusbebyggelser. Der gives dog ikke nedslag for
ikke frie ejerlejligheder, da denne type nedslag kun gives for ejendomme
med mere end 2 lejligheder.

For gjerlejligheder i tofamilieshuse beregnes normtal for den enkelte boli-
genhed efter rakkehusfunktionen. 1 stuelejligheden indgér bygningens
bebyggede areal i normtalsberegningen korrigeret for indbyggede arealer.
Pa 1. sal indgar lejlighedsarealet, hvis det er mindre end det bebyggede
areal.

Der gives ikke nedslag for ikke frie ejerlejligheder.

Der anvendes de samme regler for ejerlejligheder i trefamilieshuse som i
tofamilieshuse. Lejligheden pa 2. sal behandles séledes pa samme méade som
1. salslejligheden.

Hvis en ejerlejlighed ikke er fri, gives der et nedslag i ejendomsverdien pa
50 pct.

For ejerlejligheder i raekke- og dobbelthuse beregnes det vaegtede etageareal
pa samme made som for rekkehuse.

For ejerlejligheder i to- og trefamilieshuse beregnes det vagtede etageareal
ved en kombination af reekkehusfunktionen og etageejerlejlighedsfunktio-
nen.

Hele landet
Lejlighedens samlede areal 100

Garage-, udhus-, og carportarealer 10



Lejlighedens samlede areal er BBR-arealet, eventuelle supplementsrum i
bibygninger indgéar i det vaegtede etageareal som garage/udhus.

Garagearealer m. v. indgar med maksimalt 100 m?, idet arealer herudover
ikke veesentligt pavirker handelsverdien.

For ejerlejligheder i dobbelthuse samt i to- og trefamilieshuse gives der i det
meste af landet et tillaeg til bygningsverdien.

Tilleegget udger 15 pct. for ejerlejligheder i ét-plans dobbelthuse i Keben-
havns og Frederiksberg kommuner samt kommunerne i Kebenhavns, Fre-
deriksborg og Roskilde amter. For andre ejerlejligheder i dobbelthuse samt
1 to- og trefamilieshuse udger tillegget 5 pct.

I kommuner med under 20.000 indbyggere i storste bymassige bebyggelse
gives der intet tilleeg til bygningsvardien.

Den forslagsmodel, som betegnes "sommerhusfunktionen", beregner vurde-
ringsforslag for ejendomme, der er henfort til benyttelserne:

* 08 - sommerhus
* 48 - sommerhus pé fremmed grund

Der beregnes ikke forslag for en ejendom, safremt nogen af de grundlaeg-
gende registeroplysninger mangler, eller der ikke er sammenhang mellem
oplysningerne, eller oplysningerne afviger betaenkeligt fra, hvad der er
sandsynligt. Der opsettes i sa fald en serlig usikkerhedskode, som tilkende-
giver over for vurderingsmyndigheden, at denne ejendom skal gennemgas
manuelt.

Bygningsveardien pr. kvadratmeter udtrykkes ved et normtal for ejendom-
men, og det samlede bygningsareal udtrykkes ved et vagtet etageareal.

Ejendommens normtal fastsettes med udgangspunkt i det lokale normtal for
standardhuset, som vurderingsmyndigheden for beregningen har skennet
passende for omradet.

Det lokale normtal for standardhuset korrigeres herefter prismassigt for
afvigelser fra standardhuset, der er defineret som folger:

» opforti 1965

* ikke om eller tilbygget

+ opvarmet ved fjernvarme, centralvarme, varmepumpe, tokammerfyr eller
elovne

o ydermur af tree, letbeton, eternit, betonelementer metalplader, PVC,
asbestfri fibercement, glas eller "andet"

+ tagmateriale af eternit, asbestfri fibercement, PVC, glas eller "andet"

* bebygget areal 50 m? - 70 m?

Procenttillzeg

B.2.1.6
Sommerhuse

Normtallet

B.2.1.6
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B.2.1.6

Alle definitionerne relaterer sig til de registrerede oplysninger i Bygnings-
og Boligregisteret (BBR).

Beregningen af det generelle normtal er baseret pa statistiske analyser forud
for hver vurdering. Analyserne tager udgangspunkt i alle registrerede oplys-
ninger i BBR.

aDet generelle normtal for standardhuset er til vurderingen 1. oktober 2003
forelabigt fastsat til 6.375 kr.

Fra og med vurderingen 1. oktober 2003 er der sket en andring i maden at
beregne ejendommens normtal pa. Fra denne dato beregnes ejendommens
normtal uden hensyntagen til ejendommens badeverelses-, toilet- eller kak-
kenforhold. Ligesom der ikke vil blive givet tilleg for brendeovn eller sol-
varme (supplerende opvarmning).

Beregningen af ejendommens normtal ser ved vurderingen 1. oktober 2003
saledes udb:

6.375 generelt normtal for standardhuset (forelebigt tal)

kr.
+- X kr. lokalkorrektion for omradet
+ 43 kr. pr. ar bygningen er opfort efter 1965
+ 138 yderligere pr. ar bygningen er opfort efter 1985
kr.
-39 kr. pr. ar bygningen er opfort efter 1995 til reduktion af stignings-
takt
+ 9 kr. pr. ar for om- eller tilbygning efter opferelseséret, dog kun ned
til 1965
+ 30 kr. pr. kv det bebyggede areal er mindre end 50 kvm.
-20 kr. pr. kvm det bebyggede areal er storre end 70 kvm, dog kun op
til et areal pd 110 kvm
-100 kr. hvis opvarmning sker ved ovne (dog ikke elovne), gasradiator
eller varmeinstallation mangler
+ 225 hvis ydervaggene er af mursten
kr.
+ 425 huvis taget er af cementsten
kr.
+ 500 hvis taget er af tegl eller stra
kr.
- 350 kr. hvis taget er af metalplader eller der er build-up tag (fladt tag)
- 100 kr. hvis taget er af tagpap
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Det vaegtede etageareal beregnes ens uanset hvor i landet, ejendommen er
beliggende.

Hele landet

Bebygget areal* 100
Udnyttet tagetage/1. sal 90
Kelderareal 60
Garage/carport (fritliggende) 10
Garage/carport (indbygget) 20

Udhus (fritliggende + indbygget)/overdakket terrasse 20
Udestue 60

*) Bebygget areal er forskelligt fra BBR's bebyggede areal, idet der fra
BBR s areal skal fraregnes udestue, indbygget garage, indbygget carport og
indbygget udhus.

Fritliggende garagers og carportes arealer indgér med maksimalt 50 m?;
udhusarealer indgar ligeledes med maksimalt 50 m”.

Der er intet maksimum med hensyn til arealer i indbyggede garager, car-
porte, udhuse, eller hvad angér udestuer og overdaeekkede terrassearealer.

Forslag til ejendomsverdi beregnes ved anvendelsen af normtal og vaegtet
etageareal pa folgende made:

Bygningsveardi (vagtet etageareal x normtal for ejendommen)
+ grundveerdi
+ eventuelt nedslag for ekstra fundering.

Den forslagsmodel, som betegnes "andelsboligfunktionen", beregner vurde-
ringsforslag for ejendomme, der er henfort til benyttelsen:

+ 31 stettet andelsbolig

Ejendomme, som er omfattet af denne gruppe, er andelsboliger opfert efter
1981 i henhold til lov om almene boliger samt stottede private andelsboli-
ger. Kommunalbestyrelserne kan i henhold hertil pa statens vegne give til-
sagn om ydelsesstotte til opferelsen af andelsboliger samt give tilsagn om at
yde garanti for realkreditlén til opferelse af andelsboliger.

Den enkelte lejlighed er ikke en selvsteendig vurderingspligtig ejendom, og
der sker ingen registrering af salg af andelsboliger. De vurderingspligtige
andelsboligejendomme salges typisk kun én gang, nemlig nar de overdra-
ges fra bygherren til andelsboligforeningen og overdragelsessummen svarer
her til opferelsesomkostningerne.

Vaegtet etageareal

Forslags
beregningen

B.2.2
Andelsboliger i

B.2.2

offentligt stottet byg-

geri
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B.3

Andelsboligbyggeri opfort efter 1981 med stotte fra staten eller kommunen
verdiansettes derfor med udgangspunkt i opferelsesomkostningerne,
safremt de er opfort i aret forud for vurderingsaret, ellers med udgangspunkt
i beregnede opforelsesomkostninger.

Vurderingsmyndigheden mé ved den forste vurdering af en sddan ejendom
selv fremskaffe oplysninger om opferelsesomkostningerne.

Vurderingsforslaget for denne type andelsboliger baserer sig séledes ikke pa
en statistisk analyse af registrerede salg.

Andelsboligfunktionen opererer med en afskrivningsprocent for at kunne
frem- og tilbageregne vurderingerne henholdsvis til og fra aktuelt prisni-
veau. Den afskrivningsprocent, der anvendes, beregnes ud fra hvorledes
vurderingsforslagene for parcel- og raekkehuse afhaenger af opforelseséret.

Forslaget beregnes i 3 trin:

* Forst fremskrives ejendomsvardien ved seneste vurdering til vaerdi som
nybyggeri ud fra afskrivningsprocenten ved den pagaldende vurdering
og ejendommens alder, dvs. hvor mange ar forud for vurderingséret ejen-
dommen er opfort.

* Denne beregnede nybygningsvardi ved den forudgéende vurdering frem-
skrives dernzst til det nye omkostningsniveau for nybyggeri ved hjelp af
udviklingen i reguleringsprisindekset for boligbyggeri.

+ Forslaget til ejendomsveerdi for den enkelte andelsbolig beregnes herefter
ved at nedskrive den beregnede opforelsessum i forhold til ejendommens
alder med arets afskrivningsprocent.

B.3 Ejendomme, der ikke omfattes af forslagsmodellerne

B.3.1
Erhvervsejen-
domme m. m.

B.3.1.1
Udlejningsejen-
domme til beboelse

B.3.1.1.1
Private udlejnings-
ejendomme

Beboelse
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En meget stor del af den samlede ejendomsmasse er karakteriseret ved, at
ejendommene er opfert eller erhvervet med henblik pa erhvervsmaessig
udnyttelse. For sdidanne ejendomme vil handelsverdien vere bestemt af for-
ventningerne til afkastet. Det geelder bade for rene investeringsejendomme
som f. eks. udlejningsejendomme til beboelse, og for fabriks-, lager- og kon-
torejendomme, som ejerne selv udnytter i deres aerhvervb.

Udlejningsejendomme, der indeholder beboelseslejligheder, anses i vurde-
ringsmassig sammenhang som "udlejningsejendomme til beboelse", nér
mindre end 25 pct. af ejendommens vaerdi kan henfores til erhvervslejemal.



Hvor 25 pct. eller mere af veerdien kan henferes til erhvervslejemal, anses de
som "udlejningsejendomme til blandet beboelse og erhverv". Sondringen
mellem ren beboelse pa den ene side og blandet beboelse og erhverv pa den
anden side har betydning for de indberettede salgsoplysningers rubricering
og dermed indirekte for vurderingsniveauet, men i evrigt vurderes de to
kategorier ejendomme efter samme retningslinier.

Prisen for en udlejningsejendom vil vare bestemt af ejendommens forven-
tede afkast, hvorved i forste omgang henses til de dokumenterede lejeind-
teegter og udgifterne til drift og vedligeholdelse. Ejendommens afkast skal
holdes op imod andre faktorer som den aktuelle obligationsrente og inflati-
onstakten. Desuden spiller den offentlige huslejeregulering og forventnin-
ger om @ndringer heri en rolle for prisfastsattelsen.

Ved bedemmelsen af en ejendoms veerdi vil en potentiel keber kapitalisere
de fremtidige indtegter og udgifterne til vedligeholdelse af ejendommen og
betinge sig en pris, der tager hensyn hertil. For beboelsesejendomme ma
keberen tage i betragtning, at sterre reparationsomkostninger ikke uden
videre lader sig genvinde ved foregelse af lejeindteegten. Er vedligeholdel-
sestilstanden ringere end normalt, vil ejendommens verdi i handel og van-
del derfor veere lavere, end lejeindteegten umiddelbart giver indtryk af.

For beboelsesejendomme, der savner moderne bekvemmeligheder, vil han-
delsverdien vare pavirket af de relativt ringere afkastmuligheder, idet der
ikke kan forventes lejestigninger af betydning for sédanne ejendomme. Det
anforte vil navnlig gere sig gaeldende, hvor lejlighederne ikke har eget toilet
og bad eller har individuel opvarmning (kakkelovn, el-ovne, gasbrender og
petroleumsfyr).

Omvendt har der i de senere ar vist sig stor keberinteresse for ejendomme,
der er blevet totalt renoverede som led i en sanering eller byfornyelse. De
renoverede ejendommes handelsverdi er pavirket af, at istandsattelsen
giver mulighed for vaesentlige lejestigninger, samtidig med, at den tilforer
ejendommen en forbedret vedligeholdelsestilstand. I forbindelse med reno-
veringen eller byfornyelsen kan hele kvarterer have &ndret karakter, hvor-
ved vurderingsniveauet er blevet pavirket i opadgdende retning. En sddan
udvikling er markant i nogle af Kebenhavns brokvarterer.

Vurderingsmyndigheden har ikke som parterne i en ejendomshandel mulig-
hed for at foretage beregninger over den enkelte ejendoms rentabilitet, da
der ikke indsamles oplysninger om ejendommenes udgifter. Ejendomsvaer-
dien ma derfor ansattes pa grundlag af de oplysninger, der kan findes i regi-
strene, og de forhold, der kan konstateres i forbindelse med en besigtigelse.

aTil brug for vurderingen pr. 1. januar 2002 er der udarbejdet et sarligt hus-
lejeanalysesystem. Systemet er opbygget pa grundlag af oplysninger, der
indhentes om lejeforholdene fra storre administratorer af udlejningsejen-
domme, og systemet skennes at give tilstreekkeligt sikre sken over lejeni-
veauet for ejendomme med forskellig sterrelse, geografisk beliggenhed,
opforelsestidspunkt, installationer m.m. I forbindelse med klagesagsbe-
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handlingen vil der herudover ofte komme oplysninger frem om bruttolejen
i de paklagede ejendomme. Disse oplysninger vil herefter indga i vurde-
ringsmyndighedens baggrundsmateriale.

Vurderingsmyndigheden skal ved hver vurdering efterprove, om den
anforte lejeindtaegt svarer til lejeindtegten for ejendomme, der med hensyn
til opferelsestidspunkt, beliggenhed, vedligeholdelse og indretning svarer til
den ejendom, der skal vurderes. Vurderingsmyndigheden skal endvidere
pase, at alle lejeindteegter er medtaget.

I tilfelde, hvor der i forbindelse med en klagesagsbehandling fremkommer
oplysninger om en lejeindtaegt, der afviger fra den ansldede leje, skal den
oplyste leje leegges til grund, medmindre der er tale om en leje, der mé anses
for at falde uden for vurderingslovens bestemmelser om sadvanlige udlej-
ningsforhold, jf. VUL § 10, stk. 3, se nedenfor. Der tenkes i denne forbin-
delse navnlig pa andelsboliger, hvor lejen (boligafgiften) for nyoprettede
andelsboliger gennemgéende er vaesentlig hgjere end lejen i tilsvarende pri-
vate udlejningsejendomme, medens det modsatte som oftest er tilfaeldet,
hvor der er tale om en andelsboligforening oprettet for mange ar siden.b

For sterre udlejningsejendomme kan der konstateres et relativt fast forhold
mellem salgspriser og bruttolejeindteegter. Kapitalisationsfaktoren, der
udtrykker dette forhold, kaldes i reglen lejefaktoren. I praksis beregnes ejen-
domsverdien for udlejningsejendomme ved, at aen anslaet leje ellerb den
oplyste, arlige lejeindtaegt ganges med lejefaktoren. Vurderingsmyndighe-
den fastsetter lejefaktorer for de enkelte kategorier ejendomme under for-
udsetning af almindelig god vedligeholdelsesstandard.

Gennem en arreekke har hovedparten af de handlede udlejningsejendomme
opnéet priser svarende til 7-10 gange den érlige bruttolejeindtaegt. Det fore-
kommer imidlertid, at dérligt vedligeholdte ejendomme handles til 3-4
gange lejen, medens omvendt nye og a &ldre sarligt velholdte ejendomme
med moderniseringspotentialeb handles til 11-16 gange lejen. Der er en ten-
dens til, at en hgj bruttolejeindtaegt treekker lejefaktoren op. Umiddelbart
kunne det give indtryk af, at den samme vardi medregnes to gange, men for-
klaringen skal seges i, at nyere og veludstyrede ejendomme med de hgje
huslejer sadvanligvis drives med lavere omkostninger end aldre ejen-
domme. Det betyder, at ejendommene alt i alt bliver mere attraktive for
potentielle kebere. En serlig gunstig beliggenhed kan ogsd betinge en
hgjere lejefaktor end den normale.

Mindre udlejningsejendomme (3-6 lejligheder) handles undertiden pa det
vilkar, at en af lejlighederne stilles til disposition for keberen. Selv om der
kan vere visse ulemper for en ejer ved selv at bo i ejendommen, er der
almindeligvis anledning til at justere lejefaktoren opad under hensyn til ejer-
boligen. Lejefaktorens rigtighed kan eventuelt efterkontrolleres ved, at ejen-
domsvardien beregnes pa grundlag af de udlejede lejligheder alene, med til-
leeg af den disponible lejlighed vurderet som ejerlejlighed.



I helt nyopforte udlejningsejendomme kan huslejen undertiden veere sa hgj,
at ikke alle lejlighederne kan lejes ud med det samme. Skennes ledigheden
at ville streekke sig over langere tid, kan det efter omstaendighederne
pavirke lejefaktoren, se i ovrigt B.3.1.3.2.

a Ved fastsattelsen af en ejendoms lejefaktor ber der, ud over ejendommens
opferelsestidspunkt, tages hensyn til ejendommens vedligeholdelsestil-
stand. En keber af en udlejningsejendom vil serlig interessere sig for, hvilke
indteegter og udgifter han vil have fremover ved at kebe ejendommen. Hvis
ejendommen er godt vedligeholdt, skal der i en arraekke efter kabet ikke reg-
nes med store udgifter til reparation og vedligeholdelse som i tilfaelde, hvor
ejendommen er darligt vedligeholdt. En keber vil derfor veere villig til at
betale en hgjere pris for en godt vedligeholdt ejendom. Ved ansettelsen af
ejendomsverdien, skal der derfor anvendes en hgjere lejefaktor for den godt
vedligeholdte ejendom end for den mindre godt vedligeholdte ejendom.
Endvidere ser en kaber for @ldre ejendommes vedkommende pa mulighe-
derne for i takt med at lejlighederne bliver ledige, at foretage reelle forbed-
ringsarbejder der kan medfere lejeforhejelser, hvorefter lejemalet overgar
fra den relativt lave omkostningsbestemte husleje til den mere lukrative
markedsbestemte husleje.

Har lejlighederne i en udlejningsejendom ikke selvstandigt toilet og bad, og
har de individuel opvarmning (kakkelovne, petroleumsbrender, gasbreender
eller el-varme) ber der anlegges et forsigtigt skon ved valget af lejefakto-
ren. Institutionelle investorer, sdésom pensionskasser og forsikringsselska-
ber, der foretager langsigtede investeringer, og som keber udlejningsejen-
domme med henblik pé at kunne tilbyde medlemmerne lejligheder, vil ikke
kabe denne type udlejningsejendomme. Det samme er i et vist omfang til-
feeldet, hvor en bebyggelse omfatter mange sma lejligheder. I de tilfeelde,
hvor det gennemsnitlige lejlighedsareal er mindre end 65 m, ber der ligele-
des tages hensyn til lejlighedssterrelsen ved valget af lejefaktoren. Baggrun-
den herfor er, at der for sddanne ejendomme ma regnes med sterre udgifter
pr. kvadratmeter etageareal end for sterre ejendomme, og at administrati-
onsomkostningerne ligeledes er hoje.

Vurderingsmyndigheden ber endvidere serlig veere opmarksom pé, at en
eldre udlejningsejendom kan veaere forbedret og ombygget i meget betyde-
ligt omfang. Er der registreret et ombygningsar, méa vurderingsmyndighe-
den undersege hvilke ombygningsarbejder der er foretaget. I nogle tilfelde
kan ombygningen vare sa begranset, at den ikke far nogen (nevnevardig)
indflydelse pa vurderingen. I andre tilfzlde - hvor der har veret foretaget en
sanering eller byfornyelse - har ombygningen et sidant omfang, at der neer-
mest er tale om en total ombygning af den oprindelige ejendom.

Ombygning og forbedring af en udlejningsejendom vil som oftest medfere
en forhgjelse af lejen. Hvis ejendomsveardien derfor anszttes pa grundlag af
en ansléet leje og en lejefaktor, der er fastsat pa grundlag af ejendommens
oprindelige opferelsestidspunkt, vil ejendomsverdien blive for lav i forhold
til handelsveerdien. I sddanne tilfelde vil det ved valget af lejefaktor veere
mere rigtigt at tage udgangspunkt i en lejefaktor, der anvendes for ejen-
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domme i ombygningséret end i den faktor der anvendes for ejendomme fra
det oprindelige opferelsestidspunkt.b

Ved ansattelsen af ejendomsverdien regnes der for udlejningsejendommes
vedkommende med sadvanlige udlejningsforhold, jf. VUL § 10, stk. 3. Er
ejendommen underkastet huslejerestriktioner, kan den bundne leje i almin-
delighed betragtes som den efter forholdene normale leje. Pa boligmarkedet
er det iser de restriktioner, der folger af lejeloven og lov om midlertidig
regulering af boligforholdene (boligreguleringsloven), som pavirker ejen-
domsveardien, se A.5.3. Der tages derimod ikke hensyn til sddanne begrans-
ninger i opsigelighed m. v., som lejeaftalens parter selv har fastsat, se TfS
1996, 86.

For andelsboligforeningsejendomme ansattes ejendomsvardien principielt
efter samme retningslinier, som gaelder for private udlejningsejendomme,
medmindre det drejer sig om andelsboliger som omhandlet i kap. 11 ailov
om almene boliger samt stottede private andelsboliger, jf. lovbekendtge-
relse nr. 662 af 8. august 2002 med senere endringer.

Der gor sig det szerlige forhold geldende i andelsboligforeninger, at bolig-
afgiften (huslejen), som andelshaverne betaler for at bo i lejlighederne, vari-
erer meget efter, hvornér foreningen er oprettet. I en @ldre andelsboligfor-
ening er huslejen som regel lavere end i sammenlignelige private udlej-
ningsejendomme, hvorimod huslejen i nyoprettede andelsboligforeninger
almindeligvis vil vare hgjere end i sammenlignelige private ejendomme.
Det haenger sammen med, at huslejen i de private ejendomme er bundet af
huslejereguleringen, jf. ovenfor. Boligafgiften til en andelsboligforening
forudsattes at skulle dekke sdvel finansieringsomkostninger som de
lebende udgifter. I en @ldre andelsboligforening er finansieringudgifterne
smd, medens de kan udgere den sterste enkelte udgiftspost i en nyoprettet
andelsboligforening.

For andelsboliger i stettet byggeri udarbejder Told- og Skattestyrelsen
maskinelt beregnede forslag til ejendomsverdi og grundveerdi, se B.2.2.

For ejendomme i det almennyttige boligbyggeri ansattes ejendomsverdien
principielt efter samme retningslinier, som gelder for private udlejnings-
ejendomme. Det gaelder, hvad enten det drejer sig om etageejendomme,
eller der er tale om ejendomme i teet lav eller dben lav bebyggelse. De sidste
forekommer fortrinsvis i boligselskabernes nyere afdelinger.

I almennyttigt boligbyggeri skal huslejen fastsattes saledes, at boligselska-
bets indtaegter kan daeekke de udgifter, der er forbundet med driften af ejen-
dommene, og de fornedne henlaggelser, jf. § 91 lov nr. 562 af 19. juni 2001
om leje af almene boliger. 1 ovrigt fastsattes lejen efter lejlighedernes
brugsvaerdi. Kommualbestyrelsen skal godkende begyndelseshuslejen, nar
en ejendom tages i brug. Huslejen i det lave byggeri fastsettes normalt ikke
vaesentligt hgjere end lejen i etageejendomme, selv om lejligheder i det lave
byggeri erfaringsmaessigt er mere efterspurgte.



Forer en s®dvanlig beregning pé grundlag af bruttolejeindtaegten ikke til et
rimeligt resultat, ma vurderingsmyndigheden ansatte ejendomsverdien
efter et skon, hvori bl. a. ejendommens opferelsesomkostninger kan indga.

Salg af et almennyttigt boligselskabs ejendom skal godkendes af kommu-
nalbestyrelsen, for handicapboligers vedkommende dog af amtsradet, jf. §
27 i lov om almene boliger samt stottede private andelsboliger. Desuden
kraeves der normalt godkendelse fra erhvervs- og skonomiministeren, med-
mindre salget sker til en anden almennyttig boligorganisation.

Sker salget til en kommune, skal ejendommen vurderes af vedkommende
vurderingsmyndighed. Overdragelsessummen m4 ikke vere lavere end den
af vurderingsmyndigheden ansatte verdi. Vurderingsmyndighedens anszt-
telse kan paklages af kaberen og salgeren efter reglerne i SSL.

Ejerlejligheder, som ejerne selv bebor eller pa anden made disponerer over,
f. eks. til erhverv, kan frit omsettes. For frie ejerlejligheder til beboelse
udarbejder Told- og Skattestyrelsen maskinelt beregnede forslag til ejen-
domsverdi og grundveerdi, se B 2.1.4 og B.2.1.5.

Ved ansattelsen af ejendomsverdien for udlejede ejerlejligheder, herunder
forretningslokaler og lignende, ma der tages hensyn til, at lejelovgivningens
regler om begrensning i adgangen til opsigelse og til forhgjelse af huslejen
som udgangspunkt ogsa geelder for ejerlejligheder. Ejeren af en udlejet ejer-
lejlighed kan godt slge lejligheden, men prisen vil i overvejende grad veere
bestemt af lejlighedens forventede afkast. En udlejet ejerlejlighed kan
betragtes som en udlejningsejendom med én lejlighed.

Pa baggrund af indberettede salgspriser pa udlejede ejerlejligheder har der
siden 18. almindelige vurdering pr. 1. januar 1986 dannet sig en administra-
tiv praksis, hvorefter ejendomsvardien for en udlejet ejerlejlighed alminde-
ligvis er blevet ansat til 50 pct. af hvad ejendomsvardien ville vare blevet
ansat til, hvis ejerlejligheden havde veeret fri. Hvor en ejerlejlighed er oplyst
udlejet pa seedvanlige lejevilkar, udarbejder Told- og Skattestyrelsen forslag
i overensstemmelse med denne praksis.

Serlige forhold kan fore til at fravige den omtalte praksis. Beboelsesejen-
domme, der er opdelt i ejerlejligheder, som ikke er solgt, men i stedet udle-
jes til en leje, som giver en rimelig forrentning af anskaffelsesomkostnin-
gerne, ma i stedet vurderes efter de retningslinier, der gaelder for alminde-
lige udlejningsejendomme, idet der eventuelt anvendes en serlig hej leje-
faktor (12-14), asom felge af bl.a. atholdte udgifter til landinspekter.b Des-
uden kan der vare anledning til at gere undtagelse fra 50 pct.-reglen, hvor
ejerlejlighedens lejer undtagelsesvis kan siges op med 1 ars varsel, jf. leje-
lovens § 83, stk. 1, litra a, sammenholdt med § 84, litra a. Det drejer sig om
tilfaelde, hvor

« c¢jerlejlighedens ejer selv agter at bebo lejligheden og har beboet denne
tidligere
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* gjerlejlighedens ejer selv agter at bebo lejligheden, og lejemalet er ind-
géet for den 1. juli 1986

I begge tilfelde stilles der yderligere to betingelser for at gere opsigelsesret-
ten gaeldende. Lejemalet skal veere indgaet efter ejendommens udstykning i
ejerlejligheder, og lejeren skal ved lejeforholdets padbegyndelse vere gjort
bekendt med, at det lejede er en ejerlejlighed, og at opsigelse kan ske efter
lejelovens § 83, litra a.

Har ejeren opsigelsesret efter en af de omtalte bestemmelser i lejeloven, ma
ejerlejligheden vurderes, som om der var tale om en fri ejerlejlighed, idet der
dog kan indremmes et skensmeessigt nedslag pa op til 20 pct. under hensyn
til opsigelsesfristen. P4 tilsvarende made forholdes, nar lejeaftalen oplyses
at vaere tidsbestemt og derfor opharer uden opsigelse ved lejeperiodens
udleb, jf. lejelovens § 80.

Udlejningsejendomme, der indeholder beboelseslejligheder, men hvor 25
pct. eller mere af vardien kan henferes til erhvervslejemal, anses som
"udlejningsejendomme til blandet beboelse og erhverv". For sddanne ejen-
domme ansattes ejendomsverdien principielt efter samme retningslinier
som for udlejningsejendomme til ren beboelse, se B.3.1.1.

For leje af lokaler, som udelukkende udlejes til andet formal end beboelse,
geelder bestemmelserne i lov nr. 934 af 20. december 1999 om leje af
erhvervslokaler (erhvervslejeloven), som @ndret ved § 1 i lov nr. 447 af 7.
juni 2001, se A.5.3.

Disponerer ejeren eller et selskab, som ejeren kontrollerer, over en del af
ejendommen, ma vurderingsmyndigheden skenne over, om den opgivne
bruttolejeindtaegt svarer til ejendommens reelle markedsveerdi.

For fabriks- og lagerejendomme ansettes ejendomsvardien i vid udstrak-
ning pa grundlag af en markedsvardiberegning efter lignende retningslinier
som dem, der finder anvendelse pa andre erhvervsejendomme. Denne
metode anses i dag for at vaere den sikreste til at understotte skennet over
den enkelte ejendoms vardi. Undersggelser af salgspriser alene giver ikke
tilstraekkeligt sikre holdepunkter for veerdiansattelsen, da salgene er fatal-
lige, og prisfastsattelsen ofte er praget af virksomhedsstrategiske hensyn
snarere end af den enkelte ejendoms forhold.

Markedsvardiniveauet fastlegges gennem undersegelser af markedet for
tilsvarende udlejede ejendomme. Ved vurderingen anslés en kvadratmeter-
leje for hver type anvendelse, f. eks. produktion. Efter beregning af den
ansldede leje for hele ejendommen ganges det fremkomne belgb med en
lejefaktor. Der anvendes den samme lejefaktor for hele ejendommen. Leje-
vaerdifaktoren varierer i praksis fra 5 for aldre og vanskeligt tilgeengelige



ejendomme og op til 15 for nye ejendomme med sarligt gode anvendelses-
muligheder. For flertallet af fabriks- og lagerejendomme har der ved de
senere vurderinger vaeret fastlagt lejefaktorer pa 7-9.

Fastsaettelsen af lejefaktoren kan frembyde nogen vanskelighed som folge
af det relativt beskedne statistiske grundlag, vurderingsmyndigheden kan
stotte sig pa. I mangel af andre holdepunkter mé& vurderingsmyndigheden
foretage beregninger af ejendommens genanskaffelsesvardi og holde disse
beregninger sammen med oplysninger om ejendommens alder, indretning
og udnyttelseskapacitet. I den forbindelse bemeerkes, at mange fabriksejen-
dommes vardi er betinget af deres anvendelse for en bestemt virksomhed.
Dette gaelder, sa leenge virksomheden er i almindelig god drift a (going con-
cern princippet)b. For ejendomme, der er ude af drift, ma lejefaktoren fast-
settes under hensyn til mulighederne for alternativ anvendelse. Det er i s
fald af szerlig betydning, om overgang til anden virksomhed kan ske uden
vaesentlige ombygninger af ejendommen og uden, at der eventuelt skal fore-
tages en bekostelig oprydning pa grundarealet.

Nogle fabriksejendomme er udsat for et ekstraordinert slid pa grund af
rystelser eller andre folger af produktionen, f. eks. syredannelse og kondens.
I ovrigt m8 opmerksomheden rettes mod de eventuelle bygningskrav, f. eks.
af sikkerhedsmeessig eller saniter art, som stilles til den pageldende virk-
somhed.

For fabriks- og lagerejendommes vedkommende gor der sig ofte det forhold
galdende, at vaerdien af de omgivende grundarealer indgér med sterre vagt
i den samlede ejendomsverdi end tilfeeldet er for andre erhvervsejen-
domme.

Der gives i visse tilfeelde et tilleg til den seedvanligt beregnede ejendoms-
veerdi for verdien af et overskydende grundareal. Tillegget fastsattes
skensmassigt ud fra eftersporgslen efter jord til erhvervsbyggeri. Ifolge
praksis gives der kun tilleeg for et overskydende grundareal, safremt arealet
giver fysisk mulighed for tilbygning til det eksisterende byggeri. Der skal
derimod ikke gives tillaeg til ejendomsveardien, blot fordi grundens tilladte
bebyggelsesgrad ikke er udnyttet.

Rene kontor- og forretningsejendomme handles oftere end fabriks- og lage-
rejendomme, og salgspriserne giver derfor et bedre holdepunkt for veerdian-
sattelsen, end tilfeldet er for fabriks- og lagerejendomme.

Kontor- og forretningsejendomme vurderes saedvanligvis med en hgjere
lejefaktor end udlejningsejendomme til beboelse. Det haenger navnlig sam-
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men med, at erhvervslejemal ikke er underkastet de samme restriktioner
som udlejning af boliglejemal.

For leje af lokaler, der udelukkende udlejes til andet formal end beboelse,
geelder reglerne i erhvervslejeloven. Herefter fastsettes lejen efter aftale
mellem lejer og udlejer. I lejeperioden kan hver af parterne forlange lejen
reguleret til markedslejen, hvis den pagaldende leje er vasentligt lavere
eller vaesentligt hgjere end markedslejen, jf. erhvervslejelovens § 13, stk. 1.
Ved markedslejen forstas den leje, som en kyndig lejer og en kyndig udlejer
pa varslingstidspunktet aftaler for det pageldende lejeforhold. Kontor- og
forretningsejendomme skal derfor gennemgéende vurderes med en hgjere
lejefaktor end beboelsesudlejningsejendomme for at finde frem til ejendom-
mens handelsverdi.

Hvor en kontor- eller forretningsejendom helt eller delvis benyttes af ejeren,
fastsattes ejendommens lejeveardi af vurderingsmyndigheden efter et skon
over de pageldende lokalers markedsleje. Det geelder ogsa i tilfelde, hvor
ejendommen benyttes af et selskab, som ejeren kontrollerer.

I helt nyopferte kontor- og forretningsejendomme kan lejen vare sa hej, at
alle lokalerne ikke kan lejes ud med det samme. Udlejeren kan i sa fald for-
soge at stimulere interessen ved at tilbyde en lavere begyndelsesleje. Den
lave begyndelsesleje aftales oftest pa det vilkar, at lejen skal stige gradvis
over en periode, indtil den kommer op pa en leje, der er seedvanlig for til-
svarende lokaler i andre ejendomme. Ved fastsettelsen af ejendommens
bruttolejeindtaegt tages der normalt ikke hensyn til sidanne aftaler. Skennes
udlejningskapaciteten ikke at kunne udnyttes fuldt ud inden for omkring et
ar efter ejendommens ibrugtagning, kan lejefaktoren efter omstaendighe-
derne fastsettes 1-3 points lavere end for tilsvarende fuldt udlejede ejen-
domme.

I de sterre byer er mange tidligere beboelsesejendomme indrettet til kontor-
og forretningsformal, efter at der er blevet givet tilladelse til at nedleegge
beboelseslejlighederne. Nogle af ejendommene er imidlertid mindre veleg-
nede til disse formal, bl. a. fordi ejendommene er vanskelige at modernisere
i takt med den teknologiske udvikling. Hertil kommer problemer med at
skaffe parkeringsmuligheder for ansatte og kunder. De navnte forhold har
medfert, at markedet for denne type ejendomme er blevet betydeligt ind-
snavret, medmindre der knytter sig en ganske sarlig vardi til deres belig-
genhed eller historie.

Hoteller, der er medlem af Horesta og har mindst 8 varelser, er blevet klas-
sificeret med fra O til 5 stjerner efter objektive kriterier, der omfatter en
reekke fysiske faciliteter eller tjenesteydelser. Klassifikationen inddrager
ikke forhold som f.eks. atmosfare, beliggenhed, udsigt eller madens kvali-
tet. "Hotel Garni" kan forekomme pé savel skiltet ved hotellet som pa hjem-
mesiden www.danishhotels.dk. "Garni" betyder, at hotellets restaurant nor-
malt kun serverer morgenmad. Vil man vide mere om hoteller, og hvad klas-
sifikationen betyder, kan man sege alle nyttige oplysninger pd www.danish-
hotels.dk, hvor der kan valges sprog i hgjre kolonne.



Lejefaktoren Ved ansettelsen af hotellers ejendomsverdi ses der i serlig
grad pa omsatningen, og i forpagtningsaftaler er forpagtningsafgiften sale-
des fastsat i forhold til hotellets omsztning. Det er kutyme i branchen, at
afgiften fastsaettes som en procent af omsatningen ved varelsesudlejning
og en anden procent af omsaetningen i restaurant, selskabslokaler, kiosk etc.
Er hotellet i serlig god drift forhejes procentsatserne, jf. herom nedenfor.
Vurderingsmyndighederne indhenter saedvanligvis oplysninger om omsaet-
ningens sterrelse og fordeling i de seneste 3 ar forud for vurderingstidspunk-
tet. Betaler operateren imidlertid en fast arlig afgift, hvilket kan vere tilfzl-
det nér et hotel har en stabil omsatning, benyttes den betalte leje. Séfremt
bygningsejeren selv forestar driften af hotellet, fremskaffes de samme
omsatningstal som i forpagtningssituationen til brug for vurderingen.
Hotelbranchen er meget konjunkturfelsom, og det kan derfor vaere ngdven-
digt at supplere oplysningerne med et sken bl.a. over den belegningspro-
cent, hotellet kan forvente i fremtiden.

Vejledende for fastseettelsen af markedsvaerdien er som tidligere naevnt for-
holdene mellem omsztningen i de forskellige grene af hoteldriften:

Omszaetning, ekskl. moms leje i pct. af omsatning
Hotelverelser 20
Restaurant,lokaler og kiosk mv. 8

Den leje man kommer frem til, ganges herefter pa sadvanlig vis med den
faktor vurderingsmyndigheden finder passende for at na frem til handels-
vaerdien. Lejefaktoren kan for hoteller i mindre god drift sattes til 5-8 , og
for hoteller i almindelig god drift til 9-11 alt efter vedligeholdelsesstand,
bygningsmassige standard og stabilitet i omsetningen. For hoteller i saerlig
god drift, hvorved der i denne forbindelse forstas hoteller med en belag-
ningsprocent der i vaesentlig grad overstiger 70 pct., kan der til brug for leje-
beregningen i de forskellige grene af hoteldriften anvendes henholdsvis 25
pct. af vaerelsesomsaetningen og 10 pct. af omsetningen 1 ovrigt, og lejefak-
toren kan her gé op til ca. 15. For at finde frem til om et hotel er i serlig god
drift er det nedvendigt at kende belaegningsprocenten, hvorfor denne skal
soges oplyst. Det bemaerkes, at beleegningsprocenten og dermed omsatnin-
gen er helt afthaengig af et hotels mere eller mindre gunstige beliggenhed i
forhold til den personkreds man gnsker at tiltreekke.

Foranstaende vejledning retter sig hovedsagelig pa hoteller med mindst 40
senge.

Samme fremgangsmade kan anvendes for ejendomme med blandet hotel og
kursusvirksomhed, der omfatter nyere og veludstyrede ejendomme, eller
ldre ejendomme, hvor der er gennemfort udvidelse og modernisering.

En anden og ofte anvendelig metode at ansatte hoteller efter, specielt nar
der ikke foreligger oplysning om omsatningstallene, kan vere at benytte sig
af en "ejerlejlighedsbetragtning". I hotelbranchen handles hoteller i saerlig
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god drift ofte p& veaerelsespriser, nar der er tale om sterre nye eller helt
moderniserede hoteller med en central beliggenhed, hvor omsatningen for
hovedpartens vedkommende ligger pa verelsesudlejningen. For sadanne
hotelejendommes vedkommende vil et dobbeltverelser pd 24-30 m i
Kebenhavn erfaringsmaessigt kunne ansettes til 400.000 - 1.500.000 kr. pr.
verelse, inkl. udenomsarealer. Prisintervallet daekker over hoteller med 2 til
5 stjerner.

Uden for det kebenhavnske omrade vil man herefter ved at sasmmenholde
eget prisniveau for ejerboliger og kontorejendomme med det kebenhavnske
nogenlunde kunne finde frem til vaerdien af et hotelvarelse og dermed for
hele hotellet.

Séafremt det ikke er muligt at anvende hverken omsatnings- eller ejerlejlig-
hedsmetoden er en tredje metode direkte at ansla en markedsveaerdi for byg-
ningen. Der tales her udgangspunkt i sedvanlige erhvervslejer i omradet
omkring hotelejendommen tillempet et hotels mere specielle udformning.

Er man usikker omkring et hotels verdifastsattelse, kan det veere formaéls-
tjenligt at foretage en kontrol. Denne kan ske ved en kombination de 3 for-
annavnte vurderingsmetoder, for at konstatere om de forer frem til et
nogenlunde ensartet resultat. Faellesnavneren vil her vere en etagemeter-
pris. En efterfolgende kontrol af hoteller af samme standard (samme antal
stjerner) vil fore frem til et s&t etagemeterpriser, der vil gere det muligt at
sammenligne hotelvurderinger over sterre omrader med henblik pé at opna
en storre ensartethed i vurderingerne.

Ejendomme for hvilke forudsatningerne for hoteldrift ikke leengere er til
stede, enten pé grund af bygningsmassig foreldelse eller pa grund af over-
kapacitet af hotelvaerelser i omradet, skal ansattes efter deres alternative
anvendelsesmuligheder. Dette vil typisk vaere udlejning til kontorformal,
hvor man kan finde stette i de kvadratmeterlejer, der gaelder for kontorer i
omrédet. I den situation bar man vere saerlig opmaerksom pa de udgifter, der
vil veere forbundet med en sddan ombygning til alternativ anvendelse. Spe-
cielt nye hoteller med alle moderne bekvemmeligheder kan vere sardeles
vanskelige og bekostelige at ombygge til alternative formal, og en mulig
keber vil i denne situation ikke vere villig til at betale ekstra for eksempel-
vis saerskilt bad og toilet til hvert kontor, hvorfor et nyt hotel, safremt hotel-
driften indstilles, ma forudsettes at blive genstand for et s@rdeles stort pris-
fald.

Sommerhoteller der er opdelt i ejerlejligheder, og som udlejes en stor del af
sesonen af serlige administrationsselskaber, ansettes til de priser, der
opnas for ejerlejlighederne. De tilknyttede selskabs- og restaurationslokaler
m.v. ansattes, i det omfang de er selvstendigt opdelt i ejerlejligheder, efter
en forpagtningsafgift (leje) eller efter en skennet leje, og ellers vurderes are-
alerne som fellesarealer, henherende under de enkelte ejerlejligheder i hen-
hold til fordelingstal.



Timeshare kan defineres som en formaliseret deling af brugen i tid vedre-
rende et bestemt objekt, her fast ejendom, séledes at den enkelte erhverver
far en eksklusiv brugsret til den pagaldende ejendom eller en del af denne i
en periode hvert ar inden for en l&ngere arraekke eller pa ubestemt tid.

Hovedvaegten i udbuddet af timesharearrangementer ligger fortsat pa hotel-
ejendomme, men der er ogsa eksempler pa ferieboliger og helarsboliger.

Timesharearrangementer forekommer i 3 hovedgrupper:

1 Erhvervelse ved skade pa en andel af en ejendom, samt disposition over
denne i en naermere angivet periode.

2 Erhvervelse af aktier i et ferielejlighedskompleks, hvortil der er knyttet en
forudbestillings-/brugsret til en lejlighed i ejendommen.

3 Keb af en brugsret i en tidsbegranset arrekke.

I situation 1), hvor der er tale om et egentligt ejendomskaeb, er ejendommen
opdelt i ejerlejligheder, der salges i anparter pa 1/52 hver, svarende til 1
uge. Prisen er her betinget af ugens placering pa aret. Ved afsatning af
anparter som timeshare er det muligt at opna en langt hgjere pris (5-7 gange
hgjere) for den samlede ejendom/lejlighed end ved salg til ordiner hoteldrift
eller szdvanligt ejerlejlighedssalg.

Ved ansattelsen af disse ejendomme kan der, bl.a. ud fra en risikobetragt-
ning, ikke tages udgangspunkt i den opnéelige pris for anparterne, og ejen-
dommen ansettes efter sin verdi som almindelig hotelejendom eller hvis
den er opdelt i ejerlejligheder som tilsvarende ejerlejligheder uden
timeshare. Da der som oftest ikke vil foreligge forpagtningsafgifter, tages
udgangspunkt i en skennet leje som kapitaliseres pa sadvanlig vis eller,
hvor ejendommen er opdelt i ejerlejligheder, i salgspriser for tilsvarende
ejerlejligheder uden timeshare.

I situation 2), hvor et aktieselskab ejer den faste ejendom, udbyder selskabet
alene aktier til interesserede kabere. Keberne opnér samtidigt som aktionae-
rer en forudbestillingsret/brugsret til en ikke nermere defineret lejlighed i
ejendommen. Der er séledes ikke tale om en ejendomsoverdragelse, og ejen-
dommen vurderes som en sedvanlig hotelejendom tilherende aktieselska-
bet.

I situation 3) er der tale om keb af en brugsret i en tidsbegrenset &rrekke.
De tidsbegraensede timesharearrangementer med brugsret anses for lejefor-
hold, uanset at der er tale om en meget lang tidsbegranset periode, f.eks. 99
ar, hvorimod de tidsubegrensede arrangementer skattemeessigt behandles
som overdragelse af fast ejendom. Der er saledes ikke tale om en ejendoms-
overdragelse, og ejendommen vurderes som en sedvanlig hotelejendom til-
herende udbyderen af timeshareprojektet.

Ved ansattelsen af ejendomsvardien for teatre, biografer, forsamlingshuse
og lign. ma der i serlig grad henses til, om bygningerne er egnede til alter-
nativ anvendelse, for eksempel til butiksformal, og om en sddan alternativ
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anvendelse vil vaere en i skonomisk henseende bedre anvendelse end ejen-
dommens nuverende anvendelse, nar der tages hensyn til de udgifter, der vil
vaere forbundet med ombygning af de eksisterende bygninger, jfr. OLD af
20. december 1999 (T£S 2000, 77).

Er bygningernes vardi hejere ved en alternativ anvendelse end ved anven-
delse til teaterformal m. v., ber ejendomsverdien afspejle dette forhold.

Sterstedelen af landets private teatre har til huse i lejede lokaler. Vurde-
ringsmyndigheden mé for sddanne teatres vedkommende soge oplysning
om bruttolejeindtaegten. Ved fastsattelsen af lejefaktoren ma den betydelige
okonomiske risiko ved teaterdrift tages i betragtning.

For mindre biografer har de samme betragtninger gyldighed, som er anfort
vedrerende teatre. Der er imidlertid i de senere ar opfert en del nye biografer
og foretaget ombygninger af &ldre, centralt beliggende biografer. En del af
disse biografer lader sig drive pa kommerciel basis.

Der er gennem de sidste mange ar sket en vaesentlig 2endring af butiksstruk-
turen. Der er foregiet en betydelig koncentration af butikker péd faerre og
storre enheder. Uden for eller i udkanten af de sterre byer er der bygget ind-
kebscentre med mange forretninger og gode parkeringsmuligheder. Bade
mindre butikker og stormagasiner har tabt markedsandele til disse centre.

Iindkebscentrene kan lejen pr. kvadratmeter butiksareal variere sterkt efter,
hvor i centret de enkelte arealer ligger. Saledes vil lejen typisk vaere vasent-
lig lavere pa 1. salen end i stueetagen. Er centret opdelt i ejerlejligheder, er
det nedvendigt, at vurderingsmyndigheden kender lejen i centrets forskel-
lige afsnit.

Tankstationers verdi beror i serlig hej grad pa deres beliggenhed. Tanksta-
tioners forpagtningsafgift bestemmes dels af omsatningen i de tilherende
butikker, dels af benzinsalget. Tages der udgangspunkt i en afgift pa 5 pct.
af butiksomsetningen og 3 gre pr. solgt liter benzin, vil forpagtningsafgiften
almindeligvis svare til markedslejen.

For tankstationer fastsattes varierende lejefaktorer, som kun undtagelsesvis
overstiger 8. For sarligt velbesggte tankstationers vedkommende mé de
fysiske rammer for eventuelle udvidelser tages i betragtning.

Den omstandighed, at der i en arraekke har varet detailsalg af benzin og die-
selolie fra en ejendom, medforer, at der er en risiko for, at grunden er for-
urenet. ZEldre tankstationer, der ligger i beboelseskvarterer, ma vurderes
under hensyn til, at nedtagelse af tankanleegget med henblik pa alternativ
anvendelse kan vare forbundet med udgifter til oprensning af grunden.

De 8 selskaber, som har engrossalg af benzin i Danmark, stiftede i 1993
Oliebranchens Miljepulje med det formal at tilvejebringe midler til oprens-
ning af grunde, hvor der har ligget tankstationer. Fristen for indstilling til til-
deling af midler fra puljen udleb den 1. april 1999. Alle tankstationer, for



hvilke der er indgivet rettidig indstilling, er blevet eller vil blive undersogt.
Tildelingen af puljens midler administreres af Miljepuljerddet.

Ejendomme, som er prioriteret af Miljopuljerddet, og som kan forventes
oprenset inden for en overskuelig tid, ma formodes at have en verdi, der
naermer sig verdien af ikke forurenede ejendomme med tilsvarende belig-
genhed.

Denne vejledning anvendes, hvor man ikke har oplysninger om omsaet-
ningstallene for campingpladsen og derfor er henvist til at foretage et "for-
maliseret" skon over handelsvardien. Safremt man har faet omsetningstal-
lene oplyst, anvendes disse ved vurderingen.

Der er ca. 500 campingpladser i Danmark godkendt af Campingréadet.

Campingpladserne tildeles fra 1 til 5 stjerner, hvor kategori 5 er den bedste.
Hovedparten af campingpladserne er tildelt 3 stjerner.

Ved ansattelsen af ejendomsveardien, der tager sit udgangspunkt i en
omsa&tningsbetragtning, leegges folgende oplysninger til grund :

1 Hvor lang en periode af aret er campingpladsen aben?

2 Hvor stor er belaegningsprocenten i gennemsnit pa den enkelte campin-
genhed?

3 Antallet af overnatninger?

4 Hvad koster en overnatning, pr. voksen, pr. barn, pr arealenhed m.v.?

5 Antallet af campingenheder (tilladte/faktiske)?

Pa langt de fleste godkendte campingpladser kan man leje campinghytter
eller campingvogne, hvor hytternes kategorisering ikke har sammenhang
med campingpladsens stjerneklassifikation. Campinghytternes standard er
inddelt i fem kategorier I, II, III, IV og V, hvor V er den bedste. Der er ikke
bad og toilet i de fleste campinghytter, men i kategori IV og V, der er p& hen-
holdsvis 20 m og minimum 25 m er der bl.a. kekken, toilet, hindvask og
bruser. Udlejningsprisen er athengig af kvalitet og efterspergsel, men gen-
nemsnitsprisen vil typisk vaere fra 350,- til 700,- kr. pr. overnatning for 2-6
personer i en hytte i hgjseesonen. Uden for sesonen vil prisen veere fra 225
kr. pr. dag for hele familien.

Da hovedparten af landets campingpladser er tildelt tre stjerner, vil det veere
formélstjenligt at tage udgangspunkt i en ansattelse af en sdidan camping-
plads.

For at en campingplads skal vaere rentabel, vil en campingplads i dag skulle
indeholde ca. 300 campingenheder, svarende til ca. 1.000 overnatninger pr.
dagn.

Undersogelser af omradet har vist, at den arlige omsetning pr. campingen-
hed (200 m) som overvejende hovedregel svarer til campingenhedens han-
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delsvaerdi, og folgende formel kan herefter anvendes ved ansattelsen af
ejendomsvardien af en campingplads:

Abningstid x beleegningsprocent x antal overnattende personer pr. campin-
genhed pr. degn X pris pr. person = ansattelse pr. campingenhed.

En campingenheds "lejevaerdi" kan herefter kapitaliseres med en lejefaktor
pa 1,8, hvor valget af en kapitalisationsmodel herefter indebeerer, at campin-
genhedens grundverdi er indeholdt i ejendomsverdien. Da en campinghytte
teller med ved fastsaettelsen af det tilladt antal campingenheder pa en cam-
pingplads, er det alene campingenhedens grundveerdi, der skal tillegges den
serskilt ansatte bygningsveardi for campinghytter, jf. C.2.4.

En campingplads ejendomsverdi fremkommer ved, at vaerdien pr. campin-
genhed, ekskl. hytter, ganges med det faktiske antal campingenheder pa
pladsen, og hertil leegges evt. veerdi af en ejerbolig, campinghytter, motel-
lignende virksomhed som udlejning af familierum og enkeltverelser, swim-
mingpool og butik/minimarked, nar der er tale om mere end et mindre kio-
skudsalg.

Folgende oplysninger ligger herefter til grund for forslag til en vurdering af
en trestjernet campingplads:

Abningstid 6 maneder (180 dage), beleegningsprocent 25, 3,0 person pr.
campingenhed pr. dogn og en gennemsnitspris pr. person pa 55 kr.

Veardien kan herefter beregnes ud fra felgende formel, hvor kapitalisations-
faktoren sattes til 1,8:

180 dage x 25pct. x 3,0 x 55 kr.x 1,8 = 13.365 kr./13.000 kr. pr. campingen-
hed.

300 campingenheder x 13.000 kr. 3.900.000 kr.
Hertil legges veerdi af ejerbolig, campinghytter m.v.

For 4 stjernede campingpladser gives et tilleg pa 5 pct. pr. campingenhed,
og for femstjernede campingpladser et yderligere tilleg pa 5 pct. pr. cam-
pingenhed.

For tostjernede campingpladser gives et nedslag pa 5 pct. pr. campingenhed,
og for énstjernede campingpladser gives et yderligere nedslag pa 5 pct.

For helérsabne campingpladser (360 dage om é&ret) reduceres belaegnings-
procenten som udgangspunkt til 15 i den opstillede beregningsformel, og for
campingpladser der alene har dbent i hgjsasonen (90 dage i tiden 15. juni -
15. september) forhgjes beleegningsprocenten som udgangspunkt til 45. For
campingpladser der har &bent i et afvigende antal maneder end de skitserede
anslas belagningsprocenten at ligge i intervallet 15-45. Det kan her, ud over
at benytte sig af sit lokalkendskab, vaere formalstjenligt at soge belaegnings-



procenten oplyst hos ejer eller forpagter, idet beleegningsprocenten og over-
natningsprisen er de afgerende reguleringsfaktorer ved den konkrete ansaet-
telse af ejendomsverdien/handelsvaerdien af en campingplads.

Campinghytter

Kategori [ 25.000 kr. - 35.000 kr. pr. stk.
Kategori I~ 35.000 kr. - 50.000 kr. pr. stk.
Kategori Il 50.000 kr. - 65.000 kr. pr. stk.
Kategori IV 65.000 kr. - 80.000 kr. pr. stk.
Kategori V. 80.000 kr. - 100.000 kr. pr. stk.

Ejerboliger:

Parcelhus- eller sommerhusfunktionen.

Andre bygninger:

Efter lejevaerdisken/ oplyst lejeindtaegt eller opferelsesomkostninger.

Forslag til beregningsformel ved ansettelse for campingenheder:

360 dgx 15 pet. x 3,0 ps x 55kr. x 1,8 = 16.038 kr. 16.000 kr.
180 dgx 25 pct. x 3,0 ps x 55kr. x 1,8 = 13.365 kr. 13.000 kr.
90 dgx45pct. x3,0psxS55kr.x1,8= 12.028 kr. 12.000 kr.

Eksempel pa vurdering af en campingplads.

Trestjernet campingplads pa 68.000 m med tilladelse til 300 campingenhe-
der, dben i 6 méneder (180 dage), med normal belegningsprocent ud fra
lokalkendskab. Ejer har intet oplyst.

Der forefindes en ejerbolig/parcelhus pa 120 m, 20 campinghytter kategori
IV, samt mindre kioskudsalg. Campingpladsen ligger i landzone i natur-
skenne omgivelser ca. 1 km. fra strand og indkebsmuligheder.
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280 campingenheder & 13.000 kr. 3.640.000 kr.
20 campinghytter 4 70.000 kr.= 1.400.000 kr.

+ grdv. 20 enheder 4 8.000 kr.= (160.000 kr.) 1.560.000 kr.
ejerbolig 120 m 4 4.500 kr.= 540.000 kr.

+ grdv. 800 m 4 250 kr (200.000 kr.) 740.000 kr.
ialt 5.940.000 kr.
Ejendomsveerdi afrundet 5.900.000 kr.

Grundverdispecifikation:

300 campingenheder

(280 enheder + 20 hytter)

a' 200 m= 60.000 m & 40 kr. 2.400.000 kr.
800 m & 250 kr. 200.000 kr.
ialt 2.600.000 kr.

I bogen Camping Danmark udgivet af Campingradet, er der nyttige oplys-
ninger til brug for vurderingsarbejdet. Se endvidere C.2.4.

Der henvises i gvrigt til Miljeministeriets bekendtgerelse nr. 68 af 26.
januar 2000 med senere @ndringer om tilladelse til udlejning af arealer til
campering og om indretning og benyttelse af campingpladser (Campingreg-
lementet).

aDer er ca. 130 golfbaner i Danmark registreret under Dansk Golf Union
(DGUL).

Golfbaner etableres som oftest i landzone, og anlaegget vil i sa fald i det
mindste forudsette en zonelovstilladelse. Ofte vil anlag af en golfbane dog
vere af sd indgribende karakter, at det vil vaere nedvendigt at tilvejebringe
en lokalplan, med et deraf folgende tilleg til kommuneplanen.

Vandindvindingstilladelse er som hovedregel en forudsatning for at kunne
drive en golfbane, hvor vandindvinding til kunstvanding kraver tilladelse
efter vandforsyningsloven. Golfklubberne er som erhvervsejendomme ikke
generelt fritaget for at betale vandafledningsafgift.

Lokalisering af golfbaner ma ses i sammenhang med den rekreative plan-
leegning og med den regionale planlegning for turistudviklingen. Som
udgangspunkt kan man sige, at golfbaner ber placeres pa landbrugsjord,
hvor efterbehandlede rastofgrave kan vere velegnede til placering af golf-
baner.

Golfbaner kan groft taget deles i to typer:



De bynere golfbaner, som fortrinsvis benyttes af en lokal klubs faste med-
lemmer. Her er beliggenheden teet ved et tilstreekkeligt befolkningsunderlag
vaesentlig, og forudsaettes golfbanen at skulle have 800 medlemmer for at
veaere rentabel, og regner man med, at den kan tiltraekke 2 pct. af befolknin-
gen, kraever den et befolkningsopland pa 40.000 indbyggere, et tal der natur-
ligvis kan variere staerkt alt efter anlegsomkostninger og afstand inden for
oplandet m.v.

Turistbanerne, som hovedsalig er baseret pa inden- og udenlandske golfspil-
lere pa week-end eller ferieture, er ofte forbundet med et ferichotel, hytteby
eller lignende. En golfbane skal her helst ligge inden for rimelig afstand fra
andre golfbaner og fra andre overnatningsmuligheder, siledes at der er
mulighed for i lgbet af en uges ferie med fast opholdssted at prove 3-5 for-
skellige baner.

Golfbaner kan naturligvis ogsd vaere en mellemting mellem de ovenfor
navnte typer, altsa vaere baseret delvis pa lokale klubmedlemmer, delvis pa
turister.

En golfbane er i dag typisk indrettet som en 18 hullers bane, der kraever et
areal pa 50-70 ha. Heraf optages ca. 50 pct. af det egentlige spilleareal,
medens det resterende areal udger sikkerhedszoner mellem hullerne og mod
banens omgivelser. Golfbaner kan ogsa vare indrettet som 9, 27 eller 36
hullers baner.

Arealfordelingen af en golfbane pa 18 huller, der er den hyppigst forekom-
mende type golfbane, tager sig séledes ud:

+ teesteder, et aflangt graesareal hvorfra spillet starter, og som udger hgjst 1
pct. af banens areal (5- 7.000 m2 ),

« greens, der stiller de storste krav til anleeg og vedligeholdelse, hvor greens
1 alt beslaglaegger et areal pé ca. 1 ha,

« fairways, som udger langt den sterste del af den intensivt passede del af
banens areal, hvor arealet neermest svarer til en "almindelig" greesplene,

* bunkers, bestdende af kunstige sandfyldte fordybninger, der normalt er
pakravet pa fairways og omkring greens,

+ rough, bestdende af det heje graes udenfor teesteder, fairways og greens,
og endelig

 ovrige arealer til for eksempel klubhus, P-plads, maskinbygninger, tree-
ningsbane, gvelsesgreen og reparationsgreen. Arealkravet til disse formal
vil samlet udgere ca. 3-4 ha.

Anlagget af selve golfbanen koster erfaringsmassigt, alt efter hvor store
indgreb der skal foretages i det eksisterende terraen, fra 400.000 kr. til
1.200.000 kr. pr. hul. Udgiften til det etablerede golfanlaeg - bestdende af
teesteder, fairways, ruoghs, bunkers og greens - kan imidlertid efter Told-
og Skattestyrelsens opfattelse ikke anses for at vedrare ejendomsvardien, jf.
VUL §§ 9-12. Det kunne overvejes, om der skulle finde en delvis ansattelse
sted af nedsenkede vandingssystemer, hvor nedgravede vandledninger ville
vaere vurderingspligtige. Da udgiften hertil, er uhyre beskeden anleegsudgif-
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ten taget i betragtning, kan man efter omsteendighederne undlade at ansatte
en sarskilt ejendomsveerdi her, hvorefter der ikke skal ansattes nogen sar-
skilt "forskelsveerdi" pr. hul.

Dette synspunkt vil iser vere aktuelt i de tilfaelde, hvor selve goflanlaegget
ligger pa lejet grund, hvor det fremgér af lejekontrakten, at arealet ved kon-
traktens udleb skal retableres til landbrug/skov. Udlejeren af grundarealet
vil ikke her opfatte anlaegget af golfbanen som en verditilvaekst til sin ejen-
dom, men snarere betragte anlaegget som en potentiel udgift ved arealets til-
bagegang til dets oprindelige tilstand, safremt lejeren ikke matte veere i
stand til at atholde udgiften hertil. Tilbagegang til den oprindelige tilstand
vil typisk skulle ske inden for 1 &r. Under forudsatning af at ejeren anvender
anlegget erhvervsmassigt eller lejer det ud pa markedsvilkar, er der adgang
til at foretage afskrivning pa de dele af golfanlegget, der har karakter af
egentlige driftsmidler eller afskrivningsberettigede bygninger m. v. Herefter
ansettes alene en (forskels)veerdi af den egentlige bygningsmasse som klub-
hus, maskinhus, restaurant m.v., hvor der anslas en lejeverdi som kapitali-
seres eller der tages udgangspunkt i opferelsesomkostningerne, safremt det
ikke er muligt at anslé et realistisk markedsverdiniveau.

I bogen Dansk Golfguide, udgivet af Art-Work Administration A/S, Ostba-
negade 5. 3 sal, DK 2100 Kegbenhavn @, findes nyttige oplysninger til brug
for vurderingsarbejdet. Se endvidere C.2.4.b

aFor ferskvandsdambrug gaelder Miljo- og Energiministeriets bekendtgo-
relse nr. 204 af 31. marts 1998 om ferskvandsdambrug. Bekendtgerelsen
tager sigte pa at sikre opfyldelsen af kvalitetsmélsatningen for vandleb og
sger, der pavirkes af dambrugsdrift, samt pa at begraeense udledningen af
neringssalte til havet ved fastsattelse af krav til indretning og drift af dam-
brug.

Man ma samtidig vaere opmearksom péd § 37 a i vandlebsloven, jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 632 af 23. juni 2001 som &ndret ved § 39 i lov nr. 145 af 25.
marts 2002. Herefter kan amtsradet, hvor opstemningsanlag er til vaesentlig
skade for vandlgbskvaliteten, gennemfore de nedvendige foranstaltninger,
herunder regulere vandlebet, for at genskabe en tilfredsstillende natur- og
miljekvalitet. Endvidere m& man vare opmerksom pé § 22, stk. 4, i vand-
forsyningsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 130 af 26. februar 1999, hvoraf
det fremgar, at der ved tilladelser til indvinding af overfladevand til dam-
brug altid skal opretholdes en vandforsyning pa mindst halvdelen af medi-
anminimumsvandferingen i vandlebet.

Vandforsyningsloven kan indvirke pd et dambrugs produktionsforhold i
eksempelvis terre somre, hvor det kan blive vanskeligt for ikke at sige umu-
ligt at opretholde produktionen.

Det skal endvidere bemerkes, at hele problemstillingen omkring vandind-
vinding tages op til revision senest i ar 2005, hvor der skal ske en mere gene-
rel tildeling af retten til at indvinde vand. Til den tid ma det formodes, at en
reekke dambrug ikke vil opna tilladelse til vandindvinding. Der kan pé inde-



veerende tidspunkt ikke siges noget konkret om, hvilke dambrug det kom-
mer til at dreje sig om, men dog at dambrug der ligger taet pa et kildeveelds
udspring vil fa vanskeligt ved at fa fornyet en vandindvindingstilladelse,
idet disse dambrug umiddelbart udger den sterste risiko for miljoet.

Ved et dambrugs produktion forstds vagten af tilvaksten af de pd dambru-
get drligt producerede fisk (inkl. dede fisk), medens der ved foderkvotienten
forstas den mangde foder mélt i kg. der medgér til produktion af et kg. fisk.
Sterrelsen af det arlige hejest tilladelige foderforbrug fastseettes af amtsra-
det ud fra den eksisterende produktion, vandlgbets vandfering og dambru-
gets vanddakkede areal, samt dambrugenes indbyrdes beliggenhed.

Ved amtsradets tildeling af foderforbruget er der saledes taget hensyn til de
aktuelle forhold pé det enkelte dambrug, og ensker en dambruger herefter at
oge produktionen og dermed fodertildelingen, kraever dette en miljegodken-
delse efter miljebeskyttelseslovens kapitel 5. Séfremt det findes pakravet
for vurderingen, kan der seges oplysning hos amtskommunen om det
enkelte dambrugs fodertildeling.

Et dambrugs handelsvaerdi/ ejendomsverdi udtrykkes bedst ud fra dets
mulige produktion, hvorved forstés: vagten af tilvaeksten af de pd dambru-
get arligt producerede fisk. Et produktionsdambrugs ejendomsvaerdi sken-
nes at udgere ca. 12.000 - 15.000 kr. pr. ton tilladt fodertildeling. I den kapi-
taliserede vaerdi af fodertildelingen/vandindvindingsretten indgar verdien
af det grundareal, der kan henfores til selve dambrugsproduktionen, veerdien
af produktionsbygninger, vaerdien af vej- og sporanlag i tilknytning til fod-
rings- og oprensningsarbejder, samt verdien af igangvarende damme,
bundfzldningsbassiner og hovedstemmeverk.

For dambrug med produktion af moderfisk fastsettes foderforbruget seer-
skilt for denne del af produktionen, og den tilladte fodertildeling malt i ton
kapitaliseres med ca. 22.000 - 25.000 kr. Dette skyldes, at foderkvotienten
er vaesentlig mere gunstig end for seedvanlige produktionsdambrug.

Til den kapitaliserede veerdi leegges vardien af boliger, hvor der tages
udgangspunkt i forslagsberegningerne for parcelhuse, samt verdien af
eventuelle arealer til andre formal, se C.2.4.b

Havnearealer er undtaget fra vurdering, for s& vidt de tjener havnetrafikale
formél, jf. VUL § 7, stk. 1, nr. 5, se A.2.2.5. Andre havnearealer, herunder
lystbadehavne, er vurderingspligtige.

For udlejede havnearealer ansettes ejendomsverdien som for andre
erhvervsmassigt benyttede arealer, dvs. pa grundlag af den oplyste lejeind-
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teegt og en skennet lejefaktor. Der forekommer kun 4 salg af havnearealer
eller arealer, der umiddelbart kan sammenlignes dermed.

De kommunale havnes lejefastsattelse er ikke leengere undergivet Trafik-
ministeriets regulering. Havnenes arealleje formodes at afspejle de stedlige
eftersporgselsforhold, medmindre der er indgéet seerligt langvarige lejemal,
f. eks. med begrensede muligheder for at justere lejen. Afspejler areallejen
ikke efterspargselsforholdene, mé der ske en tilpasning af lejefaktoren. Med
hensyn til driftsudgifterne bemerkes, at havnens udgifter til vedligeholdelse
og belysning m. v. af gader og veje til dels mé anses for at vedrere de udle-
jede arealer, medens udgifterne til vedligeholdelse af selve havnen og hav-
nebassinet kun i serlige tilfeelde har indvirkning pé udlejningsarealernes
veerdi.

Lejefaktoren fastsattes under hensyn bl. a. til beliggenhedsmaessige for-
hold, navnlig arealernes naerhed ved motorveje og jernbaner, og til omradets
igangvaerende erhvervsmeessige udvikling.

Nogle kommuner opkraver kommunal ejendomsskat direkte hos havneare-
alernes lejere. Nar areallejen ikke indeholder ejendomsskatter, ma lejefak-
toren fastsaettes nogle points hgjere (2-3), end hvis lejeindtaegten ogsa skal
daekke denne udgift.

Hvor et udlejet havneareal er bebygget af lejeren, skal bygningerne vurderes
selvsteendigt efter reglerne for bygninger pa fremmed grund, se B.3.5.

aSpildevandsanlag er ikke omfattet af VUL § 7, stk. 1, (undtaget fra vur-
dering) og skal derfor vurderes pa normal méde.

Spildevandsanlaeg ansattes til veerdien i handel og vandel. Ejendomsvurde-
ringen omfatter alene verkets faste anleeg, medens maskiner, inventar og
lignende ikke medtages ved vurderingen.

Ved vurderingen af et spildevandsanleeg ber der som udgangspunkt anslas
en markedsverdi (lejevaerdi) for de enkelte (alle) bygninger, som kapitali-
seres pa saedvanlig made. Da der imidlertid er tale om ikke frit omseettelige
ejendomme, kan det vare vanskeligt at ansla en markedsverdi. Séfremt
dette er tilfeeldet, ma der tages udgangspunkt i opferelsesomkostningerne
under skyldig hensyntagen til en ekonomisk og teknisk foraeldelse. Herefter
ansattes en teknisk veerdi (ansldet normtal) for samtlige vurderingspligtige
bygninger og bygningsbestanddele. Til denne vaerdi leegges grundvaerdien.

Der bliver ikke lengere udmeldt normtal for disse som oftest f& men meget
specielle erhvervsbygninger, hvorfor vurderingsmyndigheden henvises til
eventuelt at tage udgangspunkt i tidligere anvendte normtal, der tillempes
prisniveauet. Nar der alene skal anvendes normtal ved vurderingen, skyldes
det, at man derved undgér en sammenblanding af to vurderingsprincipper,
hvor man ved anvendelse af markedsverdiprincippet har inkluderet grund-
vaerdien i ansattelsen, medens det samme ikke er tilfeldet ved brug af
normtalsmetoden.



Ejes et spildevandsanlag af en privat interessentskab, og er der sammenfald
mellem ejere og brugere, og er spildevandsanlegget etableret uden for de
enkelte ejeres ejendomme, skal spildevandsanlagget efter Told- og Skatte-
styrelsens opfattelse vurderingsmeessigt - pa samme made som grundejeres
feellesarealer - ansattes til 0 kr., idet spildevandsanlaggets verdi forudseet-
tes indeholdt i de enkelte ejeres ejendomsvurdering.b

Elvarker og kraftvarmevarker er ikke omfattet af VUL § 7, stk.1, (undtaget
fra vurdering) og skal derfor vurderes pa normal vis.

Elvaerker og kraftvarmevarker medtages ved ejendomsvurderingen og
ansattes til vaerdien 1 handel og vandel. Ejendomsvurderingen omfatter
alene varkernes faste anleeg, mens maskiner, inventar og lignende ikke
medtages ved vurderingen. Da elvarker og kraftvarmeverker herer til den
type ejendomme der ikke kan karakteriseres som frit omsattelige, kan det
vaere vanskeligt at finde frem til en relevant markedsvaerdi for selve varket,
medens det samme ikke gor sig geeldende for de eventuelt til vaerkerne knyt-
tede administrations- og mandskabsbygninger m.v.

Ved vurderingen af elverker og kraftvarmeverker tages der principielt
udgangspunkt i markedsverdiprincippet, men kun séfremt det kan anvendes
fuldt ud pa ejendommen; ellers tages der udgangspunkt i opferelsesomkost-
ningerne under skyldig hensyntagen til en skonomisk og teknisk foreldelse.
Herefter ansettes en teknisk vaerdi (anslaet normtal) for samtlige vurde-
ringspligtige bygninger inkl. bygningsbestanddele. Til denne verdi laegges
grundverdien.

Nar man anviser enten lejevaerdiprincippet eller normtalsprincippet, skyldes
det, at man derved undgér en sammenblanding af to vurderingsprincipper,
hvor man ved anvendelse af lejevardiprincippet har grundvardien inklude-
ret i ansattelsen, medens det samme ikke er tilfeldet ved brug af norm-
talsmetoden.

Ved vurderingen af selve varket er det alene bygninger og bygningsbe-
standdele inkl. seedvanligt tilbeher til den faste ejendom, der skal medtages.
Sondringen, mellem hvad der skal og ikke skal medtages ved vurderingen,
gar pa, hvad der er indlagt til brug for bygningens anvendelse til erhverv i
almindelighed (tjener bygningen), som medtages ved vurderingen, hvori-
mod installationer indlagt til brug for en serlig erhvervsmaessig udnyttelse
af bygningen (tjener erhvervet) ikke i vurderingsmaessig henseende betrag-
tes som sedvanligt tilbeher til den faste ejendom, og derfor ikke medtages
ved vurderingen.

Ejes et elveerk eller et kraftvarmeveerk af et privat interessentskab, og er der
sammenfald mellem interessenter og forbrugere, og elverket eller kraftvar-
mevarket er etableret uden for de enkelte interessenters ejendomme, skal
elvaerket og kraftvarmevarket efter Told- og Skattestyrelsens opfattelse
vurderingsmeessigt - pd samme made som grundejeres fallesarealer - ansaet-
tes til 0, idet elverkets eller kraftvarmevarkets veerdi forudseettes indeholdt
i de enkelte interessenters ejendomsvurdering.
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Vandvarker er ikke omfattet af VUL § 7, stk. 1, (undtaget fra vurdering) og
skal derfor vurderes pa normal méade.

Vandvarker medtages sdledes ved ejendomsvurderingen og ansettes til
vaerdien i handel og vandel. Ejendomsvurderingen omfatter alene varkets
faste anlag, medens maskiner, inventar og lignende ikke medtages ved vur-
deringen. Da vandverker harer til en ejendomstype,der ikke kan karakteri-
seres som frit omsettelig, kan det derfor veere vanskeligt at finde frem til en
relevant markedsveaerdi for selve vandverket, medens det samme ikke gor
sig geeldende for de eventuelt til vandverket knyttede administrations- og
mandskabsbygninger m.v.

Ved vurderingen af et vandverk tages der principielt udgangspunkt i mar-
kedsveardiprincippet, dog kun safremt princippet lader sig anvende fuldt ud
pa ejendommen. I andre tilfeelde mé der tages udgangspunkt i opferelsesom-
kostningerne under skyldig hensyntagen til en gkonomisk og teknisk forzel-
delse. Herefter ansattes en teknisk vaerdi (anslaet normtal) for samtlige vur-
deringspligtige bygninger og bygningsbestanddele. Til denne vaerdi laegges
grundverdien.

Nér man anviser enten lejeverdiprincippet eller normtalsprincippet skyldes
det, at man derved undgér en sammenblanding af to vurderingsprincipper,
hvor man ved anvendelse af lejevaerdiprincippet har grundverdien inklude-
ret i ansattelsen, medens det samme ikke er tilfaldet ved brug af norm-
talsmetoden.

Hvor en vandindvindingsret hviler pa en sarlig tilladelse efter lov om vand-
forsyning m. v., henferes retten efter fast vurderingpraksis ikke til den faste
ejendom og medtages derfor ikke ved vurderingen.

Hvor grundvand eller overfladevand (fra & eller sg) anvendes til brug i
grundejerens husholdning, landbrug eller anden naeringsdrift af mindre
omfang, krever indvindingen ikke sarlig tilladelse. Vardien af vandindvin-
dingen anses i sé fald for at here til den faste ejendom og at skulle medtages
ved vurderingen.

Ejes et vandvark af et privat interessentskab, og er der ssmmenfald mellem
interessenter og forbrugere, og vandverket er etableret uden for de enkelte
interessenters ejendomme, skal vandverket efter Told- og Skattestyrelsens
opfattelse vurderingsmaessigt - pa samme made som grundejeres faellesare-
aler - ansattes til 0, idet vandverkets vaerdi forudsettes indeholdt i de
enkelte interessenters ejendomsvurdering.

aVed ansettelsen af disse specielle ejendomme er det alene bygninger og
bygningsbestanddele inkl. saedvanligt tilbeher, der skal medtages ved ejen-
domsvurderingen. Sondringen, mellem hvad der skal og ikke skal medtages
ved vurderingen, gar pa, hvad der er indlagt til brug for bygningens anven-
delse til erhverv i almindelighed (tjener bygningen), som medtages ved vur-
deringen, hvorimod installationer indlagt til brug for en sarlig erhvervs-
maessig udnyttelse af bygningen (tjener erhvervet) ikke i vurderingsmaessig



henseende betragtes som sadvanligt tilbeher til den faste ejendom, og der-
for ikke medtages ved vurderingen.

Man skal endvidere vere serligt opmarksom pa, om der foregar en produk-
tion i de anleg/bygninger der findes pé arealet, hvilket i bekraeftende fald
indebzrer, at der er tale om lagsere/inventar, som derfor ikke skal medtages
ved vurderingen af den faste ejendom.

Opmarksomheden skal ogsé rettes imod, om de eksisterende tankanlaeg
benyttes eller ej, herunder om der er mulighed for at disse eventuelt kan
benyttes til andre formal. Er dette ikke tilfeeldet, skal der udvises en serlig
forsigtighed ved ansettelsen af disse tankanlaeg, idet disse meget vel kan
reprasenterer en negativ veaerdi, da nedrivning kan vare forbundet med store
omkostninger. Virksomhederne lader derfor ofte tankanleggene henligge
ubenyttede gennem lengere tid.Vedrerende den praktiske fremgangsmade
ved vurderingen skal der som for gvrige specielle erhvervsejendomme finde
en vurdering sted principielt ved brug af markedsverdiprincippet.b

Nogle ejendomme adskiller sig i vurderingsmaessig henseende sa meget fra
det seedvanlige, at de almindeligt kendte metoder til hjeelp ved anszttelse af
ejendomsvardien ikke kan anvendes uden videre. Det gaelder visse byg-
ningsveaerker af sarlig historisk eller kulturel veerdi. Pa andre ejendomskate-
gorier anvendes markedsvardiprincippet som hjelpemiddel ved vaerdian-
sattelsen, men med visse forbehold som folge af, at ejendommene er opfort
og indrettet med bestemte offentlige formal for gje.

I det folgende omtales nogle af de sarlige ejendomskategoriers forhold.

Ved slotte forstés fortrinsvis bygninger, der anvendes eller er blevet anvendt
som officiel residens for medlemmer af den kongelige familie. De kongelige
slotte ejes enten af staten, der stiller dem til rddighed for Kongehuset, eller
af Kongehuset selv. Slotte er vurderingspligtige, men de staten tilhgrende
kongelige slotte og paleeer med tilliggende er fritaget for kommunal grund-
skyld, jf. § 7, stk. 1, litra a, i den kommunale ejendomsskattelov. Fritagelsen
omfatter ikke eventuel daekningsafgift efter § 23 i samme lov.

Adskillige slotte kan i det ydre sammenlignes med @ldre hotelbygninger.
De fleste af dem, der ikke tjener til bolig for medlemmer af Kongehuset,
anvendes imidlertid til offentlige, iser kulturelle formal. Et par af dem er
stillet til radighed for Forsvaret og Beredskabsstyrelsen. Mange slotte er
undergivet bygningsfredning, hvilket satter sneevre graenser for udnyttel-
sesmulighederne.

Sterstedelen af landets museer drives af det offentlige, men der er ogsa et
betydeligt antal, som drives af private fonde og stiftelser.

De bygningsmassige rammer for landets mange museer er vidt forskellige.
Seerligt vanskeligt er det at vurdere sterre ejendomme, som er opfert specielt
til museumsformal, og som ikke umiddelbart kan sammenlignes med ejen-
domme, der er opfort til andre formél. Byggeomkostningerne for sterre
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museumsbygninger har ofte varet meget store i forhold til det afkast, ejen-
dommene mé formodes at kunne give. De afkastbetragtninger, som bzrer
vurderingen af erhvervsejendomme m. m., er derfor mindre relevante for
ansattelsen af ejendomsvaerdien.

En del mindre museer er indrettet i afdede kunstneres og forfatteres hjem,
idet etableringen af museet helt eller delvis har haft til formal at bevare et for
den pageldende og for samtiden karakteristisk milje. Nogle af ejendom-
mene er fredede. En alternativ anvendelse vil under alle omstaendigheder
vere forbundet med uforholdsmaessige ombygningsomkostninger, hvilket
ma tages i betragtning ved ansattelsen af ejendomsvardien.

Nye tidssvarende administrationsbygninger adskiller sig ikke afgerende fra
almindelige private kontorbygninger. De nye administrationsbygninger ma
derfor vurderes pa linie med sddanne bygninger.

Rédhuse i &ldre byggestil vurderes under hensyn til, at en alternativ anven-
delse vil veere forbundet med betydelige ombygningsomkostninger.

Nogle kommuner har i lgbet af sidste &rhundrede opfert meget veludstyrede
og prasentable radhuse, som fortsat er i brug. Ved ansattelsen af disse rad-
huses ejendomsverdi mé der tages udgangspunkt i den lejevaerdi, bygnin-
gerne med tilherende grunde ville have, hvis de i stedet fandt anvendelse
som erhvervsejendomme, f. eks. som domicil for sterre erhvervsvirksomhe-
der.

Der sker fortsat en sammenlaegning af rets- og politikredse, og mange ibrug-
verende og tiloversblevne &ldre rets- og politibygninger mé i dag anses for
utidssvarende. Nyere rets- og politibygninger har storre lighed med almin-
delige private kontorbygninger.

Der gor sig imidlertid det specielle forhold geldende for rets- og politibyg-
ningerne, at indretningen skal tage nogle sikkerhedsmaessige hensyn, som
reekker videre end dem, indretningen af andre offentlige bygninger kraver.

De fleste politibygninger er forsynet med detentionslokaler. Nogle rets- og
politibygninger er bygget sammen med et arresthus. Ved ansettelsen af
ejendomsvardien mé det tages i betragtning, at sadanne lokaliteter ikke
uden videre kan anvendes til alternative formal.

Sygehuse er sterkt specialiserede ejendomme, der for sterstedelens ved-
kommende er opfert og drives af det offentlige. Ved skennet over ejendom-
menes markedsveerdi tages der som oftest udgangspunkt i den leje, der beta-
les for moderne kontorlokaler i det pagaeldende omrade.

Ved valget af lejefaktor henses der bl. a. til, at sygehuse som regel er godt
vedligeholdt a, men med et stort spildareal ved anvendelse til andre formal
(brede gange og hgijt til lofter)b. Derimod kan sygehusenes opforelsesom-
kostninger kun tillegges begrenset betydning, idet det er vanskeligt at
drage en skillelinie mellem de omkostninger, der vedrerer den faste ejen-



dom i vurderingsmeessig forstand, og dem, der angéar sygehusenes mange
installationer.

Plejehjem er indrettet i bygninger af meget forskellig standard. Nyere pleje-
hjem er ofte indrettet som sarlige afsnit i bygningskomplekser med beskyt-
tede boliger for xldre og handicappede. For fastsattelsen af plejehjemme-
nes markedsverdi kan huslejeniveauet i boliger af tilsvarende kvalitet vere
vejledende.

For ejendomme, der helt eller delvis ma anses for benyttet til landbrug, gart-
neri, planteskole eller frugtplantage, ansattes ejendomsverdien efter
bestemmelserne i VUL §§ 9-12 sammenholdt med VUL § 6. Ved ejendoms-
veerdien forstds siledes verdien af den faste ejendom i dens helhed, idet
sedvanligt tilbehor til ejendommen medtages ved ansattelsen, se A.4.2.
Derimod medtages ikke besatning, inventar, maskiner og andet driftsmate-
riel. Veerdien af mealkekvoter medtages heller ikke ved ansettelsen.

Vejledende ved vurderingen af landbrugsejendomme er - som ved vurdering
af andre ejendomme - oplysningerne om salgspriser opnéet ved handler med
tilsvarende ejendomme i den pagaldende egn. En rakke forhold ved land-
brugsejendomme gor det imidlertid vanskeligt at drage umiddelbare slutnin-
ger fra de indberettede salgspriser til det niveau, som ejendomsvardierne
efter de foran anferte bestemmelser ber vaere udtryk for.

Hvor bes@tning, inventar og maskiner, beholdninger eller andet losore fol-
ger med i handlen, som det er seedvanligt ved salg af landbrugsejendomme,
kan den af parterne foretagne fordeling af kebesummen mellem loseret og
den faste ejendom vaere upraecis i salgsstatistisk gjemed.

Et seerligt forhold ved landbrugsejendomme er svingningerne i driftstilstan-
den i drets lob. Disse svingninger afspejler sig i de salgspriser, der opnés for
ejendommene pé forskellige arstider. Som en grov regel antages det, at pri-
serne i ménederne marts og september nogenlunde svarer til arets gennem-
snit. I lgbet af foréret og forst pA sommeren ligger priserne noget over gen-
nemsnittet, bl. a. fordi afgreder pa roden normalt indgar i prisen pa en land-
brugsejendom.

Hvor en ejendoms driftstilstand efter ejendommens karakter svinger i arets
lob, som det er tilfeeldet for landbrugsejendomme, skal ejendommens verdi
ansaettes i drets middeltilstand, jf. VUL § 12. Svingningerne i driftstilstan-
den mé ikke forveksles med ejendommens almindelige driftstilstand, der bl.
a. beror pa forhold som vekseldrift af jorden, vedligeholdelse af bygnin-
gerne m. v.

Nar bortses fra den modifikation, der folger af bestemmelseni VUL § 12, er
det landbrugsejendommens tilstand pa vurderingstidspunktet, der skal laeg-
ges til grund ved ansettelsen, se A.3.
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Efter mangeérig praksis beregnes ejendomsverdien for flertallet af land-
brugsejendomme som summen af

1 Stuehusets bygningsvaerdi (stuehusforskelsverdien)

2 @vrige beboelsers bygningsvardi

3 Ejendommens ansatte grundvardi (inklusive veerdien af ikke landbrugs-
maessigt benyttede og vurderede arealer)

4 "Tillegsparcelvaerdien" bestemt som et tilleeg til vaerdien af de landbrugs-
massigt benyttede og vurderede arealer

Hvor driftsbygningernes tekniske verdi overstiger tillegsparcelvardien,
indgér den tekniske bygningsveerdi i opgerelsen i stedet for jordens forskel-
sveerdi (tillegsparcelvaerdien).

Denne praksis er fra 2001 vurderingen blevet tilfegjet en variant, hvorefter
tillegsparcelvaerdien og driftsbygningernes tekniske verdi kombineres,
eventuelt med modificeret vaegt. Ogsé denne beregningsmetode tjener til at
afstemme ejendomsvardien med den reelle handelsveerdi, jf. nedenfor.

For ubebyggede landbrugslodder anszttes ejendomsverdien som summen
af ejendommens grundvaerdi og tillegsparcelverdien, der tilsammen skal
svare til handelsvardien.

Stuehusets bygningsverdi beregnes i praksis omtrent som bygningsvardien
for et enfamiliehus, dvs. som et multiplum af stuehusets vagtede etageareal
og et normtal, der udtrykker vurderingsniveauet. Normtallene er generelt
noget lavere end normtallene for enfamilichuse, bl. a. under hensyn til at
stuehuse ikke kan athandes selvsteendigt a og til de ulemper, der er forbun-
det med at have sin bolig i umiddelbar forbindelse med de landbrugsmaes-
sige driftsbygningerb.

Omfatter en landbrugsejendom andre boliger end stuchuset sdsom aftaegts-
boliger, medhjaelperboliger og lejeboliger, beregnes der tillige en selvstaen-
dig bygningsverdi for hver bolig. Tjener en sddan bolig andre formél end
landbrugsmaessige, idet den f. eks. udlejes til andre end personer, som er
beskaeftiget pa landbrugsejendommen, skal det areal, der skennes at hore til
boligen, vurderes med udgangspunkt i grundverdiniveauet for tilsvarende
parcelhuse. Efter fast praksis anses en aftegtsbolig i denne forbindelse for at
tjene et landbrugsmaessigt formal.

For landbrugsejendomme og ejendomme, som efter VUL § 33, stk. 1, side-
stilles hermed, skal den landbrugsmassigt benyttede jord ansattes efter den
sékaldte bondegardsregel i VUL § 14, stk. 1-3, se C.2.4. Ejendomsverdien
skal imidlertid vaere udtryk for veerdien i handel og vandel. I det omfang
bondegardsreglen forer til, at den landbrugsmaessigt benyttede jord ansattes
til en grundveerdi, der er lavere end handelsveardien, hvilket er den praktiske
hovedregel, reprasenterer jorden en forskelsverdi, der ma indgd i ejen-
domsveardien. Jordens forskelsverdi kaldes tilleegsparcelverdien.



Tilleggets storrelse varierer betydeligt fra egn til egn, athaengigt bl. a. af
jordbrugsstrukturen og efterspergslen efter jord. Tilleegsparcelverdiprocen-
ten har generelt vaeret stigende, fra 100-150 pct. ved 18. almindelige vurde-
ring pr. 1. januar 1986 til 200-400 pct. ved vurderingen pr. 1. januar 2002.

En af forudsetningerne for den beregningsmetode, hvor jordens forskels-
veerdi (tilleegsparcelverdien) anvendes til at afstemme ejendomsvardien,
er, at landbrugsejendommes driftsbygninger spiller en underordnet rolle for
disse ejendommes handelsvaerdi, se Skat 1989.4.345. Da denne forudseet-
ning ikke altid holder stik, ma der udeves et selvstaendigt sken over veerdien
af driftsbygningerne. Til stette for vurderingsmyndigheden ved udevelsen
af dette sken beregnede Told- og Skattestyrelsen ved 20. almindelige vur-
dering pr. 1. januar 1996 vejledende normtal for staldbygninger, lader og
maskinhuse m.v. Vurderingsmyndigheden kan anvende disse normtal efter
fremskrivninger under hensyn til prisudviklingen.

aPa grund af den specielle regel (bondegérdsreglen) for grundvaerdiansaet-
telsen for landbrugsejendomme er de ha-priser, som Ligningsradet har fast-
sat, se afsnit C.2.4, ikke udtryk for landbrugsjordens handelsvardi. For
hovedparten af de gvrige ejendomstyper gelder, at forskellen mellem ejen-
domsverdi og grundvardi (forskelsvardien) er udtryk for bygningernes
veerdi, medens dette ikke gaelder ubetinget for landbrugsejendomme.

For at opfylde vurderingslovens bestemmelser om, at ejendomsvardien skal
svare til handelsvaerdien, anvendes tilleegsparcelverdiprincippet, hvor der
gives et tilleg til den landbrugsmaessige grundveerdi for at "nd op til" jor-
dens handelsverdi. Dette tilleeg udger ofte 150-400 pct., atheengig af prisni-
veauet i det pdgeldende omrade af landet. Tillaegsparcelvaerdiprincippet er
alene en praktisk beregningsmetode, for at finde frem til en korrekt handels-
veerdi ved ejendomsvardiansattelsen (mindsteejendomsveaerdien).

Tilleegsparcelvardiprocenten er ikke en konstant sterrelse, der galder for
alle ejendomme i et givet omrade. Sterrelsen, der er individuel fra egn til
egn og fra ejendom til ejendom, er athaengig af behovet for suppleringsjord
og eftersporgsel efter jord i almindelighed i omrédet. Driftsbygningerne
ansettes til den veerdi de skennes at indgd med pé den givne ejendom, bl.a.
med baggrund i de erfaringer, man har fra konstaterede salg.

Der er to mader at beregne ejendomsvardien pa. P4 den ene sker der en
skarp afgrensning af, om det er jordens verdi (inkl. tillegsparcelvaerdi)
eller driftsbygningerne, der er afgerende for ejendommens handelsverdi.
Udgangspunktet er her, at det er jordens veerdi, der er afgarende, og forst nar
driftsbygningerne pé en given ejendom har en verdi, der overstiger tilleeg-
get til grundverdien, pavirker driftsbygningerne ejendomsverdien, jf.
nedenstaende 2 eksempler:

Tilleegsparcelverdi:

Landbrugsmeessig grundverdi 40 ha 4 20.000 kr 800.000 kr
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Stuehusets bygningsvaerdi

Driftsbygningernes tekniske veerdi = 250.000 kr

Tilleegsparcelvardi 250 pct. af 800.000 kr

Ejendomsveerdi

Stuehusets ejendomsveerdi:
Bygningsvardi
Boligmoment

Stuehusets ejendomsvaerdi

Stuehusets grundverdi 0,2 ha & 20.000 kr
Driftsbygningernes tekniske vaerdi:

Landbrugsmaessig grundvaerdi 40 ha 4 20.000 kr
Stuehusets bygningsvaerdi
Driftsbygningernes tekniske vaerdi

Tilleegsparcelvaerdi 250 pct. af 800.000 kr =
2.000.000 kr

Ejendomsveerdi

Stuehusets ejendomsveerdi:
Bygningsvardi
Boligmoment

Stuehusets ejendomsvardi

Stuehusets grundverdi 0,2 ha 4 20.000 kr

400.000 kr

2.000.000 kr
3.200.000 kr

400.000 kr
60.000 kr
460.000 kr
4.000 kr

800.000 kr
400.000 kr
4.000.000 kr

5.200.000 kr

400.000 kr
60.000 kr
460.000 kr
4.000 kr

Tilleegsparcelverdiprocenten sattes ved denne metode, saledes at jorden til-
leegges en veerdi, der fuldt ud svarer til handelsverdien, hvis den blev solgt

i fri handel uden tilhgrende bygninger.

Den anden méade (kombineret metode) er at lade bade et tillaeg til grund-
veerdi og en vaerdi af driftsbygninger indgd i ejendomsverdien. Herved sker
der en tilnrmelse til de fordelinger, der kan konstateres i konkrete skeder,
og vurderingsmeddelelsen bliver lettere at forsta for ejerne, jf. nedenstdende

eksempel:



Kombineret metode:

Landbrugsmassig grundverdi 40 ha 4 20.000 kr 800.000 kr
Stuehusets bygningsvaerdi 400.000 kr
Driftsbygningernes tekniske veerdi 2.000.000 kr
Tilleegsparcelveaerdi 150 pct. af 800.000 kr 1.200.000 kr
Ejendomsveerdi 4.400.000 kr

Stuehusets ejendomsverdi:

Bygningsverdi 400.000 kr
Boligmoment 60.000 kr
Stuehusets ejendomsvaerdi 460.000 kr
Stuehusets grundveerdi 0,2 ha 4 20.000 kr 4.000 kr

Man mé ved valg af metode individuelt tilpasse savel tilleegsparcelveerdi-
procent som veerdi af driftsbygninger, sdledes at ejendomsvardien kommer
til at svare til ejendommens handelsverdi og altsa ikke bliver athangig af
beregningsmetode.

Prisdannelsen for landbrugsejendomme medferer, at man ved vurderingen
med rimelighed kan inddele ejendommene i 2 grupper:

1 under 30 ha, hvor der ved erhvervelse ikke er krav om landbrugsmaessig
uddannelse, men alene bopalskrav.

2 over 30 ha, hvor der generelt er krav om landbrugsmeessig uddannelse
ved erhvervelse.

Begge grupper kan endvidere opdeles i planteavlsejendomme og ejen-
domme med animalsk produktion.

Vurderingsmyndighederne kan med fordel foretage sammenligninger
indenfor disse grupper for at sikre sig, at der er anvendt et ensartet vurde-
ringsniveau.

Pa storre landbrugsejendomme kan f. eks. jagten begrunde et individuelt til-
leeg til ejendomsvardien.

Ved @ndring af afskrivningsloven og ejendomsavancebeskatningsloven i
1999 blev der indfert regler om, at parterne i en handel selv skal aftale kebe-
summens fordeling p& grund, bygninger, stuehus, malkekvoter m.v., jf. LV
E.C.12.2.10gEJ2.14b
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For landbrugsejendomme anszttes grundverdien saledes, at der ses bort fra
den eventuelle hgjere vaerdi, der matte folge af forventninger om ejendom-
mens overgang til anden zonestatus, jf. VUL § 14, stk. 5.

Hvor vurderingsmyndigheden skenner, at der er udsigt til, at landzonejord
tilhgrende en landbrugsejendom inddrages under byzone eller sommerhus-
omrade kort tid efter vurderingstidspunktet, skal der angives et saerligt dif-
ferencebelab, jf. VUL § 14, stk. 6. Differencebelobet udger forskellen mel-
lem grundverdien, som den ville blive ansat, hvis det skulle ske efter han-
delsvaerdien, jf. VUL § 16, og grundveardien, som den faktisk er blevet ansat
efter VUL § 14, stk. 1-5. Da inddragelse af en landbrugsejendom under
byzone eller sommerhusomrade vil udlese frigerelsesafgift, skal difference-
belabet angives under hensyn til afgiftsbyrden. Det betyder i praksis, at kun
ca. 50 pct. af "forventningsveerdien" medtages i belabet.

Differencebelobet indgér i ejendomsverdien, men ikke i grundveardien.
Hvor der angives et differencebelob, skal det pageldende jordstykke ikke
samtidig tillegges tillagsparcelvaerdi.

I forbindelse med vurderingen treffer vurderingsmyndigheden bestem-
melse om, hvorvidt en ejendom helt eller delvis ma anses for benyttet til
landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, eller til hvilken benyt-
telse ejendommen i evrigt henferes, jf. VUL § 33, stk. 1.

Som grundlag for vurderingsmyndighedens stillingtagen til, om en ejendom
skal anses for landbrugsmaessigt benyttet, henses der bl. a. til stuchusets
karakter, storrelsen af ejendommens jordtilliggende og om der findes drifts-
bygninger. Hvor ejendommens arealtilliggende er mindre end 5% ha, eller
den landbrugsmaessige udnyttelse af ejendommen er helt underordnet i for-
hold til beboelsen, mé ejendommen forventes henfort til beboelse og ikke til
landbrugsmassig benyttelse. Omvendt vil ejendomme med jordtilliggender
pé mere end 5% ha, som drives landbrugsmaessigt, normalt skulle henfores
til landbrugsmaessig benyttelse, se TfS. 2000, 707.

alhenhold til VUL § 33, stk. 4, foretages der stuechusfordeling i forbindelse
med vurdering af landbrug, gartneri, planteskole og frugtplantage, dvs. for
ejendomme der er omfattet af VUL § 33, stk. 1.

Der skal sédledes foretages stuchusfordeling for ejendomme, der benyttes
helt eller delvist til landbrug m. v., uanset om ejer bebor ejendommen.

Til stuehuset henferes bygninger eller dele af bygninger (f. eks. en selvstaen-
dig lejlighed), der anvendes til eller er bestemt til beboelse for ejer. En selv-
steendig lejlighed forudsatter eget kokken (med aflab og fast kogeinstalla-
tion) og tilherende toiletforhold.

Safremt der findes flere boliger (Iejligheder) pa en landbrugsejendom og der
er flere ejere, foretages der stuehusfordeling for hver bolig (Iejlighed), der
bebos af en af ejerne.



I tilfaelde hvor ingen ejer bebor en landbrugsejendoms bolig(er), foretages
der stuchusfordeling for den bolig der naturligt anses for bestemt til bebo-
else for ejer - ogsa selv om den pagaeldende bolig er udlejet. Det bemaerkes
atudleje 1 ovrigt, samt aftegtsboliger, funktionaer- og arbejderboliger falder
uden for ejerboligbegrebet.

Ved stuehusvurderingen skennes over, hvor stor en del af ejendomsverdien,
der kan henfores til stuchuset.

Ved fordeling af ejendomsvardien medtages alle vaerdielementer, som kan
henfores til stuechuset som ejerbolig, herunder ogsé vaerdi af boligmomentet.

Ved landbrugsejendomme fremgar det ikke entydigt af Bygnings- og bolig-
registret, hvilke udhusarealer, der kan henferes til beboelsen.

Kun i sjeldne tilfelde, hvor garager, vaskerum mv. i udhusarealer tilforer
ejendommen en ekstra hgj boligveerdi, pavirkes stuehusfordelingen heraf.
Et evt. tilleeg til bygningsvaerdien fastsattes skonsmaessigt.

Ved stuechusfordelingen tages der ikke hensyn til, om en del af stuchuset
anvendes til andet end beboelse. Stuehusfordeling kan séledes ikke ske efter
reglerne om blandede privat og erhvervsmaessigt benyttede ejendomme, jf.
VUL § 33, stk. 5. De indkomstlignende myndigheder ma her skenne over,
hvor stor en del af stuehuset, der kan henfores til henholdsvis beboelse og
erhvervsmeessig benyttelse.

For stuehuse i landzone anszttes disses grund og have til landbrugsmassig
grundverdi, dvs. til samme ha-pris som for den landbrugsjord, hvor de lig-
ger. Stuehusgrundvardien er dermed ikke udtryk for den reelle grundverdi,
se nedenfor om det sékaldte boligmoment.

Séafremt et stuehus ligger i byzone, ansattes dets grundveerdi efter VUL §
16.

Der findes ingen salgsstatistiske oplysninger for de dele af en landbrugs-
ejendom, hvorpa ejendommens beboelse ligger.

Bygningsvardien beregnes pa grundlag af parcelhusmodellen, som vurde-
ringsmyndigheden eventuelt korrigerer under hensyntagen til omfanget af
de ulemper, der er forbundet med at have sin beboelse i umiddelbar forbin-
delse med de landbrugsmaessige driftsbygninger og pa grund af den almin-
delige usikkerhed i gvrigt.b

For at n frem til stuchusets ejendomsvardi skal bygningsvardien tilleegges
boliggrundvzrdien, ogsa kaldet boligmomentet. Som omtalt i kap. C inde-
holder Ligningsradets vedtagne ha-priser det boligmoment, der er knyttet til
en landbrugsejendom af gennemsnitlig sterrelse uden serlig beliggenheds-
veerdi. Der er altsé tale om en vaerdi, som skal henfores til stuehusets ejen-
domsverdi, og den skal svare nogenlunde til grundverdien for de omkring-
liggende parcelhuse. Da ha-prisen efter lovens bestemmelser fastsattes pa

Boligmomentet
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grundlag af den middelstore ejendom - det vil sige 30 - 35 ha - og grundveer-
dien for parcelhuse i landbrugsomrader typisk udger ca. 50.000 kr. til ca.
100.000 kr., betyder det, at der er medregnet et boligmoment i ha-priserne
pa ca. 1500 kr. til ca. 3000 kr. athaengig af, hvor i landet man befinder sig.

De af Ligningsradet fastlagte ha-priser, der indeholder savel den bonitetsbe-
stemte vaerdi som veaerdi af boligmomentet, anvendes for savel store som
sma landbrugsejendomme. Det medferer, at den ansatte grundveerdi inde-
holder "for lidt" boligmoment for den lille ejendom og "for meget" boligmo-
ment for den store ejendom, hvilket ma reguleres i ejendomsveerdianszttel-
sen. Der mé séledes tilleegges de mindre ejendomme et "manglende bolig-
moment" i ejendomsvardien, saledes at boligmomentet svarer til gennem-
snitsejendommen.

Pa grund af de i evrigt forekommende vardielementer vil regulering for
manglende boligmoment vere klart paviselig ved vurdering af sma land-
brugsejendomme, hvorimod de normalt vaesentlig storre verdielementer i
ovrigt pé sterre landbrugsejendomme vil medfere, at regulering for "for
meget" boligmoment vil falde indenfor den almindelige skensusikkerhed.
Normalt gges antallet af beboelser relativt parallelt med arealet, men der kan
forekomme meget store landbrugsejendomme, som af en eller anden grund
kun har en enkelt eller ganske fa boliger. I sa fald kan regulering af "for
meget" boligmoment i forskelsvardien overstige skensusikkerheden.

Det er imidlertid Told- og Skattestyrelsens opfattelse, at problemerne
omkring boligmoment som en standardiseret andel af ha-priserne primaert er
knyttet til vurdering af sma landbrugsejendomme.

Til ejendomme med en sarlig natursken beliggenhed eller beliggende tet
ved sterre byer kan der vaere knyttet et ekstra boligmoment ud over det, der
allerede er indregnet i ha-priserne. Dette ekstra boligmoment ma i disse til-
feelde tages i betragtning ved sével ejendomsverdiberegningen som ved
stuehusansattelsen.

Boligmomentet (incl. eventuelt ekstra boligmoment) for den middelstore
ejendom pa ca. 30 ha skal altid indgé i stuehusets ejendomsveerdi.

Forholdene vedrerende boligmomentet og ekstra boligmoment er vist i fol-
gende beregningseksempler:

Landbrugsmassige grundvaerdi: 20.000 kr. pr. ha, heraf udger boligmomen-
tet 3.000 kr. pr. ha, svarende til et samlet boligmoment pa 90.000 kr. (bereg-
net med udgangspunkt i en middelstor landbrugsejendom pé 30 ha, d.v.s. 30
ha 4 3.000 kr.).



A: Ejendom pé 10 ha.

Grundverdi 10 ha 4 20.000 =
Tillegsparcelvaerdi/Driftsbygninger
Stuehusets bygningsvaerdi

Manglende boligmoment 20 ha & 3.000 kr =

Ejendomsveerdi
Stuehusets ejendomsveerdi:
Stuehusets bygningsvaerdi

Boligmoment 30 ha 4 3.000 =

Stuehusets grundverdi 2.000 m & 2 kr. =

Da ejendommen kun er pa 10 ha "mangler" der 60.000 kr., som skal indga

savel i ejendomsvardi som stuchusets ejendomsveerdi.

B: Ejendom pa 30 ha.

Grundveerdi 30 ha 4 20.000 = .
Tilleegsparcelveerdi/Driftsbygninger
Stuehusets bygningsvardi

Ejendomsverdi
Stuehusets ejendomsverdi:
Stuehusets bygningsvaerdi

Boligmoment 30 ha 4 3.000 kr.=

Stuehusets grundveerdi 2.000 m 4 2 kr. =

Da ejendommen svarer til middelsterrelsen, er der via grundvaerdien indreg-
net et korrekt boligmoment (30 ha 4 3.000 kr. = 90.000 kr.), hvorfor der ikke

skal ske nogen regulering i ejendomsvardien.

200.000 kr.
500.000 kr.
400.000 kr.
60.000 kr.
1.160.000 kr.

400.000 kr.
90.000 kr.
490.000 kr.
4.000 kr.

600.000 kr.
900.000 kr.
400.000 kr.
1.900.000 kr.

400.000 kr.
90.000 kr.
490.000 kr.
4.000 kr.
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C: Ejendom pa 60 ha.

Grundveerdi 60 ha a 20.000= 1.200.000 kr.
Tilleegsparcelvardi/Driftsbygninger 1.800.000 kr.
Stuehusets bygningsvaerdi 400.000 kr.
Ejendomsveerdi 3.400.000 kr.

Stuehusets ejendomsverdi:

Stuehusets bygningsveardi 400.000 kr.
Boligmoment 30 ha 4 3.000 kr. = 90.000 kr.

490.000 kr.
Stuehusets grundverdi 2.000 m 4 2 kr. = 4.000 kr.

Da ejendommen overstiger middelsterrelsen, er der indregnet 90.000 kr.
"for meget" boligmoment i ejendomsvardien, som eventuelt kunne regule-
res i ejendomsverdien, safremt der ikke findes andre boliger pa ejendom-
men.

Safremt ovennavnte ejendomme havde haft en sarlig byner og/eller natur-
sken beliggenhed, hvis verdi skensmassigt kunne anslés til f.eks. 100.000
kr. skulle der i eksempel A og B indgd vardi af ekstra boligmoment pa
100.000 kr. i sével ejendomsverdi som stuehusets ejendomsvardi udover
de allerede indregnede 90.000 kr.

For gartnerier og planteskoler skal den forskelsverdi, som jordens relativt
intensive anvendelse kan betinge, medtages ved ansattelsen af ejendoms-
vaerdien. Gartneriprodukter og planteskoleplanter pa roden medtages ifelge
praksis ikke under ejendomsvardien. Dette er bl. a. begrundet i gartneripro-
dukters og planteskoleplanters korte omlgbstid.

aEjendomsvardien skal vere et udtryk for vardien i handel og vandel af
ejendommen med den derpa verende beplantning af frugttreeer og frugtbu-
ske.

Beplantningen medtages under ansattelsen, selv om den endnu ikke er sa
gammel, at den giver udbytte.

Ved 2002-vurderingen blev der taget udgangspunkt i folgende vaerdier pr.
ha. bevokset areal.



B.3.4

Kernefrugt (abler og parer)

Aldersklasse ar  Under 2.000 traeer/ha kr./  Over 2.000 traeer/ha kr./ha

ha
0- 3 30.000 60.000
4- 8 40.000 85.000
9-12 30.000 60.000
overl2 15.000 15.000

Frugttraeernes vaerdi vil som regel vare jevnt stigende i aldersklasserne
mellem nyplantning og 8 ars alderen, hvor traeeerne nar deres fulde verdi.

Buskfrugt (solber, ribs, stikkelsbeer og hindbeer)

Aldersklasse ér kr./ha.
0-3 18.000
4-8 30.000
over 8 10.000

Stenfrugt (surkirsebeer, sedkirsebaer og blommer)

Aldersklasse ér kr./ha
0-5 20.000
6-15 35.000
over 15 10.000

De anforte tal kan kun betragtes som vejledende, og der ma i det enkelte til-
feelde skennes over beplantningens verdi under hensyn til sorter, plantagens
tilstand og andre sarlige forhold, herunder jordbundsforhold og navnlig kli-
maforhold, samt til om der er forneden leplantning og indhegning. Det er
endvidere en forudsatning for ansattelsen af maksimumvaerdierne, at plan-
tagens sundhedstilstand og vakst er god.

Verdien af vandingsanlag skal medtages ved ansattelsen af ejendomsvar-
dien.b

For skovbrugsejendomme anszttes ejendomsverdien efter bestemmelserne  B.3.4

i VUL §§ 9-12 sammenholdt med VUL § 6. Ved ejendomsverdien forstdis Skovejendomme
saledes vardien af den faste ejendom i dens helhed, idet seedvanligt tilbeher

til ejendommen medtages ved anszttelsen, se A.4.2.

I forbindelse med vurderingen treffer vurderingsmyndigheden bestem-

melse om, hvorvidt en ejendom overvejende ma anses for benyttet til skov
eller plantage. Afgreensningen mellem skovbrugsejendomme og landbrugs-
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ejendomme er ikke narmere fastlagt, men i praksis henferes ejendomme,
der bade omfatter landbrug og skov, til landbrugsmeessig benyttelse, med-
mindre landbruget er af uvasentligt omfang.

Vejledende ved vurderingen af skovbrugsejendomme er - som ved vurderin-
gen af andre ejendomme - oplysningerne om salgspriser opnaet ved handler
med tilsvarende ejendomme i den pagaldende egn. Antallet af salg af skov-
brugsejendomme er imidlertid for lille til, at de kan danne tilstreekkeligt sta-
tistisk grundlag for fastlaeggelsen af et retvisende vurderingsniveau. En
skovbrugsejendoms ejendomsvardi mé derfor ansattes efter et konkret
sken over handelsverdien.

Som handelsvzaerdi anses det beleb, som ejeren antages at kunne fa for sko-
ven, hvis den szlges til en benyttelse, der efter skovens beskaffenhed og
udnyttelsesmuligheder mé anses for den skonomisk mest hensigtsmassige.
Ved bedemmelsen af udnyttelsesmulighederne spiller det en vasentlig
rolle, om skoven er undergivet fredskovpligt, se A.5.2.

Under skovbrugsejendommes ejendomsvardi medtages

1 selve skoven (bevoksede arealer)

2 ubevoksede arealer

3 arealer, der anvendes landbrugsmaessigt
4 boliger, herunder tjenestesteder

5 sarlige indtaegtskilder og andre vardier

Til skoven henregnes hele det bevoksede areal, herunder de til skovdriften
herende hegn, veje, brandlinier og grofter. Den bestaende vedmasse medta-
ges ved ansettelsen af ejendomsveaerdien.

Handelsvardien af en skov er meget athengig af bevoksningens alder, idet
en bevoksning tet pd den hugstmodne alder repraesenterer en sterre veerdi
end en yngre bevoksning. Handelsvaerdien er endvidere meget afhengig af
treearternes sammensatning. For yngre plantagers vedkommende ber der
udvises serlig forsigtighed ved skennet over udviklingsmulighederne.

Til brug ved vurderingen af skovbrugsejendomme vil der hvert fjerde ar
blive udsendt sékaldte skovskemaer til ejerne af disse ejendomme, naste
gang pr. 1. oktober 2006. De af ejerne afgivne oplysninger har i almindelig-
hed veret lagt til grund ved ansettelsen af ejendomsvardien og fastsettel-
sen af "normalverdien". Normalverdien danner udgangspunkt for ansattel-
sen af grundvardien, jf. VUL § 15, se C.2.5. Der er udsendt skovskemaer til
ejere af skovejendomme pa mere end 25 ha forud for vurderingen pr. 1.
januar 2002.

Som hjzlpemiddel ved ansettelsen af ejendomsveaerdien anvender vurde-
ringsmyndigheden nogle af Told- og Skattestyrelsen udarbejdede tabeller
over forskellige traearters veerdi pr. ha, varierende efter alder og bonitet.
Tabellerne er baseret pa undersegelser af kapitalvaerdien af det forventede
nettoudbytte af et bredt udsnit af skovbrugsejendomme. Tabelverdierne



forudsetter normal driftstilstand pad ejendommene, herunder almindelig
bevoksningstethed og saedvanlig, god vedligeholdelse. Verdierne indbefat-
ter veerdien af jagt i saeedvanligt omfang. Til veerdien af en nyplantning ma
leegges vaerdien af eventuelle overstandere, jf. nedenfor.

Da udgifterne til at plante ny skov er store, er det i de senere ar blevet almin-
deligt at foretage en sdkaldt selvforyngelse af skoven. Det foregar ved, at der
ryddes et areal bortset fra enkelte storre lovtreeer, som kan tjene som fre-
kilde og som "ammetraer" for de selvsdede planter. De tilbagevarende
traeer kaldes overstandere.

For skovarealer, hvor ejeren efter Skov- og Naturstyrelsens bestemmelse er
afskaret fra at udnytte skoven forstmeessigt (urert skov eller veernskov), kan
der veere grundlag for at give et nedslag i den beregnede ejendomsveerdi.
Der kan derimod ikke gives nedslag i ejendomsverdien, fordi ejeren af
dyrkningsmeessige arsager bevarer visse bevoksninger ud over modningsal-
deren eller anvender mindre ydedygtige traearter som vaern mod stormfald.
Sadanne foranstaltninger ma anses som led i den normale skovdrift.

Vesentlige skader pé skoven som folge af f. eks. stormfald, svamp eller
barkbilleangreb, vil kunne betinge nedslag i ejendomsverdien. Overstiger
udgifterne til renholdelse og vedligeholdelse, hvad der er seedvanligt, fordi
skoven har et s&rlig stort publikumsbesog, mé de ekstra udgifter kapitalise-
res og fradrages i skovens ejendomsvardi.

aDer skal ved anszttelsen af en skovejendoms ejendomsveerdi tages hensyn
til felgende individuelle forhold:

+ Bevoksningsintensiteten

» Skovens generelle vedligeholdelse og sundhedstilstand, herunder veje og
groftning

* Overstandere

* Publikumsgener

» Serlig god jagt

* Pyntegront (klippegrent og juletreeer m.m.)

» Herlighedsverdib

For de til ejendommene herende ubevoksede arealer mé& vaerdien udfindes
som for andre tilsvarende ejendomme. Er de ubevoksede arealer undergivet
fredskovpligt, mé der tages hensyn hertil, jf. ovenfor.

Knytter der sig landbrugsarealer til en skovbrugsejendom (uden at ejendom-
men som sadan er blevet henfort til landbrugsmaessig benyttelse, jf. neden-
for), medtages disse arealer i ejendomsvardien til handelsvardien.

Boliger pa en skovbrugsejendom, herunder tjenestesteder, dvs. boliger for
det ved skovdriften beskaftigede personale, mé vurderes under hensyn til
anvendelsesmulighederne. Er boligen beliggende pa et fredskovpligtigt
areal, mé der tages hensyn hertil. Selv om boligen ikke ligger i fredskov, vil
planlovgivningen som regel vere til hinder for, at den kan omsettes selv-

Varnskov

Tillzeg og fradrag

Ubevoksede
arealer

Boliger
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steendigt. Boliger, der udlejes til andre end de ved skovdriften beskeftigede,
vurderes under hensyn til deres fremtidige afkast.

I ejendomsvardien indgar foruden boligens bygningsvaerdi verdien af
grunden beregnet pa grundlag af en af vurderingsmyndigheden fastsat kva-
dratmeterpris. Som vejledende regel henferes der 800 m? grund til hver
bolig.

For skovbrugsejendomme foretages der i forbindelse med vurderingen for-
deling af ejendomsveerdien pa den del, der tjener til bolig for ejeren, og pa
den gvrige ejendom, jf. VUL § 33, stk. 7. Der foretages kun ejerboligforde-
ling, hvis ejeren faktisk bor pd ejendommen. Der skal dog ogsé foretages
boligfordeling i tilfeelde, hvor en bolig pa ejendommen stilles til rddighed
for en naermere bestemt personkreds, jf. LL § 16, stk. 9, og § 16 A, stk. 10.

I forbindelse med vurderingen fastsatter vurderingsmyndigheden ejerboli-
gens ejendomsvaerdi. I ejendomsverdien indgér foruden boligens bygnings-
veerdi verdien af det grundareal, som skennes at hore til boligen. Ejerboli-
gen formodes at repraesentere en vaerdi svarende til, hvad et tilsvarende par-
celhus i det &bne land anszettes til. Der gives eventuelt et skansmaessigt ned-
slag under hensyn til boligens konkrete placering. Der foretages ingen for-
deling af grundverdien.

Serlige indtegtskilder kan hidrere fra plantninger af pyntegront og jule-
treeer, hvis omdriftsalder er serlig kort. Tillegget til ejendomsvardien for
disse plantninger beregnes i praksis pa grundlag af ejernes oplysninger om
omsatningen med de pagaeldende produkter. Afkastet anses at udgere 25
pct. af omsatningen og kapitaliseres under hensyn til den aktuelle rentefod
og afs@tningsudsigterne.

Indtaegtskilder, der hidrerer fra betaling for campering m. m. og fra trakter-
steder etc., knytter sig hovedsagelig til grundverdien.

I det omfang, der er knyttet serligt store jagtindtagter til skovbrugsejen-
dommen, ma der gives et individuelt tilleeg til ejendomsverdien. Se endvi-
dere C.2.5.

Ejes bygningerne pa en ejendom af en anden end grundens ejer, og der sale-
des foreligger to selvstaendige ejendomme, vurderes bygningerne for sig og
grunden for sig, jf. VUL § 11, ferste led. Ved ansattelsen af ejendomsver-
dien tages der for begge ejendommes vedkommende hensyn til kontrakts-
forholdet mellem parterne, dvs. grundejeren og ejeren af bygningerne, jf.
VUL § 11, sidste led.

For anszttelsen af bygningernes ejendomsvardi betyder bestemmelsen, at
vurderingsmyndighederne skal skenne over, hvad en fornuftig keber ville
give for dem, séfremt kaberen skulle indtrede i det bestdende kontraktsfor-
hold med grundejeren. Det er med andre ord de konkret aftalte vilkar, der
skal tages i betragtning ved vurderingen i henhold til VUL § 11, i modsat-



ning til reglen i VUL § 10, stk. 3, der opererer med sedvanlige udlejnings-
forhold.

Der skal saledes aktuelt tages hensyn til lejemalets varighed, grundlejens
storrelse, eventuelle begreensninger i bygningernes anvendelsesmuligheder
og en eventuel forpligtelse til at fjerne bygningerne ved lejemalets opher.
Har grundejeren ret til at forlange grunden ryddet ved lejemalets opher, og
ma det forventes, at denne ret vil blive handhavet, pavirker dette forhold
bygningernes veardi i tiltagende grad, efterhdnden som lejeperioden narmer
sig sit udleb.

Ofte har grundejeren imidlertid en interesse i at forny lejemélet efter en
aftalt lejeperiodes udleb. Muligheden herfor mé indgé ved bedemmelsen af
kontraktsforholdet. Landsskatteretten har siledes stadfaestet en ejendoms-
vaerdiansattelse af en lager- og kontorbygning pé fremmed grund, som
fremkom ved anvendelse af en lejefaktor kun 14 point under den, som ville
veere blevet anvendt, hvis lejemalet havde varet uopsigeligt, selv om der
kun var 11 ar tilbage af lejeperioden. Retten lagde vagt pa en tilstedevee-
rende formodning for, at lejemélet ville kunne fornys (pa ny), se Skat
1989.8.617.

Er grundlejen fastsat saledes, at der sikres grundejeren en rimelig forrent-
ning af grundens verdi, hvorefter der formodes at veere overensstemmelse
mellem grundens ejendomsvaerdi og grundens grundverdi, og strackker det
aktuelt resterende lejemal sig over en lengere arrackke, kan bygningernes
ejendomsverdi findes ved, at grund og bygninger vurderes, som om de til-
herte samme ejer. Bygningernes ejendomsverdi ansattes herefter til for-
skellen mellem den samlede ejendomsverdi og grundvardien. a En anden
metode bestar i at kapitalisere en ansldet markedsleje med en lejefaktor der
ligger 1%5-2% point under den sedvanligt anvendte faktor, siledes at der
ikke finder en dobbeltvurdering af grunden sted.b

Bygninger pa fremmed grund kan forbigés ved vurderingen, hvis deres
veerdi skennes at veere mindre end 100.000 kr., f.eks. kolonihavehuse.

B.3.5
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C Grundvcerdien

C.1 Grundveardibegrebet

Ved vurderingen ansatter vurderingsmyndigheden en grundveerdi for alle
vurderingspligtige ejendomme bortset fra bygninger pad fremmed grund.
Den selvsteendige grundverdiansettelse blev indfert i 1915 i forbindelse
med en endring af ejendomsskyldloven af 1903.

Ved grundverdien forstds vardien af grunden (med grundforbedringer) i
ubebygget stand under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i
okonomisk henseende god anvendelse, jf. VUL § 13, stk. 1.

Ved ansattelsen af grundvaerdien udeves der et skon over vaerdien af grun-
den i ubebygget stand, dvs. at grundverdien skal ansattes til, hvad grunden
er veerd 1 ubebygget stand med de faktisk foreliggende omgivelser.

Det forudsattes i det hele taget, at grunden ikke er tilfort veerdier, som mé
henregnes til den sékaldte forskelsverdi, C.4. Ud over bygningerne drejer
det sig om verdien af visse anlegsarbejder som pilotering og pladsbelag-
ning samt om hegn og beplantning.

For bebyggede ejendommes vedkommende er grundverdien en fiktiv
veerdi, fordi grunden ikke uden videre lader sig s&lge i ubebygget stand. Er
grunden ikke bebygget, er grundveerdien og ejendomsvardien normalt den
samme.

Ved ansattelsen af grundvardien medtages hele det areal, der herer til den
vurderingspligtige ejendom, se A.4.1. Ved bedemmelsen af arealets stor-
relse vil vurderingsmyndighederne i almindelighed kunne stotte sig pé ejen-
dommens registrering i matriklen. Omfatter ejendommen et umatrikuleret
areal, medtages ogsa dette areal ved grundvaerdiansattelsen.

aVed lov nr. 292 af 15. maj 2002 blev der indsat en ny § 16 B i VUL, der
er en undtagelse fra hovedreglen i VUL § 13, stk. 1, om at grunden skal vur-
deres i ubebygget stand. Der er her tale om en serregel for grundvaerdian-
settelsen af ejendomme (parcel- og sommerhuse), hvor beboelsesbygnin-
gens faktiske placering pa grunden eller storrelse set i relation til den tilladte
bebyggelsesprocent hindrer en udstykning. Bestemmelsen sikrer, at ejere af
sddanne ejendomme bedre kan acceptere grundverdiansettelsen, da det
kunne vare svert at forstd, at en ejendom var ansat med 2 byggeretter,
selvom der ikke kunne gives tilladelse til udstykning. Andringen medferer,
at en del af de ejendomme der hidtil har vaeret ansat med 2 byggeretter, vil
fa dette antal reduceret til 1 og i konsekvens heraf fa nedsat grundveerdien.
Tilsvarende vil ejendomme med 3 eller flere byggeretter have mulighed for
at f4 antallet reduceret med én. For at opné en reduktion af antallet af byg-
geretter, skal det veere beboelsesarealeres placering der forhindrer en
udstykning. For at undgé spekulation i opferelse af nye bygninger eller
udvidelse af eksisterende bygninger, der ville umuliggere en udstykning, er

Vardien i ubebygget

stand
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det bygningens placering den 1. januar 2002, der er afgerende for, om der
skal knyttes 1 eller 2 byggeretter til grunden.b

Ansattelsen af grundverdien skal ske til vaerdien i handel og vandel, jf.
VUL § 6. For landbrugsejendomme og ejendomme, som sidestilles hermed,
skal grundvaerdiansattelsen imidlertid ske efter reglerne i VUL § 14, stk. 1-
5, hvorved forudsettes, at jorden herer til en middelstor bondegérd i mid-
delgod kultur, se C.2.4. For skovbrugsejendomme ansattes grundvardien
efter et formaliseret skeon til en af Ligningsradet fastsat procent af skovens
normalveerdi, jf. VUL § 15, se C.2.5.

I VUL § 16 uddybes, hvorledes grundvaerdien ansettes for ejendomme, der
ikke er omfattet af reglerne i §§ 14 og 15. Grundverdien anszettes herefter til
det belab, som efter de geeldende handelspriser antages at kunne opnas for
den pageldende ejendom i ubebygget stand ved salg til en efter samtlige for-
hold ekonomisk god anvendelse, i hvilken henseende hensyn ma tages sével
til ejendommens form og sterrelse som til udstyknings- og omlaegningsmu-
ligheder. I bemarkningerne til ejendomsskyldloven af 1915, jf. ovenfor,
forudsattes det, at vurderingsrddene ved grundverdiansattelsen skulle
"fastsette, hvad en forstandig keber ma antages at kunne give for jorden".

Det fremgér direkte af VUL § 13, stk. 1, at vaerdien af grundforbedringer
skal medtages ved grundverdiansettelsen. Bestemmelsen af, hvad der for-
stds ved grundforbedringer, kan volde vanskeligheder. Det er séledes ikke
muligt udtemmende at angive, hvilke foranstaltninger, der omfattes af
begrebet. Der skal dog vare tale om foranstaltninger af materiel karakter,
som har gget grundens almindelige omsatningsvardi. Bade forbedringer,
der sker for ejernes egen regning, og forbedringer, som bekostes af det
offentlige, skal medtages. Om fradrag i grundverdien for forbedringer se
C3.

Den enkelte ejendom skal vurderes ud fra sin beliggenhed og beskaffenhed.

Ved beskaffenheden teenkes pa arealets egnethed til den anvendelse, der ma
anses for gkonomisk hensigtsmeessig. I omrader, der er udlagt til bebyg-
gelse, spiller bundforholdene en rolle, isar jordens bereevne. For land-
brugsjord laegges der vagt pa jordens egnethed som voksested for kultur-
planter.

Beliggenheden er den vigtigste prisdannende enkeltfaktor. Opdelingen af
landet i sakaldte grundvardiomrader afspejler dette forhold, se C.2. Savel
beliggenheden i videre geografisk sammenhang som ejendommens speci-
fikke beliggenhed i forhold til trafikarer og anden bebyggelse ma tages i
betragtning ved grundveardiansattelsen. I omrader, der er udlagt til parcel-
hus-, reekkehus- eller sommerhusbebyggelse, spiller naturgivne attraktioner
en ganske serlig rolle.

Ved ansattelsen af grundvaerdien skal der forudsattes en gkonomisk god
anvendelse af grunden, jf. VUL § 13, stk. 1, og § 16. Der skal ikke tages hen-
syn til, om den aktuelle anvendelse af grunden er hensigtsmeessig. Der skal



derfor ikke tages hensyn til sddanne begreensninger i grundens udnyttelses-
muligheder, som skyldes placeringen af den eksisterende bebyggelse, jf.
dog VUL § 16 B.

Selv om ejendommen kan udstykkes, skal der ansattes en verdi af grunden
under ét. Ved ansattelsen tages det ikke i betragtning, at ejendomsverdien
eventuelt kan falde ved en udstykning. Derimod tages der i grundvaerdian-
sattelsen hegjde for udstykningsomkostninger.

For landbrugsjords vedkommende ses der bort fra jordens aktuelle driftstil-
stand, nar grundveaerdien skal ansattes. Derimod tilleegges driftstilstanden
betydning for ejendomsveerdien.

Ved ansattelsen af grundvaerdien skal der tages hensyn til de til grunden
knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig karakter, jf. VUL § 13, stk.
2, herunder til den fysiske planlegning i medfer af planlovgivningen, se
A.5.1-A.5.3. aDette princip er senest knaesat i SKM2002.675.0LR. Nogle
Kebenhavns Havn A/S tilherende ejendomme var i kommuneplanen udlagt
til henholdsvis blandet erhverv, industri, boliger og serviceerhverv. Grund-
veerdien var ved vurderingen pr. 1. januar 1992 ansat under hensyn hertil og
uden hensyntagen til, at ejendommene i henhold til lejekontrakter, der i for-
skelligt omfang indeholdt vilkér for uopsigelighed, blev anvendt til havne-
relateret virksomhed. Kebenhavns Havn A/S fik ikke medhold i, at der ved
grundverdiansettelsen skulle tages hensyn til ejendommens faktiske
anvendelse. Anszttelsen indebar hertil hverken et brud pé et lighedsprincip
eller en ubegrundet eendring af praksis i forhold til tidligere ansettelser.b

Der skal endvidere tages hensyn til privatretlige servitutter, der er pélagt et
grundareal til fordel for et areal under en anden ejendom, sével ved vurde-
ringen af den herskende som af den tjenende ejendom, jf. VUL § 13, stk. 3,
se A.5.4.

C.2 Grundvardiberegningen

Told- og Skattestyrelsen har udviklet et maskinelt system Grundverdisyste-
met (GRUS) til beregning af grundverdierne. Grundvardiberegningen sker
efter forskellige beregningsmetoder (beregningsmodeller), der er tilpasset
grundenes faktiske og retlige anvendelsesmuligheder og tillige giver mulig-
hed for en nuancering af ansettelserne under hensyn til individuelle forhold.
Beregningsmetoderne er tekniske hjelpemidler, der stilles til radighed for
vurderingsmyndigheden ved udevelsen af skennet over grundverdierne.

C.2

Rettigheder og byrder

Grundvzerdisystemet
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Vurderingsmyndigheden foretager i GRUS en registrering af til hvilket for-
mal et bestemt omrade er udlagt ved den fysiske planlegning, jf. A.5.1.
Registreringen foretages ud fra den registrering af tilsvarende oplysninger,
der kan ske i Planregistret. I Planregistret kan disse oplysninger for hvert
planomrade (omradeenhed i kommuneplan eller lokalplan) registreres:

» Zonestatus (landzone, byzone, sommerhusomréde)

* Generel plankode (boligomrade, centeromrade, erhvervsomrade, som-
merhusomrade, fritids- og ferieformal, jordbrug o.s.v.)

» Specifik plankode (f.eks. for boligomrade: parcelhuse, tet-lavt byggeri,
etagebebyggelse, blandet)

* Omradets maksimalt tilladte bebyggelsesprocent

Ved grundvaerdiberegningen er der ikke behov for sa detaljerede oplysnin-
ger som dem, der kan registreres i Planregistret. Derfor defineres der i
Grundverdisystemet et mere begranset antal GRUS-plantyper, der ikke ma
forveksles med plantyperne i Planregistret.

GRUS-plantyperne bestemmes ud fra omradernes zonestatus og generelle
plankode. For boligomrader anvendes endvidere den specifikke plankode.

Plantyper Plantyper i grundveardisystemet
Type af planlagt Zonekode Generel Plan- Specifik Plankode
anvendelse kode

A. Boligomrade 1. Byzone 10. Boligomrdde 10. Parcelhuse

B. Boligomrade
med tet-lavt byg- 1. Byzone 10. Boligomrade
geri i byzone

16. Teet-lavt byg-
geri

C. Boligomrade
med etagebebyg- 1. Byzone 10. Boligomréade
gelse i byzone

20. Etagebebyg-
gelse

D. Boligomrade

med blandet' 1. Byzone 10, Boligomrade 95. Blandet bebyg-
bebyggelse i gelse

byzone

E. Centeromrade 1. Byzone 15. Centeromrade Uden betydning

F. Erhvervsom- 20. Erhvervsom- .
ride i byzone 1. Byzone rade Uden betydning
G. Omrade med .

blandet boligog 1. Byzone 23. Blandet bolig Uden betydning

og erhverv
erhverv &

H. Omrade til
offentlige formél 1. Byzone
i byzone

30. Offentlige
formal
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I. Omrade til fri-
tidsformal i
byzone

J. Omrade til
andre formal i
byzone

K. Uspecificeret
byzoneareal

L. Omréde i
byzone med uop-
lyst formal

M. Boligomrade
med parcelhuse i
landzone

N. Boligomrade
med teet-lavt byg-
geri 1 landzone

0. Omréade med
sommerhuse, der
ikke er sommer-
husomrade, i
landzone

P. @vrige omra-
der i landzone

Q. Sommerhus-
omrade

R. Omrader med
blandet zonesta-
tus

X. Manglende
eller forkert ind-
bereting af zone-
kode

For at tilvejebringe ensartede og rimelige grundvardiansattelser inddeles

1. Byzone

1. Byzone

1. Byzone

1. Byzone

2. Land-
zone

2. Land-
zone

2. Land-
zone

2. Land-
zone

3. Som-
merhus-
omrade

4,5,6,7
Blandet
zonestatus

Mang-
lende ind-
beretning

50. Fritidsformal

35. Andet byfor-
mal

40. Uspecificeret
byzoneareal

95. Uoplyst for-
maél

10. Boligomrade

10. Boligomréade

45. Sommerhus-
omrade

Ingen indberet-
ning

Uden betydning

Uden betydning

Manglende ind-
beretning

C.2

Uden betydning

Uden betydning

Uden betydning

Uden betydning

10. Parcelhuse

15. Taet-lavt byg-
geri

Uden betydning

Ingen indberetning

Uden betydning

Uden betydning

Manglende indbe-
retning

Grundverdiomrader

landet i grundveerdiomrader. Inden for hvert grundverdiomrade gaelder
samme forhold, bdde hvad angér efterspargslen pa grunde, og med hensyn
til fysisk planlaegning. Den grundlaeggende omrddeenhed i denne forbin-
delse er grundveerdiomradet. Told- og Skattestyrelsen har givet disse almin-
delige retningslinier for opdelingen:

* Hvert grundverdiomrdde md kun omfatte ejendomme med den samme
type planlagte anvendelse
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* Et grundvaerdiomrade ma kun omfatte ejendomme beliggende i én og
samme kommune/vurderingskreds

* Der skal vaere sammenhang mellem grundverdiomrade- og planomrade-
inddelingen. Et grundvaerdiomrade mé dog godt omfatte flere planomra-
der (og omvendt)

* Hvert grundvaerdiomrade mé kun omfatte ejendomme med ensartede
prisforhold for grunde og med en forventet ensartet prisudvikling

* Hvert grundvaerdiomrade skal udgere et geografisk sammenhangende
omréade

al grundprisanalyserne anvendes statistiske analyser af sével bebyggede
som ubebyggede salg til at undersege forholdet mellem grundveardierne i
forskellige omrader.

Grundprisanalyserne sigter pa at systematisere en almindelig vurderings-
meessig praksis. I f. eks. parcelhusomrader, hvor der ikke findes salg af ube-
byggede grunde, fordi omraderne er fuldt udbyggede, vil man almindeligvis
skele til prisniveauerne for parcelhuse, nar man skal fastleegge grundveerdi-
niveauerne. Det vil vere en hjelp at sammenligne huspriserne i de pagel-
dende omrader med huspriserne i andre omrader, hvor grundverdierne kan
fastleegges ud fra grundsalg.

Behovet for at finde frem til grundvardiniveauer pa denne indirekte made er
steget kraftigt som folge af det meget begraensede antal salg af ubebyggede
grunde. Dette forstaerkes yderligere af, at analysen kraver, at grunden er
registreret med en vurdering som ubebygget grund ved foregdede vurdering,
sdledes at udstykning ferst kommer med é&ret efter. I mange bymeessigt
udbyggede kommuner forekommer stort set ingen grundsalg. Det vil derfor
veere de ferreste grundvaerdiomrader, hvor man umiddelbart op til vurderin-
gen vil kunne finde vejledning direkte i salg af ubebyggede grunde.

Hvis man manuelt - og med rimelig ngjagtighed - skal anvende denne indi-
rekte metode, hvor grundvardiniveauerne fastleegges ud fra husprisernes
variation, vil det vaere meget tidskraevende for de lokale vurderingsmyndig-
heder. Det der iser vil volde problemer, er en manuel korrektion af huspri-
serne for indflydelsen fra omradevise forskelle i de solgte huses bygnings-
standard. Derfor er grundprisanalyserne udviklet til dette formal.

De beregninger, som ligger i de velkendte forslagsmodeller - f. eks. parcel-
husmodellen - kan relativt let foretages manuelt for enkelte ejendomme.
Grundprisanalyserne er imidlertid mere komplicerede. Dette skyldes iser to
forhold: Dels skal analyserne fastlegge de relativt komplicerede forhold
mellem bygningsveerdi og grundverdi. Dels er der tale om at fastlaegge nor-
malpriser for omrader og ikke for enkeltejendomme.

I praksis vil det ikke vaere muligt at eftergere beregningerne i grundprisana-
lysesystemet manuelt pa samme made, som de lokale vurderingsmyndighe-
der gor med forslagsmodellerne. Den lokale opgave vil derimod veare at
anvende lokalkendskab og erfaring til en kritisk bedemmelse af resulta-
terne.



Som folge af kompleksiteten vil analyser og beregninger ikke her blive
beskrevet i alle detaljer. Hovedprincipperne er imidlertid folgende:

Vurderingsforslagsmodellerne anvendes til at korrigere prisen for hvert
bebygget salg for den indflydelse, som det har, at det solgte hus afviger fra
standardhuset. Det opnas herved, at alle salgspriser for huse i princippet er
sammenlignelige. Alle salgspriser omregnes altsa til salgspriser for stan-
dardhuset.

P4 det tidspunkt i vurderingsprocessen, hvor grundveardierne skal fastlag-
ges, er vurderingsforslagsmodellerne ikke endeligt fastlagt. Derfor ma der
fastleegges en forelobig forslagsmodel, for salgspriserne for bebyggede
ejendomme kan omregnes til priser for standardhuset. Den forelgbige for-
slagsmodel mé udarbejdes pd den méde, at der forst findes et forelabigt
grundverdiniveau ud fra de ubebyggede salg opgjort for sterre omréader.
Dette niveau fratraekkes salgspriserne for de bebyggede salg, og det er den
forskelsveerdi, der fremkommer herved, som nu bruges i forelgbige for-
slagsanalyser.

Ligesom det er nodvendigt at gere priserne for bebyggede salg sammenlig-
nelige pé tveers af omrader, er det ogsa nedvendigt at gere salgspriserne for
grunde sammenlignelige. Det indebarer, at man for hvert grundsalg skal
korrigere prisen for den indflydelse det forventes at have, at en solgt grund
har et storre eller mindre areal og antal byggeretter. Alle salgspriser for
grunde omregnes altsa til priser for normalgrunden. Det er her nadvendigt at
arbejde med en felles standard for normalgrunden, som er sat til 800 m i
boligomréader og 1.200 m i sommerhusomréader.b

aDet er muligt for en given omradeinddeling i hele landet at beregne gen-
nemsnitlige prisniveauer for standardhuse svarende til eksemplet i afsnit
C.2.1.1. indirekte fastleggelse af grundverdiniveau. For de omrader, hvor
der findes salg af grunde, kan desuden priser for normalgrunde opgeres, og
huspriser kan sammenholdes med grundpriser. Formalet hermed er at finde
frem til, hvor meget af de beliggenhedsbetingede variationer i huspriserne,
som skal henfores til grundvardiniveau, og hvor meget der skal henfores til
beliggenhedsforskelle i bygningsverdier.

Set i forhold til eksemplet i afsnit C.2.1.1 er spargsmaélet alts: Hvor meget
hgjere eller lavere skal grundveardierne i omradde B og C vare i forhold til
omréade A, nér huspriserne i omréde B og C er henholdsvis 50.000 kr. hejere
og lavere end i omrade A.

Metoden til at undersege dette forhold statistisk er vist i figur 1. For hver
kommune er det beregnet, hvad standardhuset i gennemsnit har kostet. Det
bestemmer kommunens placering pa den vandrette akse i figuren.

Grundsalgene i den pagaldende kommune placeres sé i forhold til den lod-
rette akse. Nar dette er gjort for alle de kommuner, hvor der er solgt grunde,
kan der statistisk beregnes en grundverdikurve, som viser det generelle for-
hold mellem huspriser og grundpriser.

Grundvardikurver

C.2
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Der kan nu for et grundverdiomréde eller en gruppe af omrader opgeres en
gennemsnitspris for standardhuset. Denne huspris afsattes pa den vandrette
akse i figur 1. Ud fra kurven kan man finde det grundvardiniveau pa den
lodrette akse, som svarer til husprisen. I praksis vil systemet fungere pa den
made, at man lokalt indberetter til Told- og Skattestyrelsen, for hvilke
grundverdiomrdder man ensker en sddan beregning. Beregningen af grund-
verdiniveau sker s maskinelt.

Set i forhold til eksemplet i tabel 1.1.1 er det altsd nu muligt at give et stati-
stisk svar pa, hvor store forskelle i grundvardiniveau mellem de tre omrader

den givne variation i huspriser forventes at give anledning til.

Figur 1. Statistisk fastleggelse af grundverdikurve
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I forste omgang er alle resultater af grundprisanalyserne samlede vardier af
normalgrunde pa 800 m i boligomrader og 1.200 m i sommerhusomrader.
Ved tilbagemeldingen til de lokale vurderingsmyndigheder vil der ske en
omregning til normalpriser for den givne normalgrundsterrelse.

Der bliver opstillet grundverdikurver for omrader ansat efter byggeretsver-
diprincippet, idet der kun for disse omréder kan forventes en tilstraekkelig
omsatning af relativt ensartede ejendomme til, at det er statistisk muligt at
foretage de beskrevne beregninger. Systemet omfatter séledes kun parcel-
husomrader og sommerhusomrader.

Nar systemet ikke omfatter raekkehusomrader, skyldes dette, at der ikke
forekommer selvstendige salg af enkeltgrunde til reekkehusbebyggelse.
Som anfort er systemet baseret pd en dokumenterbar sammenhang mellem
niveauet for ubebyggede og bebyggede salg. Denne sammenhang kan ikke
- da der ikke findes salgsmateriale - pavises for rekkehusomrader.



Omréadeprisen i reekkehusomrader mé indirekte fastleegges pa grundlag af
niveauet for de tilstedende parcelhusomréder.b

For at kunne fa tilstreekkeligt mange salg til at kunne estimere normalpri-
serne ved hjelp af statistiske analyser er det nedvendigt at samle grundveer-
diomréaderne, hvor byggeretsvardiprincippet anvendes, i prisgrupper.

Hver prisgruppe skal bestd af grundverdiomréder, der har nogenlunde
samme prisniveau. Endvidere skal hver prisgruppe besta af grundveerdiom-
rader inden for samme vurderingskreds eller kommune. Endelig skal hver
prisgruppe besta af grundvaerdiomrader med relativt ensartede planmaessige
forhold, idet de skal vare inden for samme kategori af plantyper. Kategori-
erne af plantyper er:

+ Kategori I. Byzone
+ Kategori II. Landzone (undtagen omréader udlagt til sommerhuse)
» Kategori III. Sommerhusomrader og landzone udlagt til sommerhuse.

Hver prisgruppe anbefales som minimum at indeholde sa mange ejen-
domme af den pageldende hovedtype (parcel- eller sommerhuse), at der er
ca. 15 bebyggede salg til radighed for de statistiske analyser. Det vil i prak-
sis sige, at prisgruppen skal indeholde mindst 3-400 ejendomme af hoved-

typen.

Det kan vaere nedvendigt at samle grundverdiomridder med svagt afvigende
prisniveauer i én prisgruppe. Dette kan f. eks. vare tilfaeldet, hvis et af
grundvaerdiomraderne er nar kystlinien, og derfor har en lidt hgjere verdi,
men der er ikke ejendomme nok i dette grundvaerdiomrade til at det kan
udgare en prisgruppe i sig selv. I dette tilfaelde slas grundverdiomradet ved
kysten sammen med de tilgraensende grundvardiomrader, og der vil sé vaere
mulighed for at indberette en afvigelse for dette grundvardiomrade.

Ud fra en teoretisk betragtning skulle man vente, at hele forskellen i belig-
genhedsvardi mellem f. eks. parcelhuse i landets dyreste og billigste omra-
der skulle opfanges af grundvaerdien. Ud fra denne betragtning skulle byg-
ningsverdierne for ensartede huse veere den samme i forskellige egne af lan-
det, bortset fra eventuelle forskelle i omkostningsniveauet for nybyggeri
mellem disse egne.

Denne teoretiske betragtning forudsetter imidlertid, at nybyggeriet hele
tiden er tilstraekkeligt stort til, at handelspriserne pa @ldre ejendomme retter
sig efter dette, og at de nybyggede huse har helt samme karakter som de
eldre huse.

Disse forudsatninger er ikke til stede, og det viser sig ogsd, at for f. eks.
enfamilichuse kan kun halvdelen af beliggenhedsvardien opfanges af
grundvaerdien. Det vil sige, at blandt sammenlignelige enfamilichuse er
bygningsvaerdien hejere, hvis huset ligger 1 et omrdde med hejt grundveer-
diniveau, end hvis det ligger i et omrade med lavt grundveardiniveau.

C.2

Prisgrupper

Sammenhang mellem

grundveerdi og byg-
ningsvaerdi
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Figur 2. Grundverdikurve for parcelhuse 1996
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Som omtalt ovenfor indgar dette forhold i grundprisanalyserne. Her estime-
res det gennemsnitlige forhold mellem verdien af en normalgrund og stan-
dardejendomsverdien (veerdien af et standardhus pa en standardgrund).
Resultatet af analyserne for parcelhuse i prisniveauet i 1996 er vist i fig. 2.
Figuren skal leeses pa den made, at i et omrade, hvor standardejendomsvaer-
dien er 400.000 kr, vil grundvaerdien vere ca. 100.000 kr, mens grundveer-
dien for en normalgrund vil vare ca. 400.000 kr, hvor standardejendom-
mens verdi er 1 million kr.

Konsekvensen af denne sammenhzang er - som illustreret i fig. 3 - at byg-
ningsverdien for en standardbygning er godt 600.000 kr. hvis den ligger i et
omrade, hvor grundverdien for en normalgrund er 400.000 kr. Samtidig er
bygningsvardien for en standardbygning kun ca. 450.000 kr., hvis den lig-
ger i et omrade, hvor grundverdien for en normalgrund er 200.000 kr.

Der vil altsa fortsat veere behov for lokalkorrektioner i forslagsmodellerne.

Figur 3. Sammenhang mellem grundverdi og bygningsvardi for parcel-
huse 1996
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C.2.1
Beregningsmetoder

C.2.1.1
Byggeretsvaerdiprin-
cippet

Forud for 17. almindelige vurdering pr. 1. april 1981 vedtog Ligningsrddet, ~Anvendelse
at det sdkaldte byggeretsvaerdiprincip i almindelighed skulle anvendes som

hjeelpemiddel ved bestemmelsen af verdiforholdet mellem store og sma

grunde i parcelhus-, rekkehus- og sommerhuskvarterer.

Byggeretsveerdiprincippet finder i praksis anvendelse pa ejendomme belig-
gende i byzone og sommerhusomrade, hvor den planlagte anvendelse er
parcelhus-, reekkehus- eller sommerhusbebyggelse. Princippet finder tillige
anvendelse pa ejendomme i landzone, nar de ligger i parcelhus-, reekkehus-
eller sommerhuskvarterer.

Byggeretsveaerdiprincippet anvendes ikke pad ejendomme omfattet af disse
plantyper i Grundvardisystemet (GRUS):

» C: Boligomrade med etagebebyggelse i byzone
» F: Erhvervsomrade i byzone

117



C2.1.1

Indhold

118

» K: Uspecificeret byzoneareal

* L: Omréde i byzone med uoplyst formal

* P: Qvrige omréder i landzone

* R: Omrader med blandet zonestatus

» X: Manglende eller forkert indberetning af zonekode eller plankoder

Byggeretsvardiprincippet forudseatter, at der er tale om en sammenhan-
gende bebyggelse, dvs. mindst 10-15 ejendomme. Begrenses antallet af
ejendomme som folge af omradets naerhed til fredede arealer eller en saerlig
isoleret beliggenhed, kan det vaere betaenkeligt at anvende princippet.

@stre Landsret har, jf. TfS 1997.667, slaet fast, at der ikke med indferelsen
af byggeretsveardiprincippet er tilvejebragt noget selvstandigt, af grundenes
handelsvardi uathengigt vurderingsgrundlag.

Byggeretsvaerdiprincippet indebarer, at grundvaerdien beregnes som sum-
men af en byggeretsvaerdi og en arealverdi. Byggeretsvardiprincippet hvi-
ler pa den betragtning, at en grunds verdi kan deles op i en del, der vedrerer
retten til at opfere et hus - byggeretsverdien - og en anden del, der athe@nger
af arealstorrelsen - arealveerdien.

Inden for et grundverdiomréade, dvs. et omrade som vurderingsmyndighe-
den under hensyn til efterspergselsforhold m. v. finder at kunne behandle
under ét, tages der udgangspunkt i vaerdien af en sakaldt normalgrund og i
begrebet normalpris. Ligningsradet har i forbindelse med vedtagelsen af
byggeretsvaerdiprincippet forudsat, at en normalgrund i et parcelhuskvarter
er pa 800 m?. Normalprisen er prisen pr. kvadratmeter for en normalgrund i
et bestemt omrade. Ligningsradet har anset halvdelen af normalprisen for at
vedrere byggeretsverdien. Den anden halvdel vedrerer arealveerdien.



Hvis der i et grundveerdiomrade er oplyst en normalpris pa 500 kr., kan
grundverdiberegningen for to almindelige ejendomme i omradet eksempel-
vis foretages saledes:

Eksempel A: Grundareal 700 m’

1 byggeret (800 m a” 500 kr. = 4000.000 kr. : 2 =) 200.000 kr.
700 m? 4 250 kr. 175.000 kr.
Grundveerdi 375.000 kr.

Eksempel B: Grundareal 1.050 m?, heraf vej 50 m’

1 byggeret (800 m a"500 kr.=400.000 kr. : 2 =) 200.000 kr.
1.000 m? 4 250 kr. 250.000 kr.
50 m? vej 4 0 kr. 0 kr.
Grundverdi 450.000 kr.

aNar man skal sammenligne normalpriser pa tvaers af omréder, er det ned-
vendigt, at priserne er angivet pa grundlag af den samme normalgrund. Det
er derfor nedvendigt i grundprisanalyserne at forudsatte samme normal-
grund i alle omrader, som indgér i en analyse. Det er som navnt valgt at
sette normalgrund til 800 m i boligomrader og 1.200 m i omrader udlagt til
sommerhuse.

Det er dog muligt at omregne en normalpris, som refererer til en storrelse
normalgrund, s& prisen svarer til en anden normalgrund.

En sadan omregning af normalpriser udger for sa vidt ikke det helt store pro-
blem, nar den foretages maskinelt, men skal der foretages sddanne omreg-
ninger lokalt, nar man skal sammenligne normalpriserne for omraderne, er
det et besvarligt mellemled. Det anbefales derfor fortsat, at den maskinelt
dannede normalgrund fastholdes. Der vil dog vaere mulighed for i specielle
tilfeelde at indberette en "lille" eller "stor" normalgrund - jf. nedenstaende
oversigt:

C.2.1.1

Normalgrunden
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Boligomrade Omrader til
m2 sommerhuse
m2
"Lille" normalgrund 400 800
Normalgrund 800 1200
"Stor" normalgrund 1200 2000

Som normalgrunden anvendes i byggeretsvaerdiprincippet, er den alene et
"mélepunkt", der laeegges til grund ved den maskinelle beregning af grund-
veerdier. Det faktum, at den typiske grund i et omréade (eller alle grundene)
har en anden storrelse end 800 m, nadvendigger ikke, at der indberettes en
anden normalgrund end 800 m. Ud fra en normalgrund pa 800 m vil man
kunne ramme et hvilket som helst grundverdiniveau for den typiske grund-
storrelse.

Der kan veere 3 grunde til at indberette anden normalgrund end 800 m.

Den ene er rent psykologisk. Det er naturligvis nemmere at skenne over
hvad normalprisen for et grundvardiomrade skal vare, hvis den blot skal
vaere vaerdien pr. kvadratmeter af den typiske grund i omradet, og den typi-
ske grundsterrelse er indberettet som normalgrund.

Det andet tilfelde drejer sig om grundveardiomréader, hvor der er meget stor
variation i grundsterrelserne, og hvor valget af normalgrund pavirker for-
skellen i grundveerdi mellem store og sma grunde. Et par eksempler vil
belyse denne problemstilling. I grundveerdiomrade 1 er den typiske grund
1200 m, mens nogle grunde er helt op til 2200 m. I grundvaerdiomrade 1 er
den typiske grund pa 500 m, men nogle grunde er kun 300 m, og andre er
1100 m.



GRUND- Normalgrund:
VARDI:

OMRADE 1 Normalpris:
Byggeret:

Ejendom E: grundareal 1200 m
typisk grund

1 Byggeret & 160.000/

200.000
1200 m & 200/167 kr.
Grundverdi.

Ejendom F: grundareal 2200 m

1 Byggeret & 160.000/
200.000

2200 m & 200/167 kr.

Grundveerdi

GRUND- Normalgrund:

VARDI:

OMRADE 2 Normalpris:
Byggeret:

Ejendom G: grundareal 500 m
typisk grund

1 Byggeret & 160.000/0.000.
500 m & 200/260 kr
Grundveerdi.

Ejendom H: grundareal 300 m

1 Byggeret a 160.000/0.000

300ma 200/260 kr
Grundveerdi

Ejendom I grundareal

1 Byggeret a 160.000/0.000

1100 m a 200/260 kr
Grundveerdi

800 m

400 kr
160.000 kr

160.000 kr

240.000 kr
400.000 kr

160.000 kr

440.000 kr
600.000 kr

800 m

400 kr
160.000 kr

160.000 kr
100.000 kr
260.000 kr

160.000 kr
60.000 kr
220.000 kr
1100 m
160.000 kr
220.000 kr
380.000 kr

1200 m

333 kr
200.000 kr

200.000 kr

200.400 kr
400.400 kr

200.000 kr

367.400 kr
567.400 kr

500 m

520 kr
0.000 kr

0.000 kr
0.000 kr
260.000 kr

0.000 kr
78.000 kr
208.000 kr

0.000 kr
286.000 kr
416.000 kr

C.2.1.1
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Som det fremgar af eksemplerne i grundvaerdiomrade 1, sa bliver forskellen
mellem verdierne af grundene pad 1200 m og 2200 m sterre, hvis normal-
grunden er 800 m i stedet for, hvis den er 1200 m. Men forskellen er ikke
serlig stor. Hvis vi antager, resultatet for grunden pa 2200 m er "korrekt",
nar normalgrunden er 1200 m, sa bliver den "overvurderet" med knap 6 pct.
ved anvendelse af en normalgrund pa 800 m.

Tilsvarende i grundvardiomrade 2, hvor normalgrunden pa 800 m medferer
en "overvurdering" af grunden pa 300 m pé knap 6 pct., og en "undervurde-
ring" af grunden pa 1100 m pa 9 pct., hvis man gér ud fra, at en normalgrund
pa 500 m ville have givet "korrekte" resultater.

Nar man tenker pa den generelle usikkerhed ved vurdering af bebyggede
ejendomme (den gennemsnitlige difference mellem forslag til ejendoms-
vaerdi og de kontante salgspriser er 10-15 pct.), og den meget storre usikker-
hed ved vurdering af grunde, sa er det vanskeligt at se, hvorfor man ikke kan
anvende en normalgrund pa 800 m for alle grundvaerdiomrader. De helt eks-
treme tilfeelde kan klares med individuelle tilleeg eller fradrag i grundveer-
dien for de pageldende ejendomme.

Den tredje grund der kunne vare til at anvende en normalgrund forskellig
fra 800 m er, at valget af normalgrund péavirker vaerdien af en byggeret, og
dette pavirker grundverdierne for ejendomme, der kan udstykkes. Som
eksemplerne viser er den procentvise forskel her noget storre. Men ogsa her
mé man minde om den generelle usikkerhed ved grundvardiansattelsen, og
henvise til, at ekstreme situationer kan klares ved en graduering af veerdi-
nedslaget for udstykningsudgifter for de pagaldende ejendomme.b

Er en grund sé stor, at den ville kunne udstykkes i flere grunde, beregnes
grundveaerdien péd grundlag af to eller flere byggeretter svarende til udstyk-
ningsmulighederne. Grunden mé kun ansettes pa grundlag af mere end én
byggeret, safremt det er dbenbart, at grunden i ubebygget stand ville kunne
udstykkes.

For parcel- og sommerhuse gaelder dog sarreglen i VUL § 16 B, hvor bebo-
elsesbygningens faktiske placering pa grunden eller storrelse set i henhold
til den tilladte bebyggelsesprocent hindrer en udstykning, jf. C.1.

Grundvardien kan ikke ansettes pd grundlag af flere byggeretter, hvis
udstykning forudsetter dispensation fra krav til mindstegrundsterrelse eller
fredningsbestemmelser etc. Almindelige betingelser for at opna udstyk-
ningstilladelse, f. eks. vejadgang, skal ogsé vaere opfyldt for, at der kan reg-
nes med mere end én byggeret.

Byggeretsvaerdiprincippet lader sig ikke anvende pé sterre ubebyggede are-
aler, selv om de er udlagt til parcelhus-, rekkehus- eller sommerhusbebyg-
gelse, hvis der endnu ikke er klarhed over, hvor mange parceller, der vil
blive givet udstykningstilladelse til. En sddan uklarhed vil almindeligvis
foreligge, hvis der skennes at kunne ske udstykning i mere end 5-7 parceller,
og hvor der er serlige vanskeligheder ved at bedemme det endelige antal.



Hvor grundverdien beregnes pa grundlag af flere byggeretter, kan der efter
omstendighederne gives et nedslag for de omkostninger, der er forbundet
med udstykning, herunder eventuelle udgifter til anleeg af adgangsveje m. v.
Ogsa forventede byggemodningsomkostninger kan tages i betragtning.

For parcelhusgrunde med én byggeret, hvis areal overstiger det dobbelte af
mindstegrundsterrelsen, nedsattes arealverdien efter praksis, for sd vidt
angdr det areal, der overstiger 1.400 m?. Det overskydende areal (bagjords-
prisen) anszttes ofte til 10 pct. af omradeprisen. For sommerhusgrunde ned-
sattes vaerdien normalt af kvadratmeter ud over 2.000 m?.

For smé& grunde med en hgj bebyggelsesprocent bliver grundvardien pr.
kvadratmeter hgjere end for grunde med en lavere bebyggelsesprocent.
Byggeretsvardiprincippet hviler som for navnt pa en foruds@tning om, at
der kan opferes et hus af normal sterrelse pa grunden. Hvor der er tale om
meget sma grunde, hvorpd der ikke ville kunne (gen)opferes et normalt
enfamiliehus, mé byggeretsvaerdiprincippet anvendes med forneden til-
lempning.

Drejer det sig om en flerhed af smé ensartede grunde, f. eks. med reekkehuse
eller byggeforeningshuse, kan tillempningen ske ved, at normalprisen ned-
settes, sa grundvardierne kommer i overensstemmelse med handelsveer-
dien.

I omrader med meget varierende grundsterrelser gives der i stedet et nedslag
i den grundveerdi, som en beregning pé grundlag af byggeretsveardiprincip-
pet forer til. Nedslaget beregnes som et fast belab pr. kvadratmeter, hvor-
med grunden er mindre end en efter de lokale forhold fastsat minimumsster-
relse. Nedslaget gradueres efter grundprisniveauet i omradet.

Der vil almindeligvis blive givet nedslag, nar en grund er sa lille, at der ikke
kan opferes et parcelhus med et etageareal pa mindst 75 m? eller et sommer-
hus med et etageareal pd mindst 35 m?. Landsskatteretten har i nogle ken-
delser valgt at se helt bort fra byggeretsveerdiprincippet, hvis der ikke
engang kan opferes et parcelhus med et etageareal pad mindst 50 m? eller et
sommerhus med et etageareal pa 25 m?, se SO 1983.6.234.

Forskellige forhold kan fore til, at der mé udeves et konkret sken over grun-
dens verdi.

Ved ansattelsen af "koteletgrunde" tages der hensyn til den langere
adgangsvej, men indvirkningen heraf pa vardiansattelsen kan i nogen grad
veare opvejet af, at ejendommen har faerre gener af trafikken. Se C.2.1.2.

Omfatter grunden skraenter, der er til hinder for en hensigtsmeessig placering
af bebyggelsen, nedszttes arealveerdien.

Fredede arealer, som er medtaget ved beregningen af ejendommens bebyg-
gelsesprocent, vurderes som udgangspunkt pa linie med ikke fredede area-
ler, medmindre fredningen er til hinder for en hensigtsmeessig placering af

C.2.

Smé grunde

Individuelle forhold
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bebyggelsen. Har offentligheden fuld adgang til det fredede areal, formodes
arealets selvstendige veerdi at veere begranset.

Bled bund pavirker grundvardien som felge af de udgifter til dreening, pilo-
tering og ekstra fundering, der ma paregnes at vere forbundet med at
bebygge grunden. aNedslag for bled bund er derfor et blivende fradrag i
grundverdien - vardi i ubebygget stand - , mens vardien af en foretagen
pilotering tilleegges bygningsveerdien (henferes til forskelsvardien), se
C3.1b

Om forurenede ejendomme se C.2.3.

I omréder, hvor byggeretsverdiprincippet anvendes, analyserer Told- og
Skattestyrelsen salgspriserne sével for ubebyggede grunde til parcelhus-,
raekkehus- eller sommerhusbebyggelse som for bebyggede ejendomme, jf.
omtalen af grundprisanalysesystemet under C.2.

Denne indirekte fremgangsmade rummer nogle vanskeligheder. For det for-
ste er det nedvendigt at tage hejde for, at der kan vere stor forskel pa de
solgte huses storrelse og standard i de forskellige omrader. For det andet ma
forskelle i grundsterrelse tages i betragtning.

Er der imidlertid taget hgjde for disse forholds indflydelse pa huspriserne,
vil det normalt veere forsvarligt at betragte de resterende forskelle i priserne
som forskelle i beliggenhedsvaerdi. Disse forskelle i beliggenhedsvardi kan
indregnes i grundveardiniveauet.

Fremgangsmaéden er forsegt illustreret i nedenstdende tabel. Der er angivet
tre omrader, hvoraf der kun er solgt grunde i det ene. Priserne for disse
grundsalg er omregnet til en pris for en normalgrund. I alle tre omrader er
der solgt bebyggede ejendomme. Priserne for disse er omregnet til en pris
for et standardhus.

Omriade  Salgspriser for Salgspriser for Grundvzrdier
normalgrunde standardhuse for normalgrunde
A 200.000 kr. 600.000 kr. 200.000 kr.
B ? 650.000 kr. 200.000 kr.
+ tilleeg
C ? 550.000 kr. 200.000 kr.
- nedslag

I omréde A anszttes grundvaerdien for normalgrunde med udgangspunkt i
salgspriserne for sddanne grunde. I omréde B, hvor salgspriserne for stan-
dardhuse er hgjere end i omrade A, formodes grundveardiniveauet at veere
hgjere end i omrade A. Omvendt skal grundvaerdiniveauet i omrade C, hvor
salgspriserne for standardhuse er lavere end i omrade A, formodentlig vaere



lavere end i omrade A. Ved tillaeg til eller fradrag i grundverdierne korrige-
res der for indflydelsen af omréadevise forskelle i de solgte huses bygnings-
standard.

Grundvaerdiniveauet ma i vid udstrekning fastsettes pa den anferte indi-
rekte made. Antallet af salg af ubebyggede grunde er sparsomt de fleste ste-
der. I mange bymassigt udbyggede kommuner forekommer der praktisk
taget ingen grundsalg. Det vil derfor vare de faerreste grundvardiomrader,
hvor man kan finde tilstreekkelig vejledning i salgene af ubebyggede
grunde.

Ved hjelp af dertil udviklede grundprisanalyser udfindes forholdet mellem
forskellene i1 huspriserne og forskellene i grundprisniveau.

I vurderingsforslagssystemet korrigeres hver enkelt salgspris for den indfly-
delse, det matte have, at det solgte hus afviger fra standardhuset. Det opnas
herved, at alle salgspriser for huse i princippet er sammenlignelige. Alle
salgspriser omregnes altsa til salgspriser for standardhuset.

Pé det tidspunkt i vurderingsprocessen, hvor grundvardierne skal fastlag-
ges, er vurderingsforslagsmodellerne ikke endeligt fastlagt. Derfor ma der
fastlegges en forelebig forslagsmodel, for salgspriserne for bebyggede
ejendomme kan omregnes til priser for standardhuset. Den forelebige for-
slagsmodel udarbejdes ved at de ved den foregdende vurdering ansatte
grundverdier fratraekkes salgspriserne for de bebyggede salg, og det er den
forskelsveerdi, der fremkommer herved, som nu bruges i forelebige for-
slagsanalyser.

Ligesom det er nadvendigt at gere priserne for bebyggede salg sammenlig-
nelige pa tveers af omrader, er det ogsa nadvendigt at gore salgspriserne for
grunde sammenlignelige. Det indebarer, at der for hvert grundsalg skal kor-
rigeres for den indflydelse pa prisen, grundens areal og antal byggeretter
formodes at have. Alle salgspriser for grunde omregnes séledes til priser for
normalgrunden, jf. ovenfor.

Ved anvendelse af de sammenligneliggjorte salgspriser for bebyggede og
ubebyggede ejendomme er det muligt ud fra en given omradeinddeling i
hele landet at beregne gennemsnitlige prisniveauer for standardhuse sva-
rende til eksemplet ovenfor. For de omréader, hvor der findes salg af grunde,
kan tillige opgeres priser for normalgrunde, og huspriserne kan sammenhol-
des med grundpriserne. Formélet hermed er at finde frem til, hvor meget af
de beliggenhedsbetingede variationer i huspriserne, som skal henferes til
grundverdiniveauet, og hvor meget der skal henferes til beliggenhedsfor-
skelle i bygningsverdier.

C.2.1.1
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aFor omrader, der er udlagt til taet-lav eller aben-lav boligbebyggelse, skal
byggeretsverdiprincippet anvendes ved ansettelsen af grundvaerdien.

Byggeretsvaerdiprincippet anvendes uanset ejerform. Samme princip skal
derfor anvendes ved ansattelsen af grundvardien for siavel privatejet byg-
geri som for det stattede boligbyggeri (dvs. almennyttige boliger og private
andelsboliger).

Nar der er sket sarskilt udstykning og matrikulering af grunde til de enkelte
husenheder, vil anvendelsen af byggeretsveerdiprincippet ikke volde sarlige
vanskeligheder. Vardien af udlagte fellesarealer skal, i det omfang arealet
teller med 1 bebyggelsesprocenten, overfores til grundvaerdien for de
enkelte huse og fremtraede i specifikationen for feellesarealet med veerdien 0.
Ved fastsettelsen af omradeprisen ma man séledes sorge for, at fellesarea-
lets veerdi overfores til de enkelte huse.

Det péases om den eksisterende bebyggelse er en lovlig anvendelse af grun-
den. Dette vil vare tilfeeldet i s& godt som alle nyere bebyggelser, der er
opfert i overensstemmelse med vedtagne lokalplaner, &ldre byplaner eller
bygningsvedtaegter.

I eeldre kvarterer med en central beliggenhed kan det i enkelte tilfzelde fore-
komme, at omrader med taet-lav eller dben-lav boligbebyggelse efter at
bebyggelsen er blevet opfort har faet en andret lovlig anvendelse. I disse til-
feelde - der serligt kan tenkes i forbindelse med planlagt sanering eller
byfornyelse - skal byggeretsvaerdiprincippet ikke anvendes. Der skal her
tages udgangspunkt i verdien til den nye planlagte anvendelse.

Naér der ikke er sket saerskilt udstykning eller matrikulering af grunde til de
enkelte husenheder, kan anvendelse af byggeretsverdiprincippet volde van-
skeligheder. Dette gelder serlig i bebyggelser, der tilherer almennyttige
boligselskaber og private andelsboligforeninger.

Forudsat at den faktiske bebyggelse er i overensstemmelse med den lovlige,
medferer anvendelsen af byggeretsvaerdiprincippet, at der i grundverdien
skal indga et antal byggeretter, der svarer til antallet af husenheder. Forud-
setningen om sammenfald af faktisk og lovlig bebyggelse vil vare opfyldt
i de allerfleste nyere bebyggelser.b

Ud fra disse regler og den praksis der har faestnet sig, kan byggeretsveaerdi-
princippet anvendes som beskrevet nedenfor:

Safremt bebyggelsen er opfort efter lokalplan, tidligere byplanvedtaegt, en
samlet plan i henhold til tidligere bygningsvedtagt eller andre tidligere byg-
geforskrifter, der fortsat er gyldige, kan man normalt ved ansettelsen af
grundverdien tage udgangspunkt i det faktiske antal boligenheder, der er



opfort pa arealet. Anvendelsen af byggeretsvaerdiprincippet hviler pé en for-
udseetning om, at der pé en grund kan opferes et hus af normal sterrelse pa
grunden, hvilket betyder en gennemsnitlig boligsterrelse pa 90-100 m. Hvor
den gennemsnitlige boligsterrelse i en bebyggelse er mindre end hvad man
efter dagens standard anser for en rimelig boligsterrelse, ma vurderings-
myndigheden skenne over antallet af byggeretter.

I de 13 tilfeelde, hvor omradet ikke er fuldt udbygget (underbebygget), skal
der ske en deling af arealet, og for den del af arealet, der kan henferes til de
feerdigopferte huse, anvendes som hovedregel det faktisk opferte antal huse.

Ved overbebyggelse skal der gas ud fra det antal husenheder, der med den
valgte hussterrelse lovligt kan opferes pé arealet.

I visse bebyggelser kan der forekomme husenheder, som rummer flere boli-
genheder. For eksempel kan 1. sal for nogle af husene vare udskilt som
selvsteendige lejligheder, uden at det i gvrigt er hensigtsmaessigt at udskille
en del af bebyggelsen som etagebebyggelse. I disse tilfalde anvendes - som
i gvrigt for tofamiliehuse pa en normalparcel - kun én byggeret pr. husenhed
ved specifikation af grundvardien. Det méa dog erindres, at grundverdien
skal afspejle den ubebyggede grunds verdi. I disse sarlige tilfelde kan det
derfor vaere nedvendigt forst at beregne, hvad grundverdien ville vere ud
fra antallet af byggeretter ved normal bebyggelse med én bolig pr. husen-
hed. Den séledes beregnede grundverdi fordeles herefter som en grund-
veerdi pr. hus ved det faktiske antal husenheder.

I efterstdende eksempel 1 er angivet, hvordan der kan beregnes en hgjere
omradepris ud fra en gennemsnitlig grundvaerdi pr. hus. Denne hgjere omra-
depris anvendes i specifikationen af grundvaerdien for at tage hejde for den
atypiske udnyttelse af grunden.

Beregningsgrundlaget, der svarer til det areal, der i grundvaerdispecifikatio-
nen skal ansettes med arealveerdi (halv omradepris), udgeres af det samlede
matrikuleere areal minus fzllesareal, udlagte interne veje og andre udlagte
vejarealer. I de tilfeelde, hvor sterrelsen af fellesareal og internt vejareal er
opmalt eller oplyst af ejeren, kan disse oplysninger anvendes. Er dette ikke
tilfeeldet, ma der skennes over storrelsen. Ifelge praksis sker dette ved, at
storrelsen af faellesareal og internt vejareal bestemmes som reststerrelse ud
fra det samlede areal minus storrelsen af det areal, som beboerne af de
enkelte huse har selvstaendig radighed over ("arealet inden for haeckken").

Dette areal ma ikke forveksles med det vurderingspligtige areal, der sam-
men med bebyggelsesprocenten danner grundlag for hvor mange etageme-
ter, der lovligt kan opfares pé arealet. I de tilfaelde, hvor der er knyttet fael-
lesarealer til en bebyggelse, vil beregningsarealet séledes vare mindre end
det vurderingspligtige areal.

Er arealet ikke faerdigudbygget, skal der ved beregningen af grundvardien
foretages en opdeling af arealet, sdledes at den del af arealet, der kan henfo-
res til den bebyggede del, vurderes efter de ovenfor navnte principper,

C.2.1.2

Beregningsgrundlaget

Delvis udbyggede area-

ler
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medens den ikke bebyggede del ansettes efter en pris pr. kvadratmeter
grundareal. Ved fastsattelsen af denne kvadratmeterpris skal der tages hen-
syn til eventuel manglende byggemodning.

Er grundarealet bebygget med sével etage- som lav bebyggelse, skal der ske
en fordeling bade af samlet areal og af faellesareal m.v. pa de to typer bebyg-
gede arealer. Dette sker ved en fordeling af det samlede areal ud fra etage-
areal og bebyggelsesprocent. Den del af det vurderingspligtige areal, der
kan henferes til etagebebyggelsen beregnes og den resterende del af arealet
fordeles pa seedvanlig made mellem beregningsareal til den lave bebyggelse
og fellesareal m.m.

For etagebebebyggelsen skal etagearealprincippet anvendes og for den lave
del af bebyggelsen skal byggeretsvardiprincippet anvendes.

Fellesarealet skal i grundveerdispecifikationen indga med vardien 0.

I de tilfeelde hvor det areal, der fremgar af grundverdispecifikationen er
mindre end beregningsarealet - d.v.s. det areal, der er nedvendigt for at
opfylde de planmassige forskrifter - mé der ske en overfersel af verdi fra
feellesarealet til beregningsarealet. Den praktiske fremgangsmade er vist i
efterstdende eksempel 3.

Omrédeprisen fastsattes efter samme retningslinier som omréadeprisen i
parcelhuskvarterer i evrigt, dvs ud fra arealets beliggenhed og grundprisni-
veauet i omradet. Faellesarealets mere eller mindre gode beliggenhed og dets
storre eller mindre "nyttevaerdi" for beboerne kan pavirke omradepriserne.

Da et stottet boligbyggeri i form af lav boligbebyggelse som oftest omfatter
et betydeligt antal husenheder, er man ikke bundet af omradeprisen for til-
stodende parcelhuskvarterer, idet den aktuelle bebyggelse vil kunne beret-
tige til fastsattelse af en selvsteendig, og som oftest hgjere omradepris.

Byggeretsvardiprindippet anvendes pa samme made i en dben-lav eller teet-
lav fellesbebyggelse som i sadvanlig parcelhusbebyggelse. Efter praksis
gives der herefter et nedslag i grundverdien for feellesbebyggelser, ud fra
den betragtning, at der i grundverdien for en parcelhusejendom er indregnet
en forholdsmeessig andel af udstykningsomkostninger.

Endvidere gives der for feellesbebyggelser et nedslag som folge af arealstor-
relsen. Nedslaget begrundes med, at det erfaringsmaessigt er billigere at
erhverve en stor grund til feellesbebyggelse end selvstendigt udstykkede
grunde til enkeltbebyggelser.

Det samlede nedslag settes til 12,5 pct. af den verdi, der er beregnet efter de
ovenfor n@vnte retningslinier.

I blandede etageboligbebyggelse og taet-lav og adben-lav bebyggelse bereg-
nes nedslaget alene af den grundverdi, der efter beregningen kan henfores
til den taet-lave og aben-lave bebyggelse.



Ved bedommelsen af slutresultatet ber man beregne grundveerdien pr.
husenhed og sammenholde denne med grundvardiansattelserne for tilsva-
rende beliggende privatejede parcel- og reekkehuskvarterer.

For at sikre et ensartet vurderingsniveau ber man tillige pése, at grundvar-
dien pr. etagemeter boligareal for bebyggelser, beliggende i sammenligne-
lige omrader, er af nogenlunde samme storrelsesorden.

Den praktiske fremgangsmade ved beregningen af grundvardierne er vist i
efterstdende 4 eksempler.

I de fleste tilfeelde vil en del af fellesarealet skulle indga i veerdien af arealer
med byggeretsverdi. Det vil ofte medfere, at arealpris og byggeretsverdi
skal vaere hgjere for reekkehuse beliggende pé en fzlles grund end for even-
tuelle tilstedende parcelhusomréder. I relation til grundveerdisystemet kan
det derfor vaere hensigtsmaessigt, at disse ejendomme med f.eks. stottet taet-
lav bebyggelse placeres i sarskilte grundvaerdiomrader, idet man sa vil
kunne indberette specielle - typisk hejere - omradepriser for disse omréder.
Selvom det i nogle tilfaelde foreckommer mest hensigtsmaessigt at beregne
grundverdien manuelt, kan det med henblik pa efterfolgende vurderinger
veere en fordel at lade ejendommene omfatte af den maskinelle beregning.
Det vil i de fleste tilfeelde veere mest hensigtsmaessigt at indberette specifi-
kationen af grundverdien med byggeretter m.v. til grundverdisystemet, idet
man sa far specifikationen udskrevet.

Eksempel 1 : rent tzet-lavt omrade

I. AREALOPLYSNINGER

grundareal 11.200 m
heraf vej 1.200 m
vurderingspligtigt areal 10.000 m
feellesareal, der ansettes til 0 4.000 m
beregningsareal 6.000 m

II. OPLYSNINGER OM RETLIGE OG FAKTISKE FORHOLD

bebyggelsespro- 25
cent

gennemsnitlig 90 etagemeter
hussterrelse

antal husenheder 25

C.2.1.2
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Det faktiske antal etagemeter pa 2.250 svarer i eksemplet til den retlige
udnyttelsesmulighed, idet det er forudsat, at der ikke vil kunne opferes yder-
ligere 250 m etageareal pa ejendommen.

Omradepris for tilstedende parcelhusomrader: 300 kr.
III. BEREGNING AF GRUNDVZZARDIEN

Til en bebyggelse pa 2.250 etagemeter vil der med en bebyggelsesprocent
pa 25 kraves et "byggeteknisk beregningsareal” pad 9.000 m (2.250 m :
0,25). Da det areal, der umiddelbart kan henfores til de enkelte huse (bereg-
ningsarealet) kun er pd 6.000 m, er der overfort byggeret fra 3.000 m af feel-
lesarealet, og verdien heraf skal - jf. bemarkningerne i tekstafsnittet - der-
for overfores til beregningsarealet.

Da bebyggelsesprocenten for omréadet er fastsat til 25, svarende til den sad-
vanlige bebyggelsesprocent i parcelhusomrader, kan der umiddelbart ved
beregningen af grundveardien tages udgangspunkt i omrédeprisen for tilsto-
dende parcelhuskvarterer.

Grundvardien kan herefter beregnes saledes:

25 byggeretter a 120.000 kr. = 3.000.000 kr.
6.000 m a 150 kr. = 900.000 kr.

3.900.000 kr.
overfort verdi fra fellesareal:
3.000 m a 150 kr.= 450.000 kr.
Samlet grundveerdi 4.350.000 kr.

(Grundveerdi pr. hus for nedslag =
174.000 kr.)

Da en del af vaerdien fra feellesarealet skal overfores til beregningsarealet vil
omrédeprisen i dette eksempel blive hgjere end omradeprisen i de tilsto-
dende parcelhusomrader. I dette tilfaelde vil omradeprisen (dvs. den omré-
depris der indberettes til grundveardisystemet) blive 330 kr.

IV. SPECIFIKATION AF GRUNDVZARDIEN

Kendes den gennemsnitlige grundvardi og den gennemsnitlige grundster-
relse, kan omradeprisen for den konkrete bebyggelse beregnes saledes:

Omradepris =2 x (gnstl. grundvaerdi pr. hus)/(800 + gnstl. grundsterrelse pr.
hus )

I eksemplet:

Omradepris = 2 x (174.000 kr. /(800 + 240) = 335
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Omradeprisen afrundes til 330 kr.

Specifikationen af grundverdien kan herefter foretages saledes:

25 byggeretter a 132.000 kr. = 3.300.000 kr.
6.000 m a 165 kr. = 990.000 kr
4.000mao0kr. = 0 kr.
1.120 m vej a 0 kr. = 0 kr.
4.290.000 kr.
- nedslag 12,5 pct. = 536.250 kr.
Grundverdi 3.753.750 kr.
Grundverdi afrundet 3.753.800 kr.
V. KONTROL:
grundverdi pr. hus efter nedslag= 150.200 kr.
grundveerdi pr. etagemeter = 1.668 kr.
Eksempel 2 : rent teet-lavt omrade.
I. AREALOPLYSNINGER
grundareal: 15.000 m
vurderingspligtigt areal: 15.000 m

II. OPLYSNINGER OM RETLIGE OG FAKTISKE FORHOLD

bebyggelsesprocent = 30
samlet etageareal = 4.500 etagemeter
antal huse = 60
gennemsnitlig hussterrelse = 75 m
omradepris for tilstedende parcel- 300 kr.
husomréder:

Da den gennemsnitlige hussterrelse er noget lavere end for en boligenhed af
en sedvanlig sterrelse, ber der i dette tilfaelde regnes med mellem 45 og 50
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byggeretter, alt efter hvad man i det lokale omréde anser for en rimelig
boligstarrelse.

Tages der udgangspunkt i en boligsterrelse pa 100 m, skal der i dette tilfeelde
regnes med 45 byggeretter.

MI+IV. BEREGNING OG SPECIFIKATION AF GRUNDVZZARDIEN

45 byggeretter a 120.000 kr = 5.400.000 kr.
15.000 m a 150 kr = 2.250.000 kr.
grundverdi for nedslag = . 7.650.000 kr
nedslag 12,5 pct. = 956.250 kr.
Grundveerdi = 6.693.750 kr.
Grundverdi (afrundet) = 6.693.800 kr
V. KONTROL
Grundveerdi pr hus efter nedslag : 111.600 kr.
grundveerdi pr etagemeter : 1.487 kr.

Eksempel 3 : rent tzet-lavt omrade

I. AREALOPLYSNINGER

grundareal 11.200 m
heraf vej_ 1.200 m
vurderingspligtigt areal 10.000 m
fellesareal, der ansettes til 0 4.000 m
beregningsareal 6.000 m

II. OPLYSNINGER OM RETLIGE OG FAKTISKE FORHOLD

bebyggelsesprocent 30
gennemsnitlig hussterrelse 75 etagemeter
antal husenheder 40

(samlet antal etagemeter 3.000 )

Omradepris for tilstedende parcelhusomrader: 300 kr.
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III. BEREGNING AF GRUNDVZARDIEN

Til en bebyggelse pa 3.000 etagemeter vil der med en bebyggelsesprocent
pa 30 kraeves et "byggeteknisk beregningsareal" pa 10.000 m (3.000 m :
0,30). Der skal séledes i dette tilfeelde overfores verdi fra hele fellesarealet
svarende til 4.000 m a 150 kr. = 600.000 kr.

Som anfert er der 40 boligenheder, der i gennemsnit har et etageareal pa 75
m. Skenner vurderingsmyndigheden i dette tilfeelde, at en bolig af tidssva-
rende storrelse burde vare pa 90 m, skal der efter retningslinierne i eksem-
pel 2, regnes med 33 byggeretter (3.000 etagem: 90 = 33,33, der afrundes til
33)

Grundveardien kan herefter beregnes séledes:

33 byggeretter a 120.000 kr. = 3.960.000 kr.
6.000 m a 150 kr. = 900.000 kr.

4.860.000 kr.
overfort verdi fra faellesarealet
4.000 m a 150 kr. 600.000 kr.
Samlet grundvaerdi 5.460.000 kr.
(Grundveerdi pr. "byggeretsenhed" 165.500 kr)

or nedslag:

For bebyggelsen kan omradeprisen (dvs. den omradepris, der indberettes til
grundverdisystemet) beregnes til 336 kr. [2 * 165.500 kr :( 800 + 6.000 : 33)
=336 kr.]

IV SPECIFIKATION AF GRUNDVARDIEN

33 byggeretter a 134.400 = 4.435.200 kr.
6.000 m a 168 kr = 1.008.000 kr.
4.000ma0kr= 0 kr.
1.200 m vej = 0 kr.
5.443.200 kr - nedslag 12,5 pct. 680.400 kr.
Grundverdi 4.762.800 kr.

P.S. I eksemplet er regnet med en omradepris pa 336 kr. I vurderingsarbej-
det ville det nok vaere mere hensigtsmaessigt at forhgje omradeprisen til 340
kr.

C.2.1.2
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V. KONTROL:
grundveerdi pr. hus efter nedslag ca. 119.100 kr.
grundveerdi pr. etagemeter 1.588 kr.

Eksempel 4: Blandet tzet-lav og etagebebyggelse

I. AREALOPLYSNINGER

grundareal 15.000 m
heraf vej 0m
vurderingspligtigt areal 15.000 m
beregningsareal ved tat-lav bebyggelse 6.000 m
Omrédepris for tilstedende parcelhuskvarter: 350 kr.
Etagemeterpris i tilstedende etagebebyggelse: 800 kr.

II. OPLYSNINGER OM RETLIGE OG FAKTISKE FORHOLD
Bebyggelse bestdende af teet-lav boligbebyggelse og etagebebyggelse

a. teet-lav bebyggelse

bebyggelsesprocent 35
gennemsnitlig hussterrelse 75 m
antal husenheder 40

(samlet antal etagemeter 3.000 )

b. etagebebyggelse

bebyggelsesprocent 50
samlet antal etagemeter 2.000
etagemeterpris i omradet: 800 kr.

For at kunne opfere en bebyggelse af det anforte omfang kraeves med de
givne bebyggelsesprocenter, et "byggeteknisk beregningsareal” for den teet-
lave bebyggelse pa 8.572 m (3.000 etagemeter : 0,35) og et "byggeteknisk
beregningsareal" til etagebebyggelsen pa 4.000 m.

III. BEREGNING AF GRUNDVZARDI
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Beregningen af den samlede grundverdi for ejendommen deles op i 2 bereg-
ninger, idet grundverdien, der kan henferes til tet-lav bebyggelsen, og
grundverdien, der kan henfores til etagebebyggelsen, beregnes hver for sig.

Vurderingsradet skenner, at der skal regnes med 30 byggeretter for den teet-
lave del af bebyggelsen.

a. Beregning af grundverdi for etagebebyggelse

2.000 etagemeter a 800 kr. = 1.600.000 kr.

b. Beregning af grundvaerdien for taet-lav boligbebyggelse

30 byggeretter a 140.000 kr. = 4.200.000 kr.
6.000 m a 175 kr. = 1.050.000 kr.

5.250.000 kr.
overfort verdi fra fellesareal
(8.572m - 6.000 m) =2.572 m
2.572mal175kr. = 450.100 kr.
grundveerdi 5.700.100 kr.
(grundveerdi pr. "byggeretsenhed" for 190.000 kr.)

nedslag=

IV. SPECIFIKATION AF GRUNDVZARDI

Ejendommens samlede grundvardi specificeres siledes, idet omradepri-
serne beregnes til 380 kr.:

30 byggeretter a 152.000 kr. = 4.560.000 kr.
6.000 m a 190 kr. = 1.140.000 kr.

5.700.000 kr.
- nedslag 12,5 pct. = - 712.500 kr.
grundveerdi for tet-lav bebyggelse 4.987.500 kr.
4.000 m a 400 kr. = 1.600.000 kr.
fellesareal 5.000 m a 0 kr. = 0 kr.
Samlet grundveerdi = 6.587.500 kr.

C.2.1.2
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V. KONTROL
grundveerdi pr. hus efter nedslag 124.700 kr.
grundveerdi pr. etagemeter 1.663 kr.

Grunde med en smal adgangsvej fra vejen benavnes efter deres form "kote-
letgrunde". Der taenkes i denne forbindelse kun pé grunde, der er omfattet af
byggeretsveerdiprincippet.

Ved ansattelsen af grundverdien af koteletgrunde skal der tages hensyn til
den leengere adgangsvej m. v., men indvirkningen pé veerdiansettelsen kan
inogen grad vaere opvejet af, at ejendommen kan have feerre gener af trafik-
ken. Har to koteletgrunde fzlles indkersel, vurderes "koteletbenet" som feel-
lesvej, som efter praksis ansattes til 0 kr.

Koteletgrunde ligger ofte i omrader med relativt hgje grundverdier. Dette
har bl. a. medfert en del klager og kritik af manglende ensartethed i anseet-
telserne, som har givet sig udslag i grundverdinedsattelser ved Landsskat-
teretten.

Det er ikke muligt pa grundlag af salgsstatistikken at konstatere, om kote-
letgrunde rent faktisk handles til lavere priser end facadegrunde, og hvor
stort et nedslag der i givet fald skal gives i ansattelserne af koteletgrunde i
forhold til tilstedende facadegrunde.

De ulemper, der er forbundet med en koteletgrund, mé dog i de fleste til-
feelde antages at vere storre end de fordele, der vil vere forbundet med en
roligere beliggenhed i forhold til vejnettet. Det bar i denne forbindelse navn-
lig tages 1 betragtning, at der som oftest vil vare flere grunde, der steder op
til en koteletgrund, og at udgifter til stikledninger fra vejen og etablering af
adgangsvej i de fleste tilfzelde vil veere noget storre for en koteletgrund end
for en facadegrund.

Der kan ikke fra grundvardisystemet indhentes oplysninger om, hvorvidt en
bestemt grund er en koteletgrund eller en facadegrund. Af samme éarsag er
der heller ingen oplysninger om koteletbenets sterrelse pa de grunde, som
vurderingsmyndighederne kan identificere som koteletgrunde.

Der er ved de forslag til ansettelse af grundvaerdierne, der udarbejdes i
grundverdisystemet, sdledes ikke taget hensyn til de enkelte grundes form.

I det omfang, vurderingsmyndigheden bliver opmarksom p4, at en bygge-
grund er en sékaldt koteletgrund, ber der gives et vaerdinedslag.

Da der som anfort ikke statistisk kan udledes noget om veardiforholdene
mellem koteletgrunde og facadegrunde, ma sterrelsen af det nedslag, der
fastsattes i de konkrete tilfaelde, bero pa et skon.



En opméling af de enkelte koteletben med det formal at ansette et nedslag i
forhold til koteletbenets leengde eller areal, saledes at der kun gives nedslag,
hvis koteletbenet har en bestemt leengde eller areal, vil vaere administrativt
besverligt og vil kunne feore til uensartethed i ansettelserne inden for
samme grundvardiomrade.

Efter praksis ansattes koteletgrundes grundvaerdi som udgangspunkt ved, at
der fastsattes et "nedslag for uhensigtsmaessig form" for alle koteletgrunde,
svarende til 10 pct. af grundens samlede arealveerdi. Eer der knyttet sarlig
herlighed til en koteletgrund, f. eks. fordi den ligger frit ud til et gront
omrade, skal tilleegget ligeledes beregnes som en procent af arealverdien.

Det er af hensyn til gnsket om en informativ vurderingsmeddelelse vigtigt,
at samtlige tilleeg og fradrag i grundvardien fremgar af grundvardibereg-
ningen.

En grundvaerdiberegning kan f. eks. have folgende indhold:

1. byggeret 240.000 kr

920 m a 300 kr 276.000 kr  516.000 kr
Nedslag for uhensigtsmassig form

(10 pet. af 276.000 kr) -27.600 kr
Grundveerdi 488.400 kr

Etagearealprincippet finder anvendelse i omrader i byzone, der i henhold til
byplanvedteegt, lokalplan eller kommuneplan er udlagt til etagebebyggelse,
hvorved forstas bebyggelse i to etager eller derover. Etagearealprincippet
hviler pa den erfaring, at grundens verdi er athaengig af den tilladte udnyt-
telse, séledes at grundverdien stiger i takt med at den tilladte bebyggelses-
procent gges.

I omréder, der er udlagt til etagebebyggelse, er der i Grundverdisystemet
(GRUS) registreret en maksimalt tilladt bebyggelsesprocent for hver enkelt
ejendom. Registreringen sker pa grundlag af den gaeldende fysiske planlag-
ning for omradet.

C.2.1.3

C.2.13

Etagearealprincip-

pet

Anvendelse
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Etagearealprincippet anvendes kun i omrdder med en af folgende plantyper,
jf. C.2:

* C: Boligomrade med etagebebyggelse i byzone

* E: Centeromride

* F: Erhvervsomrade

* G: Omrade med blandet bolig og erhverv i byzone
* H: Omréde til offentlige formal i byzone

Efter etagearealprincippet beregnes grundvardien ved felgende multiplika-
tion: Den ifelge planleegningen maksimalt tilladte bebyggelsesprocent x
etagearealprisen (ved bebyggelsesprocent 100) x grundens faktiske areal i
kvadratmeter.

Etagearealprisen er det beleb, som en investor skennes at ville betale for at
kunne opfere en kvadratmeter etagebebyggelse pd en grund i det pagel-
dende omrade. Etagearealprisen er den samme for alle grunde i et grundveer-
diomrade. Etagearealprisen udtrykker grundveardiniveauet.

Etagearealprincippets anvendelse kan illustreres ved folgende eksempel: En
ejendom med et grundareal pa 3.200 m?, heraf 200 m? vej, har en maksimalt
tilladt bebyggelsesprocent pa 120. Ejendommen ligger i et grundveerdiom-
rade, hvor etagearealprisen er 1.100 kr. Grundverdien beregnes séledes:

3.000 m? x 120 pct. x 1.100 kr. pr. etagemeter= 3.960.000 kr.
200 m? =a’ 0 kr. 0 kr.
Grundvardi 3.960.000 kr.

Beregningen af grundverdien er uathaengig af den faktiske udnyttelse af
ejendommen. Den anvendes ogsd, hvis ejendommen er ubebygget, bebyg-
get med andet end etagebebyggelse eller bebygget med etagebebyggelse,
som afviger fra den maksimalt tilladte.

For ejendomme, hvor hverken byggeretsvaerdiprincippet, etagearealprincip-
pet eller hektarprincippet finder anvendelse, ansattes grundverdien efter
kvadratmeterprincippet. Kvadratmeterprincippet kan anvendes for alle
grunde uanset plantype.

Efter kvadratmeterprincippet stiger grundverdien proportionalt med grun-
dens areal. En sterre grund vil séledes alt andet lige f4 beregnet en hejere
grundverdi end en mindre.

En keber af en ubebygget grund vil imidlertid ikke betale lige s meget for
de sidste kvadratmeter som for de forste. Ved grundverdiberegningen kom-
mer dette til udtryk ved anvendelse af forskellige kvadratmeterpriser.

Hektarpricippet udger en kombination af en serlig beregningsmetode for de
landbrugsmeessige grundverdier og kvadratmeterprincippet. Det anvendes i



alle omrader i landzone med plantype "P: @vrige omrader i landzone", se
C.2.4. Hektarprincippet omfatter altsa ogséd omrader med spredt bebyggelse
med enfamilichuse, sommerhuse, m.v., hvor kvadratmeterprincippet
anvendes pa den enkelte ejendom.

Ligningsradet godkender med hjemmel i SSL § 18 de hektarpriser, som de
landbrugsmassige grundvaerdier ansettes efter, for sé vidt angér den mid-
delgode kvalitet. Ud fra @ndringen i forhold til hektarpriserne ved den sidste
vurdering, ansettes grundverdierne for boniteter, der afviger fra den mid-
delgode, med tilsvarende endringer.

Stuehusets grundveerdi beregnes normalt ved, at den tidligere ansattelse
fremskrives med en stigning eller et fald svarende til endringen i den land-
brugsmassige grundvaerdi.

aNedslag for ekstra fundering m.v., pumpenedslag samt nedslag for udstyk-
ningsudgifter skal ikke fremskrives med den fremskrivningsfaktor, som i
ovrigt anvendes pr. omréade, idet de ikke er direkte afheengige af udviklingen
i ejendomspriserne. I stedet foretages en fremskrivning med en felles faktor
for hele landet beregnet pa grundlag af de senest forud for vurderingen
offentliggjorte "Reguleringsindeks for boligbyggeri". Faktoren fastsattes
ved 2002-vurderingen til 104.b

Byzonearealer er arealer, der ifolge den tidligere by- og landzonelov blev
udlagt til byzoneformal, eller som ved en lokalplan er overfert til byzone.

Som sommerhusomrade betegnes arealer, som i en bygningsvedtagt,
byplanvedteegt eller lokalplan er udlagt til sommerhusbebyggelse, samt are-
aler som ved en lokalplan er overfort til sommerhusomrade.

I medfer af VUL § 16, der finder anvendelse pé ejendomme i byzone og i
sommerhusomrader, skal grundvardien ansettes til det beleb, som efter de
geeldende handelspriser antages at kunne opnas for den pageldende ejen-
dom i ubebygget stand ved salg til en efter samtlige forhold gkonomisk god
anvendelse, 1 hvilken henseende hensyn ma tages savel til ejendommens
form og sterrelse som til udstyknings- og omlaegningsmuligheder.

For ejendomme i byer og bymassige bebyggelser er det sadvanligvis
bebyggelse under en eller anden form, der er den gkonomisk gode anven-
delse. Feelles for ejendomme i byer og bymassige bebyggelser er, at belig-
genheden er den vigtigste prisdannende enkeltfaktor, hvilket ogsa ger sig
geldende i sommerhusomréder. Beliggenhedsfaktorens betydning afspejles
1 opdelingen af landet i grundverdiomréader, se C.2.
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Savel beliggenheden i videre geografisk forstand som ejendommens speci-
fikke beliggenhed i forhold til trafikarer og anden bebyggelse ma tages i
betragtning ved grundvaerdiansattelsen. I omrader, der er udlagt til parcel-
hus- eller reekkehusbebyggelse m. v. og i sommerhusomrader spiller natur-
givne attraktioner en ganske sarlig rolle.

Rédigheden over fast ejendom er bl. a. begraenset af offentlige myndighe-
ders regulering. Ved ansettelsen af grundvardien skal der tages hensyn til
denne regulering, herunder til den fysiske planleegning i medfer af planlov-
givningen, se A.5.1-A.5.3. Det fremgar af bestemmelsen i VUL § 13, stk. 2,
hvorefter der ved ansattelsen af grundvardien skal tages hensyn til de til
grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig karakter.

For ejendomme i byzone og i sommerhusomrader er det iser de regulerin-
ger, der er fastsat i byggeloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 452 af 24. juni
1998 med senere @ndringer, der spiller en rolle ved grundvardiansattelsen.

Ved §§ 6 A-6 C i byggeloven er by- og boligministeren bemyndiget til at
fastseette regler om

1 mindstegrundsterrelser for ejendomme,

2 bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme,

3 hejder og antal etager for bebyggelser samt

4 mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund eller sti.

Sadanne regler er fastsat i By- og Boligministeriets bekendtgerelse nr.
12251 af 24. september 2001 af Tilleeg 3 til Bygningsreglement 1995 og i
samme ministeriums bekendtgerelse nr. 12252 af samme dato af Tillaeg 2 til
Bygningsreglement for sméhuse. Tilleeggene tradte i kraft den 1. oktober
2001. De bebyggelsesregulerende bestemmelser i tilleggene dakker de
samme forhold og har samme saglige anvendelsesomrade som de for 1.
oktober 2001 gaeldende bestemmelser herom i byggeloven.

I byzone ma der ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfor-
sel, hvorved der vil fremkomme ejendomme med et mindre areal end 700
m?, jf. fernaevnte Tilleeg 3 til Bygningsreglement 1995, kap. 2A.

Ved udstykning i sommerhusomrader ma arealet ikke veere mindre end
1.200 m?, jf. fernzvnte Tilleg 2 til Bygningsreglement for sméhuse, afsnit
2.2.

Bestemmelserne om mindstegrundsterrelse i bygningsreglementerne finder
ikke anvendelse i tilfaelde, hvor der er fastsat andre bestemmelser i en lokal-
plan, en byplanvedtaegt eller en reguleringsplan i medfer af tidligere gel-
dende byggelove.



C.2.2

Bebyggelsesprocenten ved bebyggelse af en ejendom, herunder ved om-  Bebyggelsesprocenter
eller tilbygning, mé ikke overstige

25 for huse med én bolig til helarsbeboelse (parcelhuse)

* 10 for sommerhusbebyggelse i et sommerhusomrade og anden bebyg-
gelse til ferie- og fritidsformal

» 35 for teet-lav bebyggelsen

» 50 for etagebebyggelse i et omrade, der i kommuneplanen er udlagt hertil,
0g

* 40 for anden bebyggelse (for grunde med serlig beliggenhed, der var
bebygget den 1. februar 1977, dog 50)

Bebyggelsesprocenterne er ligeledes fastsat i de fernaevnte tilleg til byg-
ningsreglementerne. Bestemmelserne finder ikke anvendelse i tilfaelde, hvor
der er fastsat andre bestemmelser i en lokalplan, en byplanvedtagt eller en
reguleringsplan i medfor af tidligere geeldende byggelove.

Ved bebyggelsesprocenten forstas etagearealets procentvise andel af grund-
stykkets areal. Ved beregning af grundstykkets areal henses til det areal, der
er angivet i matriklen. Desuden medregnes grundstykkets andel i et selv-
steendigt matrikuleret areal, der udger et friareal flles for flere ejendomme.
Ved beregningen fragér arealer, der er beliggende i en anden zone end den,
hvori der bygges, samt jordlodder, der ikke har sammenhang med grund-
stykket, men har samme matrikelbetegnelse.

Bebyggelsesprocenten er is@r af betydning for ejendomme, der falder ind
under de plantyper, hvorpa etagearealprincippet finder anvendelse, se
C.2.1.3. For ejendomme, hvor kvadratmeterprincippet anvendes, f. eks. i
industrikvarterer, spiller procenten en mindre rolle.

Ved grundverdiansettelsen henses til den retlige bebyggelsesprocent, selv
om den faktiske anvendelse matte afvige herfra, se TfS 2000, 498.

P4 ejendomme i omrider i byzone, der er udlagt til aben-lav eller tet-lav ~ Aben-lav og tzet-lav
bebyggelse, anvendes byggeretsveaerdiprincippet ved grundverdiansettel- bebyggelse
sen. Dette princip anvendes ogsé pa ejendomme i sommerhusomrader.

Ved tet-lav bebyggelse forstds dobbelthuse, reekkehuse, kaedehuse og lig-
nende former for helt eller delvis sammenbyggede enfamilichuse.

Byggeretsvardiprincippet indeberer, at grundverdien beregnes som sum-
men af en byggeretsvardi og en arealverdi, se C.2.1.2. Byggeretsvardipri-
cippet anvendes uden hensyn til, om ejendommen er i privat besiddelse,
eller den ejes af et boligselskab eller en andelsboligforening.

Bebyggelse i sommerhusomrader ma kun opferes i én etage uden mulighed  Seerligt for sommer-

for indretning af tagetage (medmindre den eksisterende bebyggelse i omrad-  husomrader
det overvejende er opfert med tagetage).
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Boliger i sommerhusomrader ma bortset fra kortvarige ferieophold m. v.
ikke anvendes til overnatning i perioden 1. oktober - 31. marts, medmindre
boligen blev anvendt til helarsbeboelse, da omradet blev udlagt til sommer-
husomrade, og retten til helarsbeboelse ikke senere er bortfaldet, jf. planlo-
vens § 40.

Pé ejendomme i omrader i byzone, der er udlagt til etagebebyggelse, anven-
des etagearealprincippet ved grundveardiansattelsen, se C.2.1.3. Etageare-
alprincippet bygger pé den erfaring, at grundens verdi er athaengig af den
tilladte udnyttelse, séledes at grundverdien stiger i takt med den tilladte
bebyggelsesprocent.

I boligomrader med etagebebyggelse ma det tilleegges en vis betydning, om
der med fordel kunne gennemfores byggeri med ejerlejligheder, eller om
dette ikke er tilfeeldet. I omrader, der mé formodes anvendt til udlejnings-
byggeri, vil grundvaerdien indirekte vaere pavirket af lejelovgivningen.

I omrader med blandet bolig og erhverv eller udelukkende erhverv er det i
storre eller mindre udstrekning markedslejen pa stedet, der bestemmer
grundens verdi. Andringer i virksomhedsstrukturen inden for nasten alle
erhvervsgrene har tillige med trafikale hensyn medfert omfattende udflyt-
ninger fra det indre af byerne til nye omrader.

Som et udslag af udviklingen har pengeinstitutter m. fl. nedlagt et stort antal
filialer, uden at de remmede lokaliteter uden videre har kunnet lejes ud til
andre erhverv med direkte kundekontakt. Pa saerligt attraktive forretnings-
strag vil etagearealprisen stadig blive fastsat hejere end for andre ejen-
domme.

Kontor- og forretningsbyggeri forekommer ogsa i omréader, der ikke er
udlagt til etagebebyggelse. I s& fald ansettes grundvardien almindeligvis
efter kvadratmeterprincippet, jf. nedenfor.

Er ejendommen bebygget med bade etagebebyggelse og lav bebyggelse,
foretages der en fordeling savel af ejendommens samlede areal som af feel-
lesareal m. v. pa de to bebyggelsesformer. Det sker pa grundlag af oplysnin-
ger om etageareal og tilladte bebyggelsesprocenter. Den del af det vurde-
ringspligtige areal, der kan henfores til etagebebyggelse, vurderes ved
anvendelse af etagearealprincippet.

Dereri VUL § 16 A angivet en fremgangsmade ved grundverdiansattelsen
for ejerlejligheder. Der ansettes en grundverdi for hele grundarealet ifolge
matriklen for den ejendom, som er opdelt i ejerlejligheder. Ansattelsen af
de enkelte lejligheders grundverdi sker ved fordeling af moderejendom-
mens grundverdi. Fordelingen foretages efter det for ejerlejlighederne fast-
satte fordelingstal. Er der intet fordelingstal fastsat, fordeles grundvardien
ligeligt p& samtlige ejerlejligheder.



Forer fordelingstallet - eller lejlighedernes antal alene - til en dbenbart uri-
melig fordeling, kan vurderingsmyndighederne udeve et selvsteendigt sken
over fordelingen, jf. artikel i TS 2001, 529.

For ejendomme i byzone, hvor hverken byggeretsverdiprincippet eller eta-
gearealprincippet kan finde anvendelse, ansattes grundvardien efter kva-
dratmeterprincippet, se C.2.1.4. Efter dette princip stiger grundvaerdien pro-
portionalt med arealets storrelse.

Kvadratmeterprincippet folges ved grundvardiansattelsen af ejendomme i
de egentlige industriomrader. Ejendommenes beliggenhed i forhold til veje
og transportmidler spiller en betydelig rolle for prisdannelsen. Prisdannel-
sen 1 industriomréder er tillige pavirket af, om nye og innovative industrier
allerede har etableret sig i omradet.

For udlejede arealer skal grundverdien ansattes pd samme made som for
andre ejendomme. Der tages saledes ikke hensyn til lejeforholdet, heller
ikke i tilfeelde hvor aftalen er blevet tinglyst som en servitut pa ejendom-
men. Der skal nemlig kun tages hensyn til privatretlige servitutter ved
grundverdiansattelsen, hvis servitutterne er stiftet til fordel for et areal
under en anden ejendom, jf. VUL § 13, stk. 3.

Er der péavist forekomst af miljeskadelige stoffer i jorden, kan det pavirke
verdien af det forurenede areal negativt. Ogséa en begrundet formodning
om, at der foreckommer sddanne stoffer, kan eventuelt nedsatte veerdien af et
areal. Vurderingsmyndighederne ma derfor tage oplysninger om jordforure-
ning med i sine overvejelser ved ansattelsen af grundveardien.

Medferer en jordforurening, at ejendommens vardi som helhed er forringet,
ma der tillige tages hensyn hertil ved ansattelsen af ejendomsverdien.

aVed diffus forurening forstds en forureningssituation, hvor forurenings-
koncentrationen er tilfeeldigt fordelt, saledes at der ikke er tale om et hot-
spot eller et specifikt lag. Diffus forurening kan f. eks. vaere betinget af vej-
trafik og afkast fra en skorsten. Diffus forurening kendes som langsomt ned-
brydelige eller ikke nedbrydelige komponenter med et lavt damptryk og
med en staerk binding til jordpartikler.b Erfaringerne gennem de ar, hvor
myndighedernes opmerksomhed har varet rettet mod problemerne
omkring jordforurening, har vist, at der er en udbredt diffus forurening af
jorden i og omkring de sterre byer.

Kan forureningens kilde fastslés, tales der om kildeforurening eller - hvis
kilden er specifik - om punktkildeforurening. En kildeforurening kan f. eks.
stamme fra en nedlagt losseplads. En punktkildeforurening kan f. eks. hid-
rore fra et nedgravet bassin med kemisk affald.

Ved lov nr. 370 af 2. juni 1999 om forurenet jord (jordforureningsloven)
med senere @ndringer er det palagt amtsradene at lade foretage en kortlaeg-
ning af landets forurenede arealer. I Bornholms, Kgbenhavns og Frederiks-
berg kommuner pédhviler kortlegningen vedkommende kommunalbesty-
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relse. Kortlaegningen omfatter dog ikke arealer, der alene er forurenet som
folge af landbrugsmeessig udnyttelse.

Kortleegningen pa et af de to vidensniveauer, som jordforureningsloven
arbejder med, er en forvaltningsakt og forudsatter derfor partshering og
individuel underretning af arealernes ejere. En kortlaegning omfatter som
regel en matrikel ad gangen. Kortlegning skal ikke tinglyses, men indferes
i matrikelregisteret, jf. udstykningslovens kap. 2.

Kortleegning af et areal pa vidensniveau 1 skal ske, hvis der er tilvejebragt
viden om aktiviteter pa arealet eller aktiviteter pa andre arealer, der kan have
veret kilde til jordforurening pé arealet, jf. jordforureningslovens § 4.

Kortleegning pa vidensniveau 2 skal ske, hvis der er tilvejebragt dokumen-
teret oplysning om jordforurening af en sddan art og koncentration, at den
kan have skadelig virkning pa mennesker og miljg, jf. jordforureningslo-
vens § 5. Kortleegning pé vidensniveau 2 skal i almindelighed ske pa grund-
lag af jordbundsprever, men der kan dog have veret aktiviteter pa arealet,
som uden videre indicerer forurening, f. eks. et gasveark.

Et kortlagt areal skal udga af kortlegningen, nar amtsradet eller kommunal-
bestyrelsen finder det godtgjort, at der ikke er grundlag for at opretholde
kortlaegningen, jf. jordforureningslovens § 13, stk.1.

Pa kortlagte arealer ma der ikke pdbegyndes boligbyggeri, bestemte former
for institutionsbyggeri eller anleg af offentlig legeplads uden tilladelse fra
amtsradet eller kommunalbestyrelsen i Bornholms, Kebenhavns og Frede-
riksberg kommuner. Et eksisterende byggeri eller anlaeg mé ikke @ndres
eller udvides uden tilladelse. Den kompetente myndighed kan knytte tilla-
delsen til bestemte vilkar, f. eks. om gennemforelse af afveergeforanstaltnin-
ger.

Ligger det kortlagte areal i et omrade, hvor amtsradet eller kommunalbesty-
relsen finder en serlig offentlig indsats pakreaevet, jf. jordforureningslovens
§ 6, stk. 1, kreeves der tilladelse til ethvert nyt byggeri eller anlaeeg. Det
samme gelder, séfremt arealet allerede anvendes til et af fernevnte fol-
somme formal, jf. jordforureningslovens § 6, stk. 2.

For boligejendommes vedkommende skal amtsradet eller kommunalbesty-
relsen, nér en af det offentlige iveerksat undersogelses- og afvaergeindsats er
afsluttet, uden at ejendommen har kunnet udga af kortleegningen, udferdige
en erklaering om, at forureningen er uden betydning for grundens anven-
delse til bolig, jf. jordforureningslovens § 21, stk. 3. Amtsradet eller kom-
munalbestyrelsen skal underrette vurderingsmyndighederne om oprydning
eller afvaergeforanstaltninger, som den ansvarlige myndighed har udfert pa
en ejendom, jf. jordforureningslovens § 21, stk.2.

al medfor af jordforureningslovens § 11 skal amtsradet eller kommunalbe-
styrelsen, sdfremt en ejer eller en bruger fremsatter anmodning herom, efter
at have afsluttet et projekt (byggeri) eller en oprydning, jf. jordforurenings-



lovens § 8, udferdige en erklering, som indeholder en beskrivelse af det
gennemforte projekt eller den gennemforte oprydning og arealets kortlaeg-
ningsmassige status, samt oplysninger om hvorvidt amtet har fort tilsyn
med projektet eller oprydningen. En oprydning kan vare total, hvorefter
amtsradet skal serge for, at ejendommen udgér af kortlaegningen og dermed
af registreringen i matrikelregistret. En oprydning kan alene ske op til det
niveau, der er nedvendigt for en gennemforelse af det enskede projekt,
hvorefter der alene sker frigivelse til formdlet. Sidstnavnte type ejendomme
vil fortsat vaere kortlagt pa vidensniveau 1 eller 2, og registreringen i matri-
kelregistret dermed opretholdt. Vurderingsmyndigheden vil blive underret-
tet om ejendommenes registreringsmaessige tilstand, og skal herefter helt
eller delvist fjerne et meddelt nedslag for forurening.b

For forureninger, der er sket den 1. januar 2001 eller senere, kan miljemyn-
dighederne meddele forureneren pabud om at fjerne den konstaterede for-
urening og genoprette den hidtidige tilstand eller foretage tilsvarende
afhjelpende foranstaltninger, jf. jordforureningslovens § 41, stk. 1. Pabud
kan meddeles, uanset hvordan forureningen er sket, nar bortses fra force
majeure.

For ejere af olietanke til boligopvarmning er der ved jordforureningslovens
§ 49 indfert forsikringspligt med henblik p& dekning af udgifterne ved at
efterkomme miljemyndighedernes pdbud om oprydning m. v. i tilfelde af
olieudslip.

For forureninger, der er sket for den 1. januar 2001, kan miljemyndighe-
derne udstede pabud med stette i miljobeskyttelsesloven. Den, der har for-
arsaget forurening af jorden eller skabt risiko for, at en sddan forurening kan
opstd, skal foretage de nedvendige foranstaltninger til at sege folgerne af
forureningen effektivt forebygget eller afvarget.

Medens jordforureningsloven ger forureneren ubetinget ansvarlig for
oprydning m. v., hvilede ansvaret efter miljobeskyttelsesloven pa alminde-
lige erstatningsretlige principper.

a Ved denne ordning har en boligejer mulighed for mod at erleegge en egen-
betaling pa 40.000 kr. i grundbeleb pr. ejendom, dog mindst 7.000 kr. pr. lej-
lighed, at tilpligte amtet at rydde op pa ejendommen, nar forudsetningerne
er til stede og de nedvendige midler hertil er afsat pa finansloven. Verdi-
tabsordningen, der omhandles i kap. 4, §§ 26 - 38, i jordforureningsloven,
omfatter ejendomme som blev anvendt til "ren" helarsbeboelse den 18.
november 1992, og som er forurenede for den 1. september 1993. Ved for-
urenede ejendomme forstés i kapitel 4 ejendomme, der er kortlagt pa videns-
niveau 2 eller opfylder betingelserne herfor, jf. jordforureningslovens § 26,
stk. 2. Vurderingsmyndigheden ber derfor ved vurderingen af en forurenet
beboelsesejendom vare opmarksom pé, om ejendommen er tilmeldt veerd-
itabsordningen og i bekraftende fald tidshorisonten for en oprydning.b
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Jordforureningsloven har ophavet affaldsdepotloven af 1990, men tinglys-
ningen af affaldsdepoter, som er registreret under affaldsdepotloven, opret-
holdes, indtil depoterne er indfert i matrikelregisteret.

Et areal, der er registreret som affaldsdepot, ma ikke bebygges eller overga
til anden anvendelse, medmindre depotet bliver frigivet til det pdgaeldende
formal. Afgerelser truffet efter affaldsdepotloven bevarer deres gyldighed,
indtil der treeffes afgarelse efter jordforureningsloven.

Ved vurderingen af en forurenet ejendom skal vurderingsmyndigheden
foretage en konkret bedemmelse af, hvorvidt ejendommens forurenede til-
stand pavirker grundverdien og ejendomsverdien. al den forbindelse er det
nedvendigt at have fuldt overblik over, hvor pa grunden forureningen er pla-
ceret. Hvis forureningen eksempelvis er placeret i et hjorne af en grund og
dermed ikke er til hinder for en effektiv udnyttelse af denne, sé vil grundens
handelsvardi neppe vaere pavirket i neevneverdig grad, i det det forurenede
areal da blot kan afskares (asfalteres eller flisebelaegges), séledes at en
eventuel yderligere skadelig nedsivning undgéas. Modsat vil en forurening
der breder sig over sterre omrader pad grunden vanskeliggere en effektiv
bebyggelse af denne og dermed kunne péavirke grundens handelsverdi i
negativ retning.b Ejendommen skal vurderes til, hvad en fornuftig keber ma
antages at ville give for den i dens nuvaerende, forurenede tilstand.

Udgangspunktet for udméling af eventuelle nedslag som folge af forurening
er niveauet for ejendomme i omradet uden specifik forurening. Nedslagene
skal udmales, sa beregningerne af grundvardien og ejendomsverdien til-
passes grundens og ejendommens aktuelle handelsvaerdi.

Der er is@r to forhold, som kan begrunde, at der gives nedslag for forure-
ning. Det ene er, at ejendommens udnyttelsesmuligheder begranses i for-
hold til andre ejendommes som folge af forureningen. Det andet er, at der er
udstedt eller i overskuelig fremtid kan forventes udstedt omkostningskree-
vende pabud til ejeren, f. eks. om oprydning.

Ved bedemmelsen af, hvorledes en given forurening pavirker ejendommens
grundveerdi, ses der i princippet bort fra, om den hidtidige anvendelse af
ejendommen kan fortseette uantastet. Dette tages der derimod hensyn til ved
ansattelsen af ejendomsvaerdien.

Jordforurening pavirker en ejendoms grundveerdi forskelligt efter, hvilken
anvendelse af grunden, der ville vaere den ekonomisk mest fordelagtige,
hvis denne var ubebygget. Er den gkonomisk fordelagtige anvendelse fabrik
eller lager, vil der ofte ikke vere tilstraekkelig anledning til at nedsatte
grundveaerdien pa grund af forureningen. Ligger ejendommen derimod i et
omrade, der er udlagt til en eller anden form for boligbyggeri, og vil grunden
1 ubebygget stand ikke umiddelbart kunne anvendes hertil, undersgges det,
hvorledes begransningen i udnyttelsen mé antages at pavirke grundens han-
delsveerdi. Som overvejende regel reprasenterer en ubebygget grund altid
en eller anden vaerdi, selv om den ikke métte kunne anvendes til det formal,
som i gvrigt ville veere mest fordelagtig efter grundens beskaffenhed.



aJordforurening péavirker ogsa en ejendoms grundveerdi forskelligt alt efter
beliggenheden. I udbyggede byomrader med stor efterspergsel efter bygge-
grunde har en forurening mindre eller slet ingen betydning for prisfastseet-
telsen, medens det modsatte vil vere tilfaeldet i tyndt befolkede omrader
med ringe eftersporgsel efter byggegrunde.b

I praksis gives der sjeldent forureningsnedslag for ejendomme, der er kort-
lagt pd vidensniveau 1. a Det skyldes for det forste, at der alene er tale om en
formodning om forurening, og for det andet at der som regel er tale om for-
urening af mindre alvorlig karakter. Vurderingsmyndigheden ber derfor
anmode en ejer af en forurenet ejendom pé vidensniveau 1 om at sandsyn-
liggere, at der er tale om en reel forurening eller at registreringen har med-
fort et fald i handelsveerdien, som vel at marke kan tilskrives registreringen
og ikke en almindelig afmatning af ejendomsmarkedet. En sandsynligge-
relse kan f.eks. ske med en dokumentation af, at ejendommen har vearet
udbudt til salg gennem en l@ngere periode, uden at det har veeret muligt at
selge netop denne ejendom, medens gvrige ikke registrerede ejendomme i
omradet selges med sedvanlig liggetid. Hertil ber vurderingsmyndigheden
soge opklaret, hvornér registreringen pa vidensniveau 1 har fundet sted, og
om ejeren har anmodet amtsrddet om at gennemfore tekniske undersogelser,
der kan fore frem til en registrering pd vidensniveau 2, da sddanne underso-
gelser efter anmodning skal gennemfores inden for 2 ar efter at en ejer af en
grund med bolig har fremsat anmodning derom, jf. jordforureningslovens §
7. En kortlaegning pa vidensniveau 2 eller tinglysning som affaldsdepot
indebearer, at det med hgj grad af sikkerhed kan leegges til grund, at der pa
arealet er en jordforurening af en sadan art og koncentration, at forureningen
kan have skadelig virkning pd mennesker og milje, hvorfor vurderingsmyn-
digheden efter en konkret bedemmelse som oftest bar meddele et nedslag i
grundverdien og eventuelt ogsé i ejendomsvardien, specielt nar der er tale
om beboelsesejendomme. For s& vidt angar erhvervsejendomme er udvik-
lingen i det professionelle marked den, at en registreret forurening og fore-
taget miljoteknisk undersggelse af en ejendom forer til bedre priser end for
de ejendomme, hvor der ikke er foretaget en tilsvarende undersggelse. Dette
forhold skyldes en kombination af sikker viden om,hvad man har med at
gore og myndighedernes ogede fleksibilitet pd omréadet, hvor der i dag ikke
kraeves total oprensning ved registrering af forurening, og at man kan lade
forurenet jord blive liggende pé stedet, hvis man indkapsler det med ren jord
ovenpa. Med andre ord er den gkonomiske usikkerhed ved at overtage en
forurenet ejendom vaesentligt reduceret i forhold til tidligere.b Safremt der
er tale om en diffus forurening, hvor der ikke sker nogen registrering i matri-
kelregistret, vil denne typisk omfatte hele det grundveerdiomrade, hvor ejen-
dommen ligger, og forureningen skulle dermed afspejle sig i grundveerdi-
niveauet, hvis den i det hele taget pavirker prisdannelsen.

aDet skal afslutningsvis praciseres, at oprensning af en forurenet ejendom
ikke kan sidestilles med en grundforbedring i VUL § 17"s forstand. En fore-
tagen oprensning kan derfor ikke betinge et fradrag i grundveardien for for-
bedringer, da oprensningen ikke har medfert en stigning i grundvaerdien,
men alene bragt vaerdien tilbage til normaltilstanden.b
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Vurderingsmyndighederne skal normalt kun tage hensyn til omstandighe-
der ved ejendommen, som har kunnet konstateres pa vurderingstidspunktet,
og som har kunnet pavirke ejendommens handelsvardi. Oplysninger om
forhold, som forst er blevet konstateret efterfolgende, kan dog efter omstaen-
dighederne begrunde genoptagelse af en vurdering, jf. SSL § 34, stk. 2, hvis
det sandsynliggeres, at forholdet gjorde sig geldende pad vurderingstids-
punktet. Dette gaelder saledes tilstande, der har karakter af mangler, som
kunne udlese et mangelsansvar i tilfeelde af et salg.

Det anferte synspunkt har fundet udtryk i Landsskatterettens praksis med
hensyn til forurenede ejendomme. Landsskatteretten har herved henset til
premisserne i dommen i UfR 1987.47 (JLD) (T£S 1986, 268).

For ejendomme beliggende i landzone, hvor vurderingsmyndigheden efter
bestemmelsen i VUL § 33, stk. 1, har truffet bestemmelse om, at ejendom-
men ma anses for helt eller delvis benyttet til landbrug, gartneri, planteskole
eller frugtplantage, skal grundverdien anszttes efter bestemmelserne i VUL
§ 14, stk. 1-3. Bestemmelserne finder ogsa anvendelse pa selvsteendigt vur-
derede, ubebyggede landbrugslodder, se A.4.1.

Bestemmelserne om grundvaerdiansattelsen af landbrugsjord betyder, at
kun nogle af de egenskaber, der er bestemmende for jordens handelsveaerdi,
skal tages i betragtning ved ansettelsen. Der er derfor en betydelig forskel
pa den landbrugsmaessige grundverdi og handelsvardien af den samme
ejendoms jord. Forskelsvaerdien kommer til udtryk i den sékaldte "tillaegs-
parcelveerdi", se B.3.3.

Grundvardien skal, hvor forholdene i evrigt er ensartede, ansettes til
samme beleb pr. arealenhed (hektar) uden hensyn til, om jorden tilherer en
storre eller mindre ejendom, jf. VUL § 14, stk. 1.

Salgspriserne for smé landbrugsejendomme er gennemgéende hejere malt i
forhold til arealtilliggendet end for sterre ejendomme. Dette forhold skulle
ogsa gore sig geldende med hensyn til vaerdien af jorden alene. Den nevnte
regel har imidlertid til formal at sikre, at ensartet jord ansettes til samme
veerdi, uanset om der er tale om en storre eller mindre ejendom.

Til opnaelse heraf ansattes grundverdien for landbrugsejendomme pr. ha
efter, hvad ubebygget jord af tilsvarende beskaffenhed og beliggenhed som
den vurderede ma antages at koste efter egnens priser, nar jorden tenkes at
hare til en middelstor bondegard ("bondegardsreglen") i middelgod kultur.
Er ejendommens tilliggende af vesentlig forskellig beskaffenhed eller
beliggenhed, ansattes hver af de pdgaeldende dele for sig, VUL § 14, stk. 2.
Ved en middelstor bondegérd forstés et landbrug med et arealtilliggende pa
omkring 30 ha.

Begrebet middelstor bondegérd er fast forankret i praksis. Strukturudviklin-
gen 1 landbruget gennem de sidste 30-40 &r har imidlertid haft til folge, at
den gkonomisk selvbaerende landbrugsejendom i dag har et betydeligt storre
arealtilliggende end 30 ha.



Bondegéardsreglen betyder som navnt, at der umiddelbart ses bort fra de for-
skelle pé priserne pa jord, der matte kunne udledes af priserne pa sma og
store, bebyggede landbrugsejendomme. Salgspriserne er dog, sammenholdt
med priserne i andre omrader og priser pa tilleegsjord, vigtige indikatorer for
fastleeggelsen af grundverdiniveauet i omradet.

Ved grundvardiansattelsen skal der tages hensyn til jordens beliggenhed.
De beliggenhedsmaessige faktorer, der er af betydning for ha-prisen, er for-
trinsvis dem, der betinger landbrugsstrukturen pa stedet, f. eks. den tilladte
husdyrteethed. Imidlertid har beliggenheden i forhold til byerne en stigende
indflydelse pé priserne pa landbrugsejendomme. Det gor sig iser gaeeldende
pé Sjelland og i en del af Dstjylland. Afstand til leveranderer og aftagere
kan spille en selvstendig rolle, specielt for ejendomme pé sma oer.

Muligheden for jagt og fiskeri tages ikke i betragtning ved grundveaerdian-
settelsen af den enkelte ejendom, men kan pavirke det almindelige prisni-
veau i omradet. Det samme gelder en sarlig natursken beliggenhed.

For grundverdiansettelsen er det uden betydning, hvorledes jorden er for-
delt omkring bygningerne eller adskilt fra hovedparcellen. Der tages med
andre ord ikke hensyn til ejendommens arrondering.

Ved grundverdiansettelsen skal der tillige henses til jordens beskaffenhed.
Der skal forst og fremmest tages hensyn til jordens egnethed som voksested
for kulturplanter (jordens "bonitet"). Af saerlig betydning for egnetheden er
jordens fysiske sammensatning. Tykkelsen af det gverste jordlag (humus,
ler, sand eller grus) er saledes afgerende for jordens vandledningsevne. De
terreenmaessige forhold er ogsa af vigtighed. Er arealet staerkt kuperet, kan
det begraense mulighederne for at anvende moderne landbrugsmaskiner.

Har ejendommen jord af forskellig bonitet, ma hvert enkelt jordstykkes
veerdi indga 1 grundveardien i forhold til dets sterrelse.

Der er ikke i de seneste artier foretaget landsdekkende undersogelser af
landbrugsjordenes bonitet, men aldre undersggelser kan stadig yde vejled-
ning ved bedemmelsen af boniteten pé de enkelte ejendomme.

Selv om priserne pa landbrugsjord svinger staerkt afhengigt af dyrkningstil-
standen, skal grundverdierne ansattes ud fra den forudsetning, at jorden er
i middelgod stand. Det betyder, at der skal ses bort fra den aktuelle dyrk-
ningstilstand, f. eks. om arealerne er veldraenede, og om der har varet iagt-
taget hensigtsmaessigt sedskifte.

Ved fastsattelsen af de ha-priser, grundverdierne skal ansattes efter, jf.
ovenfor, er vurderingsmyndighederne i vidt omfang henvist til at skenne
over, med hvilken vaerdi jorden indgér i salgspriserne for bebyggede land-
brugsejendomme. Salg af arealer til oprettelse af nye, selvstendige landbrug
forekommer praktisk taget ikke leengere. Derimod finder der nogle salg sted
af arealer til sammenlagning med eksisterende landbrugsejendomme. Der
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finder ogsa salg sted til andre formal som skovrejsning og bebyggelse, men
saddanne salg indgar ikke i grundlaget for fastsattelsen af ha-priserne.

Erfaringsmeessigt er handlen med landbrugsejendomme for ringe til, at der
kan udledes et retvisende prisniveau for landbrugsjord af salgene i de
enkelte grundveerdiomrader. Forud for hver vurdering godkender Lignings-
radet efter indstilling fra Told- og Skattestyrelsen gennemsnitlige niveauer
for de landbrugsmaessige grundveerdier fordelt pa landsdele. Told- og Skat-
testyrelsen tager herved normalt udgangspunkt i ha-priserne ved den fore-
géende vurdering sammenholdt med den generelle prisudvikling med hen-
syn til bebyggede landbrugsejendomme, jf. skatteministerens svar til Folke-
tingets Skatteudvalg, TfS 2000, 316.

aLigningsradet har ved 2002-vurderingen bestemt, at landbrugsejendom-
menes grundverdi skal ansattes pa grundlag af ha-priser, der udover den
rent landbrugsmassige veerdi tillige er differentieret efter den verdi, ejen-
dommens beboelsesmoment repreesenterer i det omfang, dette giver sig
udtryk i egnens priser.

I tilslutning hertil har Ligningsradet vedtaget vejledende enhedspriser for de
enkelte landsdele. For almindelig landbrugsjord af middelgod bonitet kan
de gennemsnitlige grundveardier pr. ha ved 2002-vurderingen inden for de
enkelte storre landsdele ansattes med udgangspunkt i verdierne i omsté-
ende tabel:

Landsdel Gennemsnitlig grundveaerdianszttelse kr. pr. ha
for landbrugsejendomme

2001- 2002-
vurderingen vurderingen
Nordestsjelland 31.100 kr 35.800 kr
Ovrige Sjelland 26.000 kr 29.900 kr
Lolland-Falster 31.200 kr 35.900 kr
Bornholm 12.100 kr 12.100 kr
Fyn 25.800 kr 29.700 kr
Senderjylland 19.300 kr 22.200 kr
Ostjylland 21.600 kr 24.800 kr
Vestjylland 16.700 kr 19.200 kr
Nordjylland 13.800 kr 15.900 kr

De procentvise niveauaendringer, der kan udledes af tabellen, anvendes ikke
blot pé jord af middelgod kvalitet, men ogsé pa jorder af savel bedre som
ringere bonitet end middelgod jord.



De anforte ha-priser inkluderer for alle landsdele den boligveerdi, der er
knyttet til en landbrugsejendom af gennemsnitlig sterrelse uden serlig
beliggenhedsvardi inden for landsdelen.

I omréader, hvor beliggenheden medferer en yderligere boliggrundvaerdi
som folge af serlig eftersporgsels efter landbrugsejendomme til boligformél
eller til rekreative formaél, skal den anferte skala ved 2002-vurderingen for-
hgjes tilsvarende. Den forhgjede skala anvendes dog kun for arealer indtil
40 ha pr. ejendom. Forhgjelsen beregnes ud fra den serlige boligvardi, der
er knyttet til en landbrugsejendom af gennemsnitlig sterrelse inden for
landsdelen.

Eventuelt nedslag for byrde ved kunstig afvanding, vil i almindelighed
kunne beregnes ved kapitalisering af den arlige drifts- og vedligeholdelses-
udgift, hvorved savel det almindelige renteniveau, som den skattebesparelse
nedslaget medforer, er taget i betragtning.b

Ansettelsen af grundveerdien skal foretages pa grundlag af jordens tilstand
lige efter host, jf. VUL § 14, stk. 3, dvs. lige efter hjemtagning af alle afgro-
der, og for der er taget skridt til forberedelse af naste ars dyrkning.

Denne bestemmelse er indsat, fordi korn pa roden almindeligvis betragtes
som en del af den faste ejendom, medens korn, der er hastet, betragtes som
et omsatningsaktiv. Szlges en landbrugsejendom derfor umiddelbart for
hest vil prisen pa ejendommen vare hgjere end pa et senere tidspunkt af
aret.

Hvis benyttelse til andet end landbrug o. lign. for dele af ejendommen ma
anses for at veere den i gkonomisk henseende gode anvendelse, ma vaerdien
af jorden for disse dele ansattes skonsmeessigt efter de priser, som antages
at kunne opnas ved salg til den pdgzldende anvendelse, jf. VUL § 14, stk. 4.
Bestemmelsen indebarer, at den del af arealet, der lovligt kan anvendes til
andre formal end landbrugsmassige, skal ansattes til handelsvaerdien, jf.
VUL § 16.

Landbrugsmeessigt benyttet jord, der ligger i byzone eller sommerhusom-
rade, vurderes i praksis efter VUL § 16, dvs. til handelsverdien. For udstyk-
ningsarealer skal grundverdien anseattes efter de aktuelle udstyknings- og
bebyggelsesmuligheder, hvorved serlig ma henses til den tidshorisont,
inden for hvilken en udstykning kan realiseres. Er der ikke udsigt til, at are-
alet inden for overskuelig tid vil overga til anden anvendelse end den land-
brugsmassige, ma arealet vurderes efter, hvad en landmand i omradet skon-
nes at ville betale for det.

aSafremt der findes flere boliger pa en landbrugsejendom, og disse ikke
anvendes af (eller er udlejet til) ansatte pé bedriften, men er udlejet til per-
soner, der ikke er beskaftiget pa landbrugsejendommen, ansattes et skennet
areal til en kvadratmeterpris med udgangspunkt i grundveaerdiniveauet for
tilsvarende fritliggende parcelhuse i omradet. Hvis den udlejede bolig ikke
er frit eller delvis frit beliggende, men f.eks. en integreret del af en drifts-
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bygning, ansettes dog ingen serskilt grundvardi for den pégaeldende
bolig.b

Er der pa en ejendom forekomster af sten, ler og grus, skal arealerne vurde-
res efter bondegardsreglen, indtil der er givet tilladelse til udnyttelse af fore-
komsterne. Nar der foreligger en endelig indvindingstilladelse, skal de are-
aler, der er omfattet af tilladelsen, vurderes pa grundlag af arealernes han-
delsvaerdi. Vurderingsmyndigheden skal ud fra kendskabet til rastoffore-
komsternes mangde, kvalitet og indvindingsperiodens lengde ansatte en
kvadratmeterpris, der treeder i stedet for ha-prisen.

Ved vardiskennet kan der tages udgangspunkt i de pageldende arealers
nutidsveerdi, der fremkommer ved en tilbagediskontering af de forventede
fremtidige arlige indteegter i graveperioden (efter fradrag for indvindingsud-
gifter).

Naér afgravningen er tilendebragt og arealet retableret skal grundverdien for
arealet pa ny ansettes efter bondegérdsreglen, hvilket vil sige efter en ha-
pris. Almindeligvis vil de udnyttede arealer have en lavere bonitet end
omkringliggende, ikke udnyttede arealer. Der kan ogsd vaere indtruffet
strukturskader, f. eks. ved at underjorden er sammenpresset og har mistet
noget af evnen til at aflede regnvand.

Ifelge § 69 i vandlebsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 632 af 23. juni 2001,
skal en bremme pa 2 meter langs med de af loven omfattede vandleb holdes
dyrkningsfri. Den vardinedsattende virkning af dette pabud kan veere for-
skellig for forskellige ejendomstyper. For arealer, der allerede henligger
som naturarealer, eller hvor boniteten er tet pa dyrkningsgraensen, har ind-
forelsen af de sarlige dyrkningsbegransninger omkring vandlebene ingen
eller kun meget begranset indvirkning pa den landbrugsmassige grund-
veerdi. For opdyrkede arealer af god bonitet, som steder direkte op til vand-
lebene, griber pabuddet lidt mere ind i udnyttelsesmulighederne.

a Verdimessigt ber de dyrkningsfrie bremmers grundverdi derfor ansaet-
tes pa linie med overdrevs- og skrubarealer eller lignende.

Vurderingsteknisk kan det - uden en opmaéling - vaere vanskeligt at skenne
over hvor stort et grundareal, der er omfattet af bestemmelserne om dyrk-
ning langs vandlgbene, men for de fleste ejendomme vil der vere tale om
forholdsvis begraensede arealer, som bliver omfattet af dyrkningsforbudet.
Om fornedent vil kan der tages kontakt med amtet for at fa klarlagt omfan-
get.

Ved ansattelsen af ejendomsvardien vil der veere knyttet en sddan skensu-
sikkerhed til fastsattelsen af ejendommens kontante handelsveardi, at den
eventuelle mindre veerdi, der folger af bestemmelserne om dyrkningsfrie
bremmer, i de fleste tilfeelde vil vere af helt underordnet betydning. b

Grundverdien af arealer, der er omfattet af § 3 i naturbeskyttelsesloven, jf.
lovbekendtgerelse nr. 85 af 4. februar 2002 som andret ved § 38 i lov nr.



145 af 25. marts 2002, ansattes under hensyn til, at arealernes tilstand ikke
ma endres. Dette forhold vil almindeligvis afspejle sig i verdiforholdet
mellem disse arealer og andre kulturarealer.

Der vil imidlertid ofte veare tale om arealer med bonitet omkring dyrknings-
grensen. Naturverdien, herunder vardien af jagt, kommer i s& fald til at
spille en vesentlig rolle ved prisdannelsen. For ferske enges og strandenges
vedkommende er prisdannelsen dog ogsa bestemt af arealernes vardi som
graesningsarealer.

I det omfang bestemmelserne i en fredningskendelse betyder, at handels-
veaerdien for et areal vil vare lavere end handelsvardien for tilsvarende are-
aler, hvor der ikke er lyst fredningsbestemmelser, skal dette komme til
udtryk ved ansattelsen af grundverdien for det pagzldende areal. Som
eksempler pd sddanne fredningsbestemmelser kan navnes forbud mod
godskning og sprejtning, forbud mod omlaegning af grasarealer og pabud
om dyrkningsopher.

Sterstedelen af de fredede arealer er kun palagt meget begraensede restrikti-
oner. Er der séledes tale om lidt &ldre fredninger, vil de bestemmelser, der
er indsat i fredningskendelserne, ofte i dag vere reguleringer, der folger af
naturbeskyttelseslovens og planlovens almindelige regler. Af de fredede
arealer udger arealer, der er medtaget i en fredningskendelse af @stetiske
hensyn, eller af hensyn til afrunding af et fredningsomrade, men hvor fred-
ningen i gvrigt ikke er til hinder for en usendret landbrugsmassig anven-
delse (status quo fredninger), en meget stor andel.

Det forhold, at en ejendom er omfattet af en fredning, betyder saledes ikke
automatisk, at grundverdien skal ansttes lavere end for tilsvarende ikke
fredede ejendomme. Kun i de tilfeelde, hvor fredningsbestemmelserne er
udformet saledes, at der er tale om en reel reduktion af indtjeningsmulighe-
derne pé ejendommen, kan det komme pa tale at ansztte en lavere grund-
verdi, end den der ellers ville vere ansat for arealet.

aNaér en ejendom ved offentlig foranstaltning undergar vaesentlig veerdifor-
ringelse og der udbetales erstatning herfor, sker der underretning af vurde-
ringsmyndigheden, der skal tage hensyn hertil ved ansettelsen af savel ejen-
domsverdi som grundverdi.b

Praktisk taget alle vindmeller inden for kysterne er opstillet i landzone. De
fleste vindmeller er opstillet p& landbrugsejendomme. De arealer, som vind-
mellerne er opstillet pad ("vindmelleparcellerne"), skal vurderes efter
bestemmelsen i VUL § 16, hvad enten de er selvsteendigt matrikulerede eller
ej.

Opstilling af en vindmelle kraever forskellige tilladelser, bl. a. zonetilladelse
(nér arealet ligger i landzone). Retten til at opstille og drive en vindmelle pa
et areal anses som en rettighed af offentligretlig karakter, som der skal tages
hensyn til ved ansattelsen af grundveardien, jf. VUL § 13, stk. 2. Verdien af
en vindmelleparcel beror helt overvejende pa retten til at opstille en vind-
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melle. Vindmelleparceller vurderes derfor pa grundlag af oplysninger om,
hvad denne ret er veerd, idet det forudsattes, at opstillingen af en vindmelle
er den efter samtlige forhold bedste anvendelse af det pagaldende areal, jf.
VUL § 16.

Vurderingsmyndighederne vurderer i praksis vindmelleparceller pa én af to
forskellige méder. Horer vindmelleparcellen til en landbrugsejendom,
beregnes forst en grundveaerdi af den samlede ejendom efter bestemmelserne
i VUL § 14, stk. 1-4. Hertil laegges vardien af retten til at opstille en vind-
melle pd vindmelleparcellen. Tilleegget til den landbrugsmaessige grund-
veerdi skal udméles under hensyntagen til, at vindmelleparcellen tillige
repraesenterer en - omend relativt beskeden - landbrugsmeessig vaerdi. Herer
vindmelleparcellen til en anden ejendom end en landbrugsejendom, f. eks.
et enfamilichus, vurderes ejendommens grund inklusive retten til at opstille
vindmellen. I begge tilfeelde skal handelsvaerdien af vindmelleparcellen
indgé i grundverdien af den samlede ejendom. Vindmelleparceller bliver
kun sjeeldent vurderet selvsteendigt. Nar det sker, ansettes grundverdien lig
med verdien af "vindmelleretten".

Vindmeller opstilles ofte pé lejede parceller. De almindeligste lejekontrak-
ter giver lejeren ret til at opstille og drive en vindmelle pa en afgraenset vind-
melleparcel. Kontrakterne indgés for leengere aremaél, typisk 30 &r, med
mulighed for forleengelse. Vardien af "vindmelleretten" lader sig i sddanne
tilfeelde opgere med udgangspunkt i det aftalte vederlag, som lejeren skal
erleegge til ejeren. Dog kan vederlaget indeholde godtgerelse for afgradetab
og andre ulemper, som vindmelledriften pafarer ejeren. Er lejeforholdet
indgaet pa andre vilkar, sdledes at lejen erlegges lobende, kan verdien af
"vindmelleretten" opgeres ved at kapitalisere den arlige leje med en faktor,
der er 2-3 points hgjere end den, der anvendes for udlejede erhvervsarealer
i omradet i gvrigt.

Landsskatteretten har i en rakke kendelser, hvoraf én er offentliggjort,
SKM2003.103.LSR, fastslaet, at ved 2000-vurderingen kan tilleegget til den
landbrugsmessige grundverdi ansettes til 40.000 kr. pr. vindmelle for
vindmeller med en kapacitet pa 100-499 kW og til 80.000 kr. for vindmeller
med en kapacitet pa 500 kW og derover. Det bemarkes, at klageren har ind-
bragt den pageldende kendelse for domstolene.

Der gives ikke tilleeg til vindmeller med en kapacitet pa under 100 kW, idet
denne storrelse vindmeller s&edvanligvis ikke genopfores.

Landsskatteretten har i en ikke offentliggjort kendelse tilkendegivet, at selv
om udviklingen i vindmelleteknologien med bedre ydeevne til folge kan
medfore en forhgjelse af vindmelletilleeggene, vil opstilling af en 1 MW-
vindmelle ikke give en siddan forbedring af ejendommens egkonomiske
anvendelse, at det berettiger til et storre tilleg for en sadan melle end der
gives for opstillingsretten til mindre moller, altsa 80.000 kr.



Pa den baggrund er det Told- og Skattestyrelsens opfattelse, at for meller pa
500 kW op til 2,0 MW gives der et tilleeg pa 80.000 kr. og for meller pa 2,0
MW og derover gives der et tilleeg pa 120.000 kr.

For en del ejendomme med sma jordtilliggender, men med en betydelig byg-
ningsmasse, er der en s specialiseret og omfangsrig animalsk produktion, at
vurderingsmyndigheden efter bestemmelsen i VUL § 33, stk. 1, ikke betrag-
ter ejendommene som landbrugsejendomme. Grundverdien for sddanne
ejendomme skal derfor anseattes til jordens handelsvardi (kvadratmeter-

princippet).

aEt golfanlaegs grundveardi ansattes efter VUL § 16, dvs. handelsvardien
(kvadratmeterprincippet). Mindsteprisen for et golfanlag i landzone udge-
res af tilleegsparcelprisen i omradet for jord af samme bonitet tillagt veerdien
af en zonelovstilladelse, i det etablering af en golfbane alt andet lige ma for-
udsaettes at vaere en mere optimal anvendelse af arealet end udnyttelse til
landbrugsmaessige formal.

For at anlaegge en golfbane i byzone vil vaere nedvendigt, at der tilvejebrin-
ges en lokalplan, hvorved der planmassigt er taget hensyn til den fremtidige
meget ekstensive udnyttelse af arealet. Prisen pr m grundareal vil derfor som
udgangspunkt ikke vaere hgjere for en golfbane i byzone end for en velbe-
liggende golfbane i landzone.

Udgangspunktet for anszttelsen af golfarealer skal som hidtil tage udgangs-
punkt i de konstaterede salgspriser for arealer udlagt til golfformal.
Opmarksomheden henledes dog her pa, at man ikke ensidigt legger vagt pa
kvadratmeterpriser for tillaegsopkeb af arealer til allerede eksisterende golf-
klubber, der gnsker at udvide deres anlaeg, idet prisfastsattelsen her meget
ofte er bestemt af den saerlige interesse i at erhverve netop denne jord. Vur-
deringsmyndighederne ma tillige have opmarksomheden henledt pa, om
der er overkapacitet af golfbaner i omradet, hvilket kan virke trykkende pa
veaerdien. Told- og Skattestyrelsen anbefaler, at man lokalt finder frem til en
gennemsnitspris for hele ejendommen, og undlader at foretage en opdeling
med deraf folgende forskellige specifikationer af spillearealer og arealer til
sikkerhedszoner.

For sa vidt angar klubhuse m.v. skal der ansattes et passende udenoms areal
til en kvadratmeterpris, der afviger veesentligt i opadgéende retning i forhold
til den fastsatte kvadratmeterpris for selve golfanlegget.

Se endvidere B.3.1.3.2. b

aFor campingpladser ansattes grundverdien efter VUL § 16, dvs. til han-
delsveerdien. Ved grundveardiansattelsen tages der hensyn til folgende for-
hold:

Som udgangspunkt herer der et bruttoareal pa 200 m til pr. campingenhed,
hvorfor det vil vaere nedvendigt at sege oplysning om, hvor mange campin-
genheder der er meddelt tilladelse til. Denne oplysning kan erhverves ved
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henvendelse til det lokale amts landskabskontor eller evt. Campingréadet.
Man ma dog vaere opmarksomhed pé, at der kan veere tilfalde, hvor der er
meddelt tilladelse til flere campingenheder end der rent faktisk er pa plad-
sen, hvorfor der skal udvises forsigtighed ved ansettelsen af overskydende
areal,idet dette kraever, at der etableres en rakke yderligere faciliteter. En
ejer antages at udnytte den kapacitet, der er gkonomisk grundlag for. Ver-
dien af det overskydende areal til campingformal for en campingplads belig-
gende i landzone kan derfor evt. reduceres med op til ca. 50 pct., medens
vardien af gvrige udenoms arealer ansattes efter kvadratmeterprincippet
med udgangspunkt i handelsvardien for tilstedende landbrugsarealer.

I bruttoarealet pa 200 m pr. campingenhed er inkluderet udenomsarealer til
campinghytter, velfeerdsbygninger, legepladser m.v., men ikke udenoms-
areal til ejerbolig, motellignende virksomhed og andre sarlige men ikke
pakraevede bygninger.

Hertil skal der huskes pa, at campingpladser er delvist forsynet med vej, og
atder i et vist omfang er indlagt vand, kloak og el. Arealernes storrelse taget
i betragtning kan der evt. ogsa blive tale om at medtage nogle af udgifterne
afholdt inde pa ejendommen ved en eventuel ansattelse af fradrag for for-
bedringer.

Ansaettelsen af grundverdien kan herefter tage sig séledes ud:

300 campingenheder a' xxx kr. = XXXXX Kr.
+ tilleg for eventuel ejerbolig xxx kr.
+ tillaeg for ikke pakraevede bygninger, der ikke er xxx kr.

indeholdt i campingenheden

overskydende areal xx kr.

Ved skennet over den kvadratmeterpris man ensker at benytte tages fol-
gende hovedhensyn :

En campingplads skal for at blive rentabel forst og fremmest vare velbelig-
gende enten som by ner eller i naturskenne omgivelser, og dernast skal
pladsen veere let tilgaengelig og synlig for trafikanterne.

Ved fastsettelsen af kvadratmeterprisen tages der udgangspunkt i ejendom-
mens fremtidige anvendelsesmuligheder, eller med andre ord den planmaes-
sige status, og altsé ikke den faktiske benyttelse.

Er en campingplads placeret i byzone tages der sédledes udgangspunkt i hvad
tilsvarende arealer eksempelvis til rekreative formal er ansat til. Er der tale
om uplanlagt byzoneareal, vil bundprisen typisk vere prisen for ikke byg-
gemodnede industriarealer tillagt veerdien af atholdte udgifter til delvis
"byggemodning".



Er en campingplads placeret i landzone, vil det vaere nedvendigt at have
opnaet en zonelovstilladelse for at kunne etablere sig her. Bundprisen vil
derfor veere tillegsparcelprisen tillagt veerdien af zonelovstilladelsen, idet
etablering af en campingplads alt andet lige ma forudsaettes at veere en mere
optimal udnyttelse af arealet end landbrugsmaessig drift. Her spiller belig-
genheden imidlertid en endnu mere vasentlig rolle end for campingpladser
placeret i byzone, i det en alternativ anvendelse typisk vil vere land- eller
skovbrug, sdfremt campingpladsen opherer med at eksistere af forskellige
arsager. P4 den anden side kan en campingplads i landzone ogsé have en
hgjere veerdi end en tilsvarende campingplads placeret i byzone grundet en
serlig attraktiv beliggenhed.

Se endvidere B.3.1.3.2. b

aFor selve dambrugets vedkommende ansattes grundverdien efter VUL §
16, dvs. til handelsvaerdien. Verdien af retten til at opstemme et vandleb, til
at udnytte et kildeveeld eller at udnytte grundvandet skal medtages i grund-
veerdiansattelsen. Denne veerdi athanger af den mengde vand, som det
efter forholdene er muligt at udnytte, samt af vandets kvalitet. Endvidere er
et dambrugs beliggenhed og tilgeengelighed af stor betydning for grundvaer-
diansatelsen.

De kvalitetsmaessige forhold pa det enkelte dambrug og de kvalitetsmaessige
forskelle mellem de enkelte dambrug indgér i det oplyste tilladelige foder-
forbrug. Grundverdien for det areal, der anvendes til dambruget, anszttes
efter kvadratmeterprincippet, og skennes at udgare 40-50 pct. af ejendoms-
vardien, beregnet ved kapitaliseringen af det hgjst tilladelige foderforbrug.
Det bemarkes, at Landsskatteretten ved kendelse af 10. november 1994,
671-002831-6, har erklaret sig enig i den naevnte ansattelsesmetode. Hertil
leegges vaerdien af andre arealer, der ansattes i overensstemmelse med de
planmassige forhold.

Se endvidere B.3.1.3.2. b

For en- og tofamiliehuse og sommerhuse med et grundareal pa over 5000 m,
der helt eller delvis er beliggende i landzone, og hvor vurderingsmyndighe-
den ikke skal foretage en fordeling efter VUL § 33, stk. 4-7, foretager vur-
deringsmyndigheden en fordeling af ejendomsvardien, saledes at hgjst
5.000 m grundareal henfores til ejerboligen, medens det overskydende areal
henfores til restejendommen, jf. VUL § 33, stk. 8 og 11. For sddanne ejen-
domme skal grundvaerdien ansattes efter kvadratmeterprincippet.

Hvis mindre end 5000 m ligger i umiddelbar tilknytning til boligen, er det
dog kun det mindre areal, der medtages i ejerboligdelen.

Ved skovbrugsejendomme skal skovens grund ansettes til den veerdi, som
jorden antages at have, nar ejendommen anvendes til almindelig god skov-
drift, jf. VUL § 15, stk. 1. Der skal séledes ikke ved den enkelte ansattelse
tages hensyn til, om der er tale om en yngre eller @ldre bevoksning, og om
skoven er serlig velplejet eller mindre godt vedligeholdt.
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Nar der bortses fra, at staten har opkebt en del landbrugsarealer med henblik
pa skovrejsning, finder der stort set ikke salg af ubevoksede skovarealer
sted. Det er saledes ikke muligt direkte ud fra salgsoplysninger at bestemme,
hvor stor en del af en skovs handelsverdi, der kan henferes til skovens
grundareal.

Veardien af skovens grund og af eventuelle midlertidigt ubevoksede arealer,
der herer til skoven, ansattes med udgangspunkt i en sdkaldt normalveerdi.
Nar normalverdien er udfundet, sattes grundvaerdien til en af Ligningsradet
fastsat procent af normalverdien, jf. VUL § 15, stk. 3, 1. pkt. Ligningsradet
fastsatter grundvaerdiprocenten for skove hvert fjerde ar. Procenten blev til
2002-vurderingen fastsat til 25. Samme procentsats skal anvendes ved den
almindelige vurdering pr. 1. oktober 2004. Grundverdien for skove ansat-
tes saledes efter, hvad der betegnes som et formaliseret skon.

Ved skovens normalverdi forstas den verdi, som skoven vil have, nér der
gés ud fra folgende forudsatninger:

* den foreliggende traeartsfordeling under hensyntagen til mulighederne for
overgang til bevoksning med de traesorter, som jorden efter alle forelig-
gende forhold mé anses for egnet til at frembringe,

« at aldersklasseforholdet er regelmaessigt,

* atjorden er forsynet med de til almindelig god skovdrift fornedne hegn,
veje og grofter,

« at skoven er almindeligt godt plejet og behandlet og som folge heraf har
den treemasse, som de anferte forudseatninger betinger, jf. VUL § 15, stk.
2.

Pa grundlag af Ligningsradets vedtagelse beregner Told- og Skattestyrelsen
forslag til ansattelse af skovenes grundverdier. Forslagene omfatter ikke
grundveaerdien vedrerende eventuelle boliger eller af arealer, der udnyttes
landbrugsmaeessigt, jf. nedenfor.

Er der tale om en @ldre godt plejet skov, vil normalverdien vere lavere end
forslaget til skovens ejendomsverdi. Er der omvendt tale om en meget ung
skov, vil normalverdien vere hgjere end forslaget til skovens ejendoms-
veerdi.

Ved hede- og klitplantager samt andre lignende nyplantninger skal grund-
vaerdien ansettes til samme procent af ejendomsvardien, sa leenge ejen-
domsverdien for plantagen m. v. bortset fra bygningsvardier og andre var-
dier af den i stk. 4 navnte art ikke har ndet eller ved normal drift kunne have
naet normalverdien, jf. VUL § 15, stk. 3, 2. pkt. Grundvardien ma, nar
bevoksningerne ikke er fredskovpligtige, ikke ansattes lavere end for omgi-
vende jord af tilsvarende beskaffenhed.

For hede- og klitplantager samt andre lignende nyplantninger ville en grund-
veerdi ansat med udgangspunkt i normalvaerdien kunne komme til at over-
stige ejendomsvardien. For sddanne ejendomme ansattes grundverdien
derfor til en procentdel af ejendomsverdien i stedet for af normalvaerdien



indtil det tidspunkt, hvor ejendomsverdien er storre end normalvaerdien.
Bestemmelsen er i forste reekke mentet pa nye plantager. Den omfatter ikke
eldre, genplantede skove.

P& samme made som ejendomsvardien vil normalvardien pr. ha vere
hgjere for en lille skov end for en stor skov. Der er ikke som for landbrugs-
ejendomme en bestemmelse om, at jorden skal anszttes til samme beleb pr.
ha, uanset om den tilharer en lille eller en stor ejendom. Sma skove szlges
gennemgdende til hgjere priser pr. ha end tilsvarende store skove.

Grundvardien for en skov mé ikke forveksles med begrebet "jordverdi",
der anvendes af skovejere i forbindelse med planleegning af ny skov. Begre-
bet udtrykker vaerdien af et bestemt stykke jord umiddelbart for tilplantning
med en bestemt traeart og under forudsaetning af en bestemt intern forrent-
ning af investeringen.

For urert skov samt lyst- og vaernskov, heder, sger og mosearealer skal
grundverdien ansattes til et relativt lavt belgb pr. ha. Told- og Skattestyrel-
sen vejleder vurderingsmyndigheden om belgbenes storrelse.

Knytter der sig til et skovareal serlige vaerdier ud over de egentlige skov-
brugsmessige, f. eks. hvor der med skoven er forbundet sarlige indtegter
ved udlejning til sommerbeboelse, restauration, forlystelsesetablissement
eller lign., skal disse vardier tillegges normalvardien m. v. Det samme
gelder vaerdier af arealer under ejendommen, der ikke indgér under skov-
drift i egentlig forstand, sdsom jord til tjenestesteder, ager, eng, tarvemoser
m. v., hvilke arealer skal ansettes efter de i VUL §§ 14 eller 16 anforte reg-
ler, dog under serlig hensyntagen til pahvilende fredskovpligt, jf. VUL §
15, stk. 4.

Er der i forbindelse med skoven arealer, der dyrkes landbrugsmaessigt skal
grundveerdien for disse arealer ansattes som tilsvarende landbrugsmaessigt
udnyttede arealer efter VUL § 14.

Forslaget til ansettelse af grundvardien omfatter som naevnt ikke grund-
vaerdien vedrerende eventuelle boliger pé skovbrugsejendommen. Grund-
vaerdien for ejerboligen og andre boliger ma ansettes ud fra et sken over,
hvad vaerdien af en byggegrund til et enfamiliehus ville vaere pa det pagel-
dende sted.

Straekker en skovbrugsejendom sig over flere kommuner, skal vurderings-
myndigheden foretage en fordeling af grundverdien mellem de berorte
kommuner, jf. KESL § 22, stk. 1.

C.3 Fradrag i grundvzerdien for forbedringer

Under visse betingelser skal vurderingsmyndigheden ved vurderingen give
fradrag i grundvaerdien for forbedringer, der bevirker en stigning i grund-
vaerdien, hvad enten forbedringerne bestér i kapitalanvendelse eller i ejers
arbejde, jf. VUL § 17. Fradrag i grundveardien for forbedringer er en selv-
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steendig ansettelse, der foretages i forbindelse med den almindelige ejen-
domsvurdering eller en arsomvurdering, som kan péaklages i sadvanlig
instansfolge. Ansattelsen af fradraget skal ske ved den ferste vurdering
efter grundforbedringsarbejdets gennemforelse.

Kravet i VUL § 17 om, at forbedringerne skal medfere en stigning i grund-
vaerdien, betyder, at der kun kan gives fradrag for forbedringer, hvis forbed-
ringerne medferer en stigning af vardien af grunden i ubebygget stand, jf.
VUL § 13, stk. 1. Der kan derfor ikke gives fradrag for forbedringer, som
vedrerer bygningerne, eller andre, af forskelsvardien omfattede bestand-
dele.

Bestemmelsen af, hvad der forstds ved grundforbedringer, kan volde van-
skeligheder. Det er ikke muligt udtemmende at angive, hvilke foranstaltnin-
ger, der omfattes af begrebet. Der skal dog veare tale om foranstaltninger af
materiel karakter, som har gget den almindelige omsatningsvardi af grun-
den. Det folger heraf, at en omprioritering af ejendommen ikke kan anses
som en forbedring i denne sammenhang. Heller ikke dispositioner, hvorved
en rettighed tilfores, eller en byrde fjernes fra ejendommen, falder ind under
begrebet.

Efter fast praksis anses udgiften til vejanleeg som en byggemodningsudgift,
der tages i betragtning ved grundvaerdiansattelsen, og som efter sin art kan
medfere fradrag i grundvaerdien. Det er dog kun udgifter, som vedrerer det
egentlige vejanlag, som kan begrunde fradrag; andre udgifter som er for-
bundet med en udstykning, f. eks. til belysning, afmerkning og vejskilte,
gives der ikke fradrag for.

Ogsa udgifter til kloakering og etablering af vand-, gas- og elektricitetsfor-
syning anses som udgifter, der kan medfere fradrag i grundverdien.

Som regel gives der kun fradrag for udgifter, der vedrerer arbejder uden for
grunden. Dog kan visse jordarbejder pa grunden berettige til fradrag,
safremt arbejderne oger den almindelige omsatningsverdi af grunden i ube-
bygget stand.

Fradraget i grundverdien for forbedringer er undergivet to begrensninger.
Fradrag ma kun gives i det omfang, hvori forbedringerne ma antages at
virke vaerdiforegende ved ansattelsen af grundverdien, jf. VUL § 17, og
fradraget ma ikke overstige de af ejeren faktisk afholdte udgifter til forbed-
ringerne, heri medregnet verdien af eget arbejde, jf. VUL § 18, stk. 1.

Fradraget skal belgbsmassigt holde sig inden for den verdiforagelse, som
forbedringen tilforer grunden i ubebygget stand. Der gives ikke fradrag for
et beleb, hvormed de faktisk aftholdte omkostninger matte have oversteget
veaerdiforegelsen.

En grundforbedrings verdiforegelse kan opgeres som forskellen mellem
den ansatte veerdi af grunden i forbedret stand og den veardi, grunden skulle
have vearet ansat til uden forbedringen. Det er vardiforegelsen pé vurde-



ringstidspunktet, der skal tages i betragtning ved udmaélingen af fradraget.
Ved omvurdering efter bestemmelserne i VUL § 4 eller § 4 A er det prisfor-
holdene pr. vurderingsterminen ved senest forudgédende almindelige vurde-
ring reguleret i henhold til VUL § 3 A, der skal laegges til grund ved udma-
lingen.

Der skal udeves et nyt, selvsteendigt sken over vardiforegelsen ved hver
vurdering af den ejendom, for hvilken der skal ansattes fradrag. Det bety-
der, at der eventuelt vil kunne gives fradrag for omkostninger, som ikke har
kunnet udnyttes ved tidligere vurderinger. Nedenstdende eksempel illustre-
rer dette:

Et areal, der overfores fra land- til byzone, skonnes at have en verdi af
700.000 kr. umiddelbart efter overfarslen. I lobet af &ret udferes der bygge-
modningsarbejder pa arealet for 1.300.000 kr. Ved den forstkomne vurde-
ring ansattes grundverdien til 1.250.000 kr. Uden byggemodningsarbej-
derne skennes grundens verdi pr. 1. oktober at ville have varet (uendret)
700.000 kr. Byggemodningen har siledes tilfort grunden en veerdi pa
1.250.000 kr. minus 700.000 kr. i alt 550.000 kr. Af de atholdte omkostnin-
ger resterer 750.000 kr., som ikke berettiger til fradrag ved den forstkomne
vurdering.

Som folge af stigende priser pd grunde i omrédet ansattes arealets grund-
verdi ved den efterfolgende vurdering til 2.100.000 kr. Antages det, at ver-
dien af arealet uden byggemodning ikke ville have oversteget 800.000 kr.,
vil der ved den aktuelle vurdering vare "plads" til et fradrag i grundvardien
for forbedringer pa 1.300.000 kr. svarende til de afholdte omkostninger.

Bestemmelsen i VUL § 17 betinger fradraget i grundvaerdien for forbedrin-
ger af, at vurderingsmyndigheden er i besiddelse af de fornedne oplysninger
til at fastsette fradraget. Indtil 16. almindelige vurdering pr. 1. april 1977
skulle oplysningerne gives pa et sakaldt vurderingsskema, som ejerne skulle
udfylde og indsende til vurderingsmyndigheden forud for hver vurdering.

Bortset fra de i VUL § 38 anforte tilfeelde gennemfores de almindelige vur-
deringer nu uden forudgédende henvendelse til ejerne. Trods ordlyden i VUL
§ 17 ma det derfor anses for vurderingsmyndighedens pligt at sage tilveje-
bragt de oplysninger, der er nedvendige for, at et eventuelt fradrag kan
ansattes korrekt. Skulle de fornedne oplysninger ikke vaere tilgengelige for
vurderingsmyndigheden pa vurderingstidspunktet, ma der tages hensyn til
forbedringerne, sé snart vurderingsmyndighederne bliver bekendt med dem.

Ifelge VUL § 21 ma der ikke gives fradrag for forbedringer, nar ejendom-
men er erhvervet fra staten eller en kommune pé jordrentevilkér, og erhver-
veren i kontrakten har fraskrevet sig retten til sddant fradrag. Bestemmelsen
har ikke sterre praktisk betydning, da der ikke leengere kan erhverves ejen-
domme fra staten eller kommunerne pé jordrentevilkar.
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Fradrag ma ikke gives for forbedringer, som er fuldfert leengere tilbage end
30 ar, jf. VUL § 18, stk. 2. For skov, der vurderes i henhold til VUL § 15,
stk. 1-3, er dremalet dog fastsat til 60 ar.

Fradragsperiodens lengde regnes fra tidspunktet for fuldforelsen af ved-
kommende forbedring, uden hensyn til hvornar der er givet fradrag forste
gang. Det gaelder ogsé, hvis der er givet successive fradrag for flere forbed-
ringer.

I sjeldnere tilfeelde kan et fradrag falde bort som felge af, at den foranstalt-
ning, der har begrundet fradraget, ikke laengere virker verdiforegende ved
ansattelsen af grundverdien. Nedskrivning af fradraget i takt med, at den
veaerdiforegende virkning nedsattes, forudszattes at kunne finde sted, idet der
som navnt ovenfor skal udgves et nyt, selvsteendigt sken over verdiforagel-
sen ved hver vurdering. Efter gaeldende praksis nedskrives fradrag dog kun
rent undtagelsesvis.

C.4 Forskelsvaerdien

Begreb

Deekningsafgift
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Ved forskelsverdien forstés forskellen mellem ejendomsverdien og grund-
verdien, ajf. VUL § 5, stk.2b. Forskelsvaerdien udgeres hovedsagelig af
bygningsvardien, men omfatter ogsa vardien af anlagsarbejder, som ikke
kan henferes til grundverdien, samt af hegn og beplantning. Om landbrugs-
ejendommes forskelsvaerdi, se B.3.3.

Nar grundverdien overstiger ejendomsverdien, bliver forskelsvardien
negativ. Det vil den f. eks. vaere i tilfeelde, hvor den ubebyggede grund sken-
nes at vaere mere verd end ejendommen med den eksisterende bebyggelse,
aidet der vil veere omkostninger forbundet med nedrivning og bortskaffelse
af byggematerialer.b

Forskelsvaerdien er ingen selvstendig ansettelse, og kan derfor ikke gores
til genstand for paklage.

Forskelsvaerdien er grundlag for beregning af deekningsafgift, som betales i
henhold til § 23 A i den kommunale ejendomsskattelov. Forskelsverdien er
tillige grundlag for beregning af en del af den dekningsafgift, som svares
efter § 23 i samme lov, se om beregning og opkravning af dekningsafgift i
ovrigt G.2.2.



D Benyttelse

I henhold til VUL § 33, stk. 1, skal vurderingsmyndigheden i forbindelse
med vurderingen traeffe bestemmelse om, til hvilken benyttelse en ejendom
skal henfores. Benyttelseskodetildelingen kan paklages pa linie med ansaet-
telser i gvrigt.

Henforelsen til en benyttelse sker ud fra et sken over, i hvilken af de opret-
tede benyttelseskodekategorier ejendommen mest hensigtsmaessigt kan ind-
placeres. Der er ikke tale om en objektiv afgraensning.

Henforelsen til en benyttelse sker forst og fremmest af statistik- og styrings-
hensyn, séledes at ens ejendomme kan behandles ensartet i vurderingspro-
cessen.

Enkelte steder i lovgivningen er det imidlertid af afgerende betydning, til
hvilken benyttelse en ejendom er henfort. Vurderingsmyndigheden skal
iser veere opmarksom herpd, nér det skal tage stilling til, om en ejendom
skal henfores til benyttelsen 01, 05 eller 06.

Benyttelseskoden for 01 beboelse ledsages af en angivelse af, hvor mange
lejligheder vurderingsmyndigheden anser ejendommen for at indeholde.
Dette antal vil som udgangspunkt svare til det antal, som Bygnings- og
Boligregistret (BBR) definerer, men der kan veere tilfaelde, hvor vurderings-
myndigheden foretager vurderingsskennet med udgangspunkt i et andet
antal lejligheder.

En ejendom skal vurderes med alle de lejligheder, den anses for at inde-
holde, selv om de ikke alle udnyttes optimalt pd vurderingstidspunktet.
Hvor en ejer af et dobbelthus f. eks. selv benytter hele ejendommen, ber
antallet af lejligheder ikke reduceres til 1, da ejeren pa et hvilket som helst
tidspunkt kan valge at udleje den ene lejlighed.

Der kan ikke gives en udtemmende vejledning i, hvilken kode en konkret
ejendom skal tildeles. Vurderingsmyndigheden ber ved bedemmelsen hen-
fore s mange ejendomme som muligt til de specifikt afgreensede koder og
kun i begranset omfang gare brug af kode 13, 25 og 34.

Det bemerkes, at der kan forekomme beboelse pa ejendomme, som er hen-
fort til benyttelsen 03 (ren forretning) eller 04 (fabrik og lager), under for-
udsaetning af at beboelsesdelen udger mindre end 25 pct. af ejendommens
veerdi.

Kode 00: Undtaget fra vurdering
Koden omfatter alle ejendomme, der i deres helhed er undtaget fra vurdering
1 henhold til VUL § 7.

Kode 01: Beboelse
Koden omfatter alle ejendomme, der kun benyttes til beboelse og tillige
ejendomme, som foruden boliglokaler omfatter enkelte lokaler med

Benyttelseskoder
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erhvervsmeessig benyttelse, uden at ejendommens karakter af beboelses-
ejendom andres, f. eks. villaer, hvor enkelte lokaler benyttes til lege- eller
dyrlaegekonsultation, ejendomsmaeglervirksomhed, mindre pensionater o.
1., eller udlejningsejendomme, hvor udlejningen til andet end beboelse spil-
ler en underordnet rolle. Afgrensningen gelder ejendomme, hvor mindre
end 25 pct. af ejendommens veardi kan henferes til erhvervsmaessige formal.
Safremt mindst 25 pct. af ejendommens vaerdi kan henferes til erhvervs-
messige formal, henfores ejendommen til kode 02.

Koden omfatter desuden ejendomme med karakter af landbrug eller gart-
neri, nar de ikke anses for omfattet af VUL § 33, stk. 1, dvs. nar de efter byg-
ningskarakter og driftsform har beboelse som hovedsagelig anvendelse. Der
skal ikke foretages stuehusfordeling for disse sidstnaevnte ejendomme, og
grundverdien skal ansettes jf. VUL § 16. Der henvises i evrigt til omtalen
af kode 05 landbrug.

Kode 02: Beboelse og forretning

Under koden henregnes ejendomme, hvor der foruden boliglokaler findes
lokaler, der benyttes forretningsmeessigt, safremt den forretningsmaessige
benyttelse udger mindst 25 pct. af ejendommens verdi, jf. bemaerkningen
under kode 01.

Hvad der forstas ved forretningsvirksomhed er beskrevet under kode 03.

Kode 03: Forretning

Under koden anferes ejendomme, der kun indeholder forretningslokaler.
Koden anvendes dog ogsé, selv om ejendommen indeholder bolig for en
portner, vicevert, varmemester eller lignende, nar denne benyttelse udger
mindre end 25 pct. af ejendommens verdi.

Betegnelsen "forretning" omfatter forst og fremmest butikker og kontorer af
forskellig art, men ogsé hoteller, restaurationer, biografer, sterre pensiona-
ter, bank- og sparekasselokaler, endvidere handverksvirksomheder og
veerksteder, der ikke har karakter af fabriksvirksomhed (se under kode 04),
leege- eller tandlaegekonsultation, klinikker af forskellig art, frisersaloner og
lignende samt autoservicestationer. Opregningen er ikke udtemmende.

Kode 04: Fabrik og lager

Som "fabrikker" betegnes ikke blot egentlige industrivirksomheder, herun-
der mejerier, slagterier, sukkerfabrikker, teglvarker og lignende, men ogsa
storre verksteder, som det ikke findes naturligt at betragte som handvarks-
virksomheder. Koden omfatter ogsa gas-, el-, vand- og varmevarker, der til-
harer private eller koncessionerede selskaber, og som drives med salg til en
storre kreds af forbrugere for gje.

Mindre vaerker, som drives pé interessentskabs- eller andelsbasis, alene med
det formdl at forsyne interessenterne eller andelshaverne, betegnes med
kode 34.



Afgrensningen mellem pa den ene side handvarksvirksomheder, der kodes
med 02 (beboelse og forretning) eller 03 (ren forretning), og pa den anden
side virksomheder, der ma betegnes som fabrikker og kodes med 04, kan i
visse tilfeelde vaere vanskelig. Vejledende vil vaere ejendommens karakter
og storrelse, samt om den ligger i et forretningskvarter eller et industrikvar-
ter.

I hovedstaden og nogle provinsbyer findes en del ejendomme med lejlighe-
der og/eller butikker til gaden og fabrikslokaler og/eller storre vaerksteder pa
bagarealet. S&fremt hovedparten af sidanne ejendommes samlede markeds-
veerdi (indbefattet veerdien af lokaler, som ejeren selv benytter) hidrerer fra
bolig- og/eller butikslokalerne, kodes de med 02 eller 03. I modsat fald
kodes de med 04.

Under lager medregnes kun selvstendige lageranlaeg. Lagerlokaler i forbin-
delse med forretninger som defineret foran gar saledes ind under "forret-
ning".

Kode 05: Landbrug, bebygget

Under koden henregnes landbrugsmessigt benyttede, bebyggede ejen-
domme, som har et areal pd mindst 0,55 ha. Det afgerende er ejendommens
benyttelse, og det er uden betydning, om ejeren har sit hovederhverv pa
ejendommen eller andetsteds. Det er ligeledes uden betydning, om ejen-
dommen i matriklen er noteret som landbrug.

Ejendomme, hvor den landbrugsmaessige benyttelse er helt underordnet set
i forhold til benyttelse til beboelse, henfores til kode 01.

Selvstendige landbrugsejendomme, som i medfer af landbrugslovens § 8 er
tilladt oprettet uden bygninger, henfores til benyttelseskode 17, jf. beskri-
velsen under denne benyttelse.

Hvis der pé ejendommen foruden landbrug drives anden virksomhed af
vaesentlig betydning, mé der skennes over, om ejendommen skal kodes som
landbrug eller henfores til koden for den pédgeldende virksomhed, evt. om
den skal henferes til kode 34.

Kode 06: Scerskilt vurderet skov og plantage

Koden omfatter kun sarskilt vurderede skove og plantager, inklusive de
under skoven vurderede tjenesteboliger. Ejendomme, der omfatter dels
landbrug, dels skovbrug kodes med 05, med mindre landbruget er af uvae-
sentligt omfang.

Kode 07: Frugtplantage, gartneri og planteskole

Koden benyttes kun i de tilfeelde, hvor frugtavls-, gartneri- eller plantesko-
levirksomheden er det til ejendommen knyttede hovederhverv. Drives virk-
somheden som bierhverv pé en landbrugsejendom, kodes ejendommen som
landbrug (kode 05).
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Kode 08: Sommerhus

Som sommerhuse betragtes alle ejendomme, der efter deres almindelige
karakter er beregnet til sommerbeboelse og kun hertil. Hvis sddanne ejen-
domme, f. eks. mindre treehuse, benyttes til helarsbeboelse, gar de saledes
ind under sommerhuse og ikke ind under beboelse. Beliggenheden i eller
uden for sommerhusomrade vil kunne vare vejledende for, om ejendom-
men skal betragtes som beboelse eller som sommerhus.

Ved afgerelsen af, om sékaldte "bondehuse", der helt eller overvejende
benyttes som sommerhuse, skal kodes med 01 eller 08, mé& hensyn navnlig
tages til beliggenheden. "Bondehuse" i egentlige sommerhusomrader kodes
sdledes med 08, medmindre serlige forhold, sdsom altovervejende benyt-
telse af huset til helarsbeboelse, taler for at anvende kode 01.

Hvis der til ejendommen er knyttet en ikke-personlig dispensation til helars-
benyttelse kodes ejendommen 01. Er dispensationen derimod betinget af
ejerens personlige forhold, sasom alder, kodes ejendommen 08 efter oven-
stdende retningslinier.

Sommerhus pa lejet grund skal opferes som kode 48.

Kode 09: Ubebygget areal

Med denne kode betegnes alle ubebyggede arealer undtagen ubebyggede
landbrugslodder m. v. (kode 17). Dette geelder uden hensyn til ejerforhold,
arealstorrelse, beliggenhed eller grundveerdisterrelse. Som ubebyggede are-
aler betragtes ogsa arealer med en forskelsvaerdi indtil 10 pct. af grundveer-
dien, hidrerende fra havehuse, skure, bevoksning m.v.

Hvis der pé arealet findes bebyggelse, der er vurderet serskilt som hus pa
fremmed grund, kodes grunden dog med 49.



Kode 10: Statsejendom

Koden omfatter statens institutionsejendomme, sasom skoler og andre
undervisningsinstitutioner, hospitaler, museer, sociale institutioner, kaser-
ner og administrationsbygninger.

Arealer, pa hvilke der findes bygning pa fremmed grund (f.eks. umatrikule-
rede banearealer, hvorpa der ligger en fremmed bygning) og bygninger pa
fremmed grund kodes henholdsvis 49 og 41-45, uanset om de ejes af private,
staten eller en kommune. I den forbindelse skal det navnes, at statsejede
bygninger vurderingsmaessigt registreres som bygning pa fremmed grund,
uanset at grunden tilherer en anden statsinstitution eller en kommune. Sta-
tens egvrige ejendomme kodes herefter som tilsvarende privatejede ejen-
domme, sidfremt de benyttes til:

* beboelse (kode 01)

* beboelse og forretning (kode 02)

* ren forretning (kode 03)

* fabrik og lager (kode 04)

* landbrug (kode 05 og 17)

» skovbrug (kode 06)

* gartneri, frugtplantage eller planteskole (kode 07)
* ubebygget areal (kode 09)

Kode 11: Kommunal beboelses- og forretningsejendom
Hertil henregnes de kommunerne tilhgrende ejendomme, som ville have
vaeret omfattet af kodenumrene 01-03, hvis de havde varet i privat eje.

Kode 12: Andre bebyggede kommunale ejendomme

Med kode 12 kodes ejendomme, der er led i kommunal erhvervsvirksom-
hed, sésom kommunale gas-, el-, vand- og varmevarker og ejendomme, der
indgér i kommunale trafikanleeg. Koden omfatter endvidere kommunale
institutionsejendomme, sdsom skoler, hospitaler, alderdomshjem, berneha-
ver, sportsanlaeg, biblioteker, museer, radhuse og andre administrationsbyg-
ninger m.v.

Kommunale folkepensionistboliger kodes med 12, safremt de har karakter
af plejehjem, stiftelser eller lignende. Tjener de som normale boligejen-
domme for folkepensionister, kodes de med 11.

Kommunale land-, skov- og havebrugsejendomme og ubebyggede arealer
samt kommunale beboelses- og forretningsejendomme henfores til de kode-
betegnelser, hvor de efter deres benyttelse horer hjemme (kodenumrene 05,
06,07, 09, 11 og 17).

Kode 13: Anden vurdering

Koden omfatter alle ejendomme, der ikke med rimelighed kan henfores til
en af de egvrige koder. Herunder herer stiftelser, selvsteendigt vurderede
hovedbygninger, searealer, sommerlejre og campingpladser.

167



168

Kode 14: Ejendom vurderet til 0

Under denne kode medtages ejendomme, som ikke er undtaget fra vurde-
ring, men som er vurderet til 0, f.eks. s@rskilt matrikulerede private feelles-
veje og arealer, der er sikret udlagt til faelles benyttelse for ejerne af en
reekke angivne ejendomme (faellesarealer til rekkehusbebyggelse og faelles
strandarealer). Udover vejarealer skal séledes arealer, for hvilke verdien
henfores til en bestemt kreds af andre ejendomme, medtages under koden.

Kode 16: Udgaet ejendom eller nummer
Koden omfatter ejendomme, der nu udgar som selvstaendige ejendomme,
samt igvrigt ubrugte numre.

Kode 17: Ubebygget landbrugslod m.v.

Til koden henfores arealer over 2.000 m, safremt de tjener et landbrugsmaes-
sigt eller lignende erhvervsmassigt formél. Som eksempler péd arealer af
denne art naevnes ager, eng og grasningsjord (marsk), natur- og jagtarealer,
planteskolearealer, arealer med forekomster af grus, ler, kridt m.v. Til koden
henfores ogsé hede-, klit- og mosearealer samt strandarealer, uanset om der
finder egentlig erhvervsmaessig anvendelse sted.

Til koden henfores tillige selvsteendige landbrugsejendomme, som i medfer
af landbrugslovens § 8 er tilladt oprettet uden bygninger. Da der er tale om
selvsteendige landbrugsejendomme, skal disse ejendomme ikke samvurde-
res med andre landbrugsejendomme, uanset om de udger en driftsenhed
med disse.

Kode 20: Moderejendom for ejerlejligheder
Herunder anfores moderejendom til ejerlejligheder, uanset om den ligger pa
fremmed grund.

Kode 21: Etagejerlejlighed med 1 lejlighed
Koden omfatter ejerlejligheder beliggende i bygninger, der har karakter af
etageejendomme. Ejerlejligheden mé kun indeholde 1 beboelseslejlighed.

Kode 22: Beboelses- og forretningsejerlejlighed

Kode 23: Forretningsejerlejlighed

Kode 24: Fabriks- og lagerejerlejlighed

Koderne omfatter erhvervsejerlejligheder. Der anvendes en tilsvarende
afgraensning som nevnt under koderne 02 - 04.

Kode 25: Ovrige ejerlejligheder

Koden omfatter ejerlejligheder, der ikke med rimelighed kan henferes til
anden benyttelseskode, herunder ejerlejligheder med mere end 1 beboelses-
lejlighed.

Kode 26: Ejerlejlighed i lav bebyggelse

Koden omfatter ejerlejligheder i enfamilichuse, dobbelthuse samt to- og tre-
familieshuse. Dette gelder uanset, om moderejendommen ogsa omfatter
andre typer af bygninger. Bygningen, hvori ejerlejligheden ligger, skal have
karakter af aben-lav bebyggelse.



Kode 27: Ejerlejlighed i reekkehus
Koden omfatter ejerlejligheder i reekkehusbebyggelse. Bygningen, hvori
ejerlejligheden ligger, skal have karakter af teet-lav bebyggelse.

Kode 28: Ejerlejlighed til sommerbeboelse pd fremmed grund
Kode 29: Anden ejerlejlighed pd fremmed grund

Kode 31: Stottet andelsbolig

Under denne kode medtages audelukkendeb private andelsboliger, som
aer opfertb efter 1. januar 1981 og financieret med stette efter lov om
almene boliger samt stottede private andelsboliger, jf. lovbekendtgerelse nr.
662 af 8. august 2002 med senere @ndringer.

Kode 33: Private institutions- og serviceejendomme

Herunder herer private ejendomme, der tjener institutions- og servicemaes-
sige formal samt private ejendomme, der skennes at have mulighed for at
opna fritagelse for kommunal grundskyld efter KESL § 8, stk. 1. Eksempel-
vis kan navnes private skoler, museer, biblioteker, forsamlingshuse, sport-
sanlag og private plejehjem.

Kode 34: Visse erhvervsejendomme

Koden omfatter ejendomme af speciel karakter, sdsom fjernvarmevarker
(Gf. dog vejledningen til kode 04), dambrug, pelsdyrfarme, henserier, gara-
geanleg, andelsfrysebokse, grusgrave med bygninger, transformeranlaeg
samt vurderingspligtige havneejendomme.

Kode 41: Beboelse pd fremmed grund
Vejledningen om ejendomme, der skal kodes som beboelse (kode 01), gl-
der ogsé for afgreensningen af den foreliggende type ejendomme.

Kode 42: Beboelse og forretning pd fremmed grund

Vejledningen om ejendomme, der skal kodes som beboelse og forretning
(kode 02), geelder ogsa for afgraensningen af den foreliggende type ejen-
domme.

Kode 43: Ren forretning pd fremmed grund
Vejledningen om ejendomme, der skal kodes som ren forretning (kode 03),
geelder ogsa for afgrensningen af den foreliggende type ejendomme.

Kode 44: Fabrik og lager pd fremmed grund
Vejledningen om ejendomme, der skal kodes som fabrik og lager (kode 04),
gaelder ogsa for afgrensningen af den foreliggende type ejendomme.

Kode 45: Andre bygninger pd fremmed grund
Koden omfatter andre bygninger pa fremmed grund, der ikke efter anven-
delsen kan henfores til koderne 41-44 eller 48.
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Kode 48: Sommerhus (kolonihavehus) pd fremmed grund
Vejledningen om ejendomme, der skal kodes som sommerhus (kode 08),
geelder ogsa for afgrensningen af den foreliggende type ejendomme.

Kode 49: Arealer med bygning pd fremmed grund
Koden omfatter samtlige arealer, pa hvilke der findes bygning pa fremmed
grund.

Kode 78: Sommerhus pd fremmed grund, forbigdet ved vurderingen
Til denne kode henfares sommerhuse (kolonihavehuse) pa fremmed grund,
som er forbigaet ved vurderingen.

Kode 79: Anden bygning pd fremmed grund, forbigdet ved vurderingen
Til denne kode henferes alle gvrige bygninger pa fremmed grund forbigaet
ved vurderingen.



E Fordelinger

I forbindelse med vurderingen af visse kategorier ejendomme skal vurde-
ringsmyndigheden foretage "stuehusfordeling" eller "ejerboligfordeling" til
brug i forskellige skattemaessige sammenhange. Reglerne om disse forde-
linger findes i VUL § 33, stk. 4-9. Er betingelserne for at foretage stuehus-
fordeling eller ejerboligfordeling efter en af disse bestemmelser til stede, er
fordelingen obligatorisk. Resultatet af fordelingen er skattemaessigt bin-
dende.

Efter VUL § 33, stk. 4, skal der ved vurderingen af ejendomme, der benyttes
til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, foretages en fordeling
(stuehusfordeling) af ejendomsvaerdien og grundveardien pa henholdsvis
stuehuset med tilherende grund og have og den gvrige ejendom. Ved stue-
husfordelingen fastsetter vurderingsmyndigheden stuehusets ejendoms-
veerdi, se B.3.3.

Stuehusverdien danner grundlag for beregningen af ejendomsvaerdiskat
efter EVSL § 4 a, stk. 4, jf. stk. 1, nr. 3. Stuehusfordelingen anvendes end-
videre 1 forbindelse med opgerelsen af eventuel skattepligtig ejendomsa-
vance, jf. EBL § 9, hvorefter fortjeneste, der vedrerer stuchuset med tilhe-
rende grund og have, normalt er fritaget for beskatning. Endelig bruges for-
delingen ved opgerelsen af eventuelle skattemaessige afskrivninger, idet den
del af bygningernes anskaffelsessum, der henfores til stuchuset, holdes uden
for afskrivningsgrundlaget, jf. AL § 19, stk. 5.

Der ansattes stuehusfordeling for alle ejendomme, der benyttes til landbrug
m. v., uden hensyn til om ejeren faktisk bor pa ejendommen. Hvis der findes
flere boliger pa ejendommen, foretages der stuehusfordeling for hver bolig,
der beboes af en ejer. Bor der ingen ejer pa ejendommen, foretages der stue-
husfordeling med hensyn til den bolig, der mest naturligt anses for bestemt
til beboelse for ejeren. Der foretages ikke stuehusfordeling vedrerende
aftaegtsboliger, medhjelperboliger m. v.

Ved stuchusfordelingen tages der ikke hensyn til, om stuchuset delvis
benyttes erhvervsmaessigt. De regler, der gelder for ejendomme med blan-
det benyttelse, jf. nedenfor, finder ikke anvendelse pé stuehuse.

Ved stuehusfordelingen udever vurderingsmyndigheden et sken over, hvor
stor en del af ejendomsverdien, der kan henfores til stuehuset. Alle verdier,
der kan henfares til stuchuset, herunder f. eks. verdi af swimmingpool, ten-
nisbane og lign., indgér i fordelingen.

Ved stuehusfordelingen skal der endvidere udeves et sken over, hvor stor en
del af den ansatte grundveerdi, der kan henfores til stuehuset med tilherende
have. Ved fordelingen af grundverdien skennes der over storrelsen af det
areal, der anvendes til beboelsesformal. Grundverdiansettelsen for land-
brugsejendomme foretages under hensyn til, at ejendommene sedvanligvis
tjener til bolig for ejeren. Ved fordelingen af grundverdien regnes der derfor

Stuehusfordeling -
VUL § 33, stk. 4
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med samme ha-pris for stuechusgrunden som for den omkringliggende land-
brugsjord.

For ejendomme, som indeholder én eller to selvstandige lejligheder, og som
- uden at veere omfattet af VUL § 33, stk. 4 - bade tjener til bolig for ejeren
og benyttes erhvervsmessigt i vasentligt omfang, foretager vurderings-
myndigheden en fordeling (ejerboligfordeling) af ejendomsverdien pa den
del, der tjener til bolig for ejeren, og pé den evrige ejendom, jf. VUL § 33,
stk. 5.

Ved afgorelsen af, om der foreligger en selvstendig lejlighed, vil vurde-
ringsmyndigheden i reglen stotte sig pd oplysninger i Bygnings- og Bolig-
registeret (BBR). Rejses der tvivl om, hvorvidt disse oplysninger er daek-
kende, ma vurderingsmyndigheden treffe afgerelse ud fra de konkrete
omstendigheder. I praksis anses der at foreligge en selvsteendig lejlighed,
nér beboelsen er udstyret med eget keakken med aflgb.

En ejendom anses for benyttet erhvervsmeessigt i vasentligt omfang, nér
vaerdien af de erhvervsmassigt benyttede dele af bygninger og grund udger
25 pct. eller mere af ejendommens samlede verdi. Udlejning til beboelse
anses ikke for erhvervsmassig benyttelse i denne forbindelse, Skat
1990.7.508.

Der skal endvidere foretages fordeling efter VUL § 33, stk. 5, hvor en
vesentlig del af ejendommen anvendes erhvervsmassigt, og ejendommen
indeholder en bolig, der stilles til rddighed som led i et ansettelsesforhold,
hvis den ansatte har vaesentlig indflydelse pa egen aflenningsform, jf. LL §
16, stk. 9. Endelig skal der foretages en fordeling i tilfeelde, hvor en hoved-
aktioner modtager udbytte i form af, at selskabet stiller en bolig i en sddan
ejendom til rddighed, jf. LL § 16 A, stk. 10. Vurderingsmyndigheden skal
fordele ejendomsvardien pa den del, der tjener til bolig for den ansatte eller
hovedaktioneren, og pa den gvrige ejendom.

For ejendomme, der indeholder to selvstendige lejligheder, og som tjener til
bolig for ejeren (eller ejerne) uden at vaere omfattet af VUL § 33, stk. 4 eller
5, foretager vurderingsmyndigheden i forbindelse med vurderingen en for-
deling af ejendomsverdien pa de to lejligheder, jf. VUL § 33, stk. 6. Der
foretages ingen fordeling af grundvaerdien.

Fordelingen af ejendomsvardien pa de selvsteendige lejligheder sker med
udgangspunkt i det etageareal, der herer til hver af lejlighederne. Er der
vaesentlig forskel pé lejlighedernes beliggenhed eller kvalitet, ma vurde-
ringsmyndigheden anlegge et skeon over fordelingen.

Benyttes ejendommen erhvervsmassigt i vasentligt omfang, jf. ovenfor,
foretages fordelingen efter VUL § 33, stk. 5.

Der foretages ikke fordeling efter VUL § 33, stk. 6, for ejendomme med
mere end to selvstendige lejligheder, se om mindre udlejningsejendomme
nedenfor.



Der skal endvidere foretages fordeling efter VUL § 33, stk. 6, hvor der stil-
les en bolig i ejendommen til radighed som led i et ansattelsesforhold, hvis
den ansatte har vesentlig indflydelse pa egen aflenningsform, jf. LL § 16,
stk. 9, samt i tilfaelde, hvor en hovedaktionar modtager udbytte i form af, at
selskabet stiller en bolig i ejendommen til radighed, jf. LL § 16 A, stk. 10.

For skovbrugsejendomme foretages i forbindelse med vurderingen forde-
ling af ejendomsvardien pé den del, der tjener til bolig for ejeren, og pa den
ovrige ejendom, jf. VUL § 33, stk. 7. I forbindelse med fordelingen fastszt-
ter vurderingsmyndigheden ejerboligens ejendomsverdi. 1 ejendomsvar-
dien indgar foruden boligens bygningsverdi verdien af det grundareal, som
skennes at here til boligen. Boligens grundareal beregnes - i modsatning til
skovens grund - pa grundlag af en af vurderingsradet fastsat kvadratmeter-
pris.

Der foretages kun ejerboligfordeling for skovbrugsejendomme, hvis ejeren
bor pa ejendommen. Der skal dog ogsa foretages fordeling efter VUL § 33,
stk. 7, for skovbrugsejendomme, hvor der stilles en bolig til radighed som
led i et ansettelsesforhold, hvis den ansatte har vasentlig indflydelse pa
egen aflenningsform, jf. LL § 16, stk. 9, samt i tilfeelde, hvor en hovedakti-
ongr modtager udbytte i form af, at selskabet stiller en bolig pa ejendom-
men til rddighed, jf. LL § 16 A, stk. 10.

Indtil 2000 skulle der for sterre skovbrugsejendomme, som ikke ejedes af
stat eller kommune, foretages en sékaldt skovfordeling, dvs. en fordeling af
ejendomsverdien pa den del af ejendommen, der benyttes til skov, og pa
den gvrige del af ejendommen. Skovfordelingen har iseer haft betydning for
opgerelsen af den skattepligtige formue. Bestemmelsen om skovfordeling
er nu ophavet, men vurderingsmyndigheden kan, hvor det métte veare
pékravet, foretage en tilsvarende fordeling i medfer af VUL § 33, stk. 2, se
nedenfor.

For ejendomme, hvis grundareal overstiger 5.000 m? og helt eller delvis er
beliggende i landzone, og hvor der ikke foretages fordeling efter bestem-
melserne 1 VUL § 33, stk. 4-7, foretager vurderingsmyndigheden en forde-
ling af ejendomsvardien pa den del, der knytter sig til ejerboligdelen, og pa
den gvrige del af ejendommen, jf. VUL § 33, stk. 8. Ved fordelingen anses
5.000 m” af grundarealet for at here til boligdelen. Hvis det grundareal, der
ligger i umiddelbar forbindelse med boligen, er mindre end 5.000 m?, anses
kun dette for at hare til boligdelen, jf. VUL § 33, stk. 11. Ved at arealet lig-
ger i umiddelbar forbindelse med boligen forstas, at ingen del af arealet er
adskilt fra det evrige, f. eks. ved en mellemliggende ejendom eller ved gen-
nemskeering af offentlig ve;j.

Fordeling efter VUL § 33, stk. 8, jf. stk. 11, er indfert med serligt henblik pa
ejendomme, hvor den landbrugsmaessige benyttelse anses for underordnet i
forhold til den beboelsesmessige. Det drejer sig gerne om tidligere land-
brugsejendomme, hvor den egentlige landbrugsjord er solgt fra. De fleste
sddanne ejendomme er kendetegnet ved, at de har et vaesentligt storre grund-
areal end det, der normalt knytter sig til en parcelhusejendom i byzone, og

Skovbrugsejendomme

- VUL § 33, stk. 7

Mindre landejen-
domme-
VUL § 33, stk. 8
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ved samtidig at have store udhusarealer. Hvis der til ejendommen herer
driftsbygninger, skal vurderingsmyndigheden tage stilling til, om disse byg-
ninger herer til boligdelen eller til resten af ejendommen.

For ejendomme, der er samnoteret med en vindmelleparcel, og hvor der
ikke foretages fordeling efter VUL § 33, stk. 4-7, foretager vurderingsmyn-
digheden en fordeling af ejendomsverdien pa den del, der knytter sig til
ejerboligen, og den del, der knytter sig til vindmelleparcellen, jf. VUL § 33,
stk. 9.

Ifelge VUL § 8, stk. 1, skal arealer, der i forening udger en fast ejendom,
vurderes samlet. Flere matrikelnumre, der ifelge notering i matriklen skal
holdes forenet, anses i denne forbindelse for én ejendom. Indtil udgangen af
juli 1996 stilledes der krav om, at en vindmelleparcel blev holdt samnoteret
med ejerens gvrige faste ejendom. For ejere af enfamiliechuse og andre ejen-
domme, for hvilke der ikke foretoges ejerboligfordeling, beted samnoterin-
gen, at deres ejendomsverdiskat skulle beregnes pa grundlag af veerdien af
bade ejerboligen og vindmelleparcellen. Bestemmelsen i VUL § 33, stk. 9,
er indsat for at sikre, at der foretages boligfordeling for alle ejendomme, der
er samnoteret med vindmelleparceller, uden hensyn til hovedejendommens
storrelse og benyttelse.

Vurderingsmyndigheden foretager de fordelinger af ejendomsvardi, grund-
veerdi, eventuelt fradrag i grundverdien for forbedringer og eventuelt diffe-
rencebelab, som i gvrigt er fornedne til gennemforelse af bestemmelser i
loven om beskatning til kommunerne af faste ejendomme, loven om lan til
betaling af ejendomsskatter, loven om afgift af dedsboer og gaver og loven
om frigerelsesafgift m. v. af fast ejendom, jf. VUL § 33, stk. 2.

For ejendomme med arealer i flere kommuner, som er blevet vurderet under
ét, foretager vurderingsmyndigheden en fastsattelse af, hvor stor en del af
grundverdien for den pageldende ejendom og eventuelle fradrag for for-
bedringer, der ma henfores til hver af kommunerne, jf. KESL § 22, stk. 1, 1.
pkt. Safremt ejendommen er delvis fritaget for grundskyld til kommunen,
skal vurderingsmyndigheden efter begaering af enhver af kommunerne fast-
sette, hvorledes den ikke fritagne del af grundvaerdien (med eventuelt fra-
drag for forbedringer) fordeler sig pd kommunerne, jf. KESL § 22, stk. 1, 2.
pkt.

De afgorelser, som vurderingsmyndighederne traeffer efter KESL § 22, stk.
1, kan séavel af den skattepligtige som af de interesserede kommunalbesty-
relser indankes for vurderingsankenavnet og for Landsskatteretten, jf.
KESL § 22, stk. 2.

Hvor en del af en ejendom er fritaget for grundskyld, jf. KESL § 7, skal vur-
deringsmyndigheden ved vurderingen angive, hvorledes grundverdien og
eventuelt fradrag 1 grundverdien for forbedringer fordeler sig pa den fri-
tagne del og den evrige del af ejendommen.



Hvor en ejendom er bevilget delvis fritagelse for grundskyld, jf. KESL § 8,
kan kommunalbestyrelsen begaere grundvaerdien og eventuelt fradrag i
grundverdien for forbedringer fordelt pa den fritagne del og den egvrige del
af ejendommen.

I kommuner, der har vedtaget at opkrave daekningsafgift i medfer af KESL
§ 23 A, kan kommunalbestyrelsen begare, at der foretages de fordelinger af
ejendomsveardien og grundverdien, der er fornedne for beregningen af
afgiften, jf. KESL § 23 A, stk. 5. For delvis daekningsafgiftspligtige ejen-
domme skal vurderingsmyndigheden fordele ejendomsverdien og grund-
vardien pa den del af ejendommen, der anvendes til deekningsafgiftspligtige
formal, og pa den ovrige del.

Er en ejendom delvis jordrentepligtig, foretager vurderingsmyndigheden
fordeling af grundvaerdien og eventuelt fradrag i grundverdien for forbed-
ringer pa det jordrentepligtige areal og den gvrige del af arealet, jf. VUL §
33, stk. 3.

Endelig foretager vurderingsmyndigheden fordeling af grundverdien og
eventuelt fradrag i grundvardien for forbedringer i alle andre tilfaelde, hvor
lovgivningen forudsatter en sddan fordeling (f. eks. hvor brugeren af en del
af en ejendom ifelge lovgivningen skal udrede skatterne af den pageldende
del af ejendommen), og der inden vurderingen er fremsat begaring herom
under meddelelse af de fornedne oplysninger, jf. VUL § 33, stk. 10.

Fordelinger efter bestemmelserne i VUL § 33, stk. 2-10, forer ikke til en
selvsteendig vurdering af de enkelte dele af ejendommen, men alene til en
fastsaettelse af, hvorledes de enkelte dele efter det indbyrdes forhold indgar
1 den samlede ejendoms eller grunds vaerdi m. v.

Ejere af udlejningsejendomme med 3-6 beboelseslejligheder kan under
visse betingelser valge at lade den lejlighed i ejendommen, som de selv
bebor, omfatte af ejendomsvaerdiskatten, jf. EVSL § 4, nr. 6. Ejendomsveer-
diskatten traeder i s& fald i stedet for den indkomstbeskatning, der ellers
skulle finde sted pé grundlag af en ligningsmeessigt fastsat lejeveerdi, jf. SL
§ 4, stk. 1, litra b, 2. pkt.

Det er dog en betingelse, at ejeren senest to maneder efter erhvervelsen af
ejendommen anmoder om en vurdering efter VUL § 33 A, se nedenfor.
Dette krav betyder i praksis, at ejeren skal bebo en selvstandig lejlighed i
ejendommen senest to maneder efter erhvervelsestidspunktet. Ejeren skal i
forbindelse med indgivelsen af sin selvangivelse tilkendegive at have valgt
at lade sin lejlighed omfatte af ejendomsvardiskatten for det pageeldende og
for fremtidige indkomstar. Valget af at lade sig beskatte efter reglerne for
ejendomsverdiskat er altsd bindende.

I udlejningsejendomme med 3-6 beboelseslejligheder, hvori mere end én
lejlighed var beboet af ejere den 27. april 1994, og som i indkomstaret 1999
var undergivet de dageldende regleri LL § 15 C om standardiseret lejevaer-
diberegning, er de lejligheder, som ejerne beboede den 27. april 1994,

Delvis deekningsafgifts-
pligtige ejendomme

Delvis jordrenteplig-
tige ejendomme -
VUL § 33, stk. 3

Fordeling pa begaering
af ejer 0. a. -
VUL § 33, stk. 10

Mindre udlejningsejen-
domme
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omfattet af ejendomsvaerdiskatten, jf. EVSL § 4, nr. 7. Ejerne kan omfordele
lejlighederne i ejendommen, men antallet af lejligheder, der omfattes af
ejendomsverdiskatten, kan ikke foreges. Hvis en ejer fraflytter sin lejlighed
imere end to ar, indgar denne lejlighed ikke laengere i det antal, der omfattes
af ejendomsvaerdiskatten.

Nér der i en ejendom med mere end to beboelseslejligheder er mere end én
lejlighed, der bebos af en ejer, kan ejerne ikke nu vaelge at lade deres lejlig-
heder omfatte af ejendomsveerdiskatten.

I ejendomme med mere end to beboelseslejligheder, som ejes og bebos af
deltagerne i et boligfellesskab, jf. nedenfor, er de lejligheder, som delta-
gerne har brugsret over, omfattet af ejendomsvardiskatten, safremt ejen-
dommen i indkomstéret 1999 var undergivet de dageldende regleri LL § 15
C om standardiseret lejevardiberegning, jf. EVSL § 4, nr. 8. Fremtidige del-
tagere er bundet af boligfaellesskabets valg.

De boligfaellesskaber, som navnes i EVSL § 4, nr. 8, er boligsamejer, boli-
ginteressentskaber, boligkommanditselskaber og andre fzllesskaber, der
ikke udger et selvstaendigt skattesubjekt, og hvor der til deltagelsen er knyt-
tet en brugsret i ejendommen.

Hvis en lejlighed opherer med at tjene som bolig for en deltager, vil lejlig-
heden ikke lngere veere omfattet af ejendomsvardiskatten.

For ejendomme, der omfattes af EVSL § 4, nr. 6, ansetter vurderingsmyn-
digheden en sarskilt ejendomsveerdi for den del af ejendommen, der tjener
til bolig for ejeren, og en sarskilt ejendomsverdi for den resterende del af
ejendommen, jf. VUL § 33 A, stk. 2. Summen af boligvaerdien og verdien
af den evrige ejendom kan afvige fra den ejendomsverdi, der ansattes for
den samlede ejendom.

For ejendomme, der omfattes af EVSL § 4, nr. 7 og 8, ansetter vurderings-
myndigheden en sarskilt ejendomsvaerdi for hver enkelt af de lejligheder m.
v., der tjener til bolig for en ejer af ejendommen, og en serskilt ejendoms-
veerdi for den resterende del af ejendommen, jf. VUL § 33 A, stk. 2. Sum-
men af boligverdierne og vardien af den resterende ejendom kan afvige fra
den ejendomsverdi, der ansattes for den samlede ejendom.

Den serskilte ansettelse af ejendomsvaerdi for den del af ejendommen, der
tjener til bolig for en ejer, foretages, som om den pageldende bolig var ting-
lyst som en selvstendig ejerlejlighed, jf. VUL § 33 A, stk. 3. Den serskilte
ansattelse af ejendomsveerdi for den del af ejendommen, som ikke tjener til
bolig for ejer, foretages, som om den pagaldende del af ejendommen var en
selvsteendig ejendom, jf. VUL § 33 A, stk. 4.

Ved anmodning om vurdering efter VUL § 33 A, stk. 2 og 3, skal der betales
et gebyr pa et grundbeleb pé 450 kr. for hver enkelt ansattelse, jf. VUL § 33
A, stk. 5. Belabet reguleres efter PSL § 20.



F Omberegninger

F.1 Omberegning af ejendomsvaerdi

I forbindelse med den almindelige vurdering skal vurderingsmyndigheden
efter VUL § 33, stk. 12, 13, 14 og 15, foretage en anszttelse af ejendoms-
veerdi eller ejerboligvaerdi i 2001- og 2002-niveau. Ansattelsen treeder ikke
i stedet for de tidligere ansatte verdier, men er en omberegning af ejen-
doms- eller ejerboligverdien til brug for ejendomsverdibeskatningen og
foretages efter ejendommens tilstand pd omberegningstidspunktet. Der er
klageadgang over den omberegnede veardi.

Kredsen af ejendomme, som skal have foretaget omberegning af ejendoms-
veerdien er afgranset til ejendomme, hvoraf der skal betales ejendomsvaer-
diskat. Ejendomme med boligfordeling efter f. eks. § 33, stk. 5, 2. pkt., er
saledes ikke omfattet og skal ikke have foretaget omberegning.

Der vil for langt de fleste omberegningers vedkommende vere tale om rent
beregningsmaessige forhold, der ikke indeberer noget egentligt vurderings-
sken. Her skal man udelukkende foretage en ny beregning og afrunde pa
normal vis. Dette vil f. eks. vaere tilfaldet for alle arealendringer, hvad
enten det er bygningsarealer eller grundarealer.

Andre tilfeelde vil indebare et skon, hvor der f. eks. skal tages stilling til,
hvilken veerdi elementer i en byggesag, der ikke indgar som parameter i vur-
deringsforslagsmodellen, tilforer ejendommen.

Hvis vurderingsmyndigheden opdager, at en ejendom har varet vurderet pa
et forkert grundlag, fejlagtigt har veeret forbigéet eller der har veret anlagt et
forkert sken, skal disse @ndringer ikke sl& igennem pa eventuelle ombereg-
ninger. Ejendomsverdiskatteloftet hviler pa 2001- og 2002-vurderingerne.
Vurderingsmeessige fejl, der har veeret begaet ved disse vurderinger kan der-
for ikke rettes ved senere omberegninger af veerdierne.

I s@erlige situationer kan der foretages en omberegning, selvom der i perio-
den siden sidste vurdering ikke har veret en direkte anledning. Hvis vurde-
ringsmyndigheden opdager, at der i tidligere ar har varet foretaget en
vaesentlig ombygning, uden at der har varet indhentet en byggetilladelse,
som var en forudsaetning for gennemforelsen af ombygningen, eller der har
veret begdet svig, kan der samtidig med at den aktuelle vurdering rettes
foretages en omberegning af 2001-, henholdsvis 2002-vurderingen, hvor
byggetilladelseselementerne medtages.

Hvorvidt der skal foretages en omberegning, ma athange af skensusikker-
heden ved vurderingen af den enkelte ejendom. Belobsmeessigt kan der ved
overvejelserne herom f. eks. henses til de nedrundingsregler, som Lignings-
radet har vedtaget for vurderingsmyndighedernes beregning af ejendoms-
vaerdien.
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Vurderingsmyndighederne méa ved afgerelsen af, om der skal foretages en
omberegning til ugunst for ejeren, ogsa anleegge en vasentlighedsbetragt-
ning pa samme made som ved arbejdet med de almindelige vurderinger.

Hvis vurderingsmyndigheden velger ikke at foretage en omberegning, som
der i givet fald ville have vaeret hjemmel til at foretage, kan den undlade at
meddele dette til ejeren. Undtaget er dog de tilfelde, hvor en omberegning
af ejendomsveerdien ville have varet til gunst for ejeren, men hvor den ikke
bliver foretaget ud fra en betragtning om, at den er belgbsmaessigt for lille.

Der skal ske omberegning af ejendomsvardien for ejendomme, hvor der er
afsluttet en byggesag. Efter sin ordlyd omfatter VUL § 33, stk. 12, ejen-
domme, hvor der er foretaget en om- eller tilbygning, der kraever byggetil-
ladelse.

Byggetilladelse kraeves i forbindelse med mange forskellige typer af om- og
tilbygninger. Der er ingen entydig sammenhang mellem storrelsen af om-
eller tilbygningen og kravet om byggetilladelse. Det er séledes ikke sikkert,
at den om- eller tilbygning, der foretages pa grundlag af byggetilladelsen,
vil medfere en omberegning.

Styringen af, hvilke ejendomme der skal have omberegnet ejendomsvaerdi-
skatteloftet som folge af en byggesag, vil basere sig pa den registrering af
byggesagerne, der sker i Bygnings- og Boligregisteret (BBR).

Om- eller tilbygning kan ogsé foretages uden byggetilladelse f. eks. generel
vedligeholdelse og modernisering. Dette rejser imidlertid spergsmél om,
hvor meget der skal tages med i omberegningen. Hvis der f. eks. foretages
e@ndringer, der kraever byggetilladelse, som led i en storre modernisering,
skal omberegningen sa tage hensyn til hele moderniseringen eller kun til den
del af den samlede om- og tilbygning, der vedrerer byggesagen?

Skatteministeren har i svaret pa Skatteudvalgets spergsmél 22 (L 100 - Fol-
ketinget 2001-02, bilag 29) anfort, at loftet forst og fremmest vil blive
omberegnet ved nybygninger og endringer, der kreever byggetilladelse,
mens vedligeholdelse og forbedringer herudover ikke medferer en forhg-
jelse af loftet.

Eksempel:

En ejendom ombygges ved, at der opferes et ekstra barnevarelse. Samti-
dig renoveres keokkenet, og der skiftes vinduer i hele huset. I dette tilfeelde
skal der byggetilladelse til for at kunne udvide boligarealet, men ikke til at
renovere kakkenet eller skifte vinduer. Efter byggesagens afslutning ma
BBR @ndres vedrerende arealerne og 2001-, henholdsvis 2002-vurderin-
gen ma omberegnes, sa det ekstra boligareal indgér i vurderingsberegnin-
gen. Den forbedring af ejendommen som folger af det renoverede kokken
og nye vinduer skal ikke medtages ved omberegningen men kun ved den
ordingre vurdering.




Ved beregningen af, hvad anseattelsen af ejendomsverdien skal andres til,
anvendes den beregningsmodel, ejendommen var ansat ved hjzlp af, ved
den vurdering, der skal omberegnes. Der kan her let opsta tvivl om, hvorvidt
der i omberegningsaret skal indsattes et "ombygningsar" i beregningsmo-
dellen. Det generelle tilleg for ombygningséar indeholder ogsa andre ele-
menter end @ndringer, der folger af ombygninger, der kraever byggetilla-
delse. Problematikken opstar, nar en ombygning i henhold til en byggetilla-
delse vedrerer forhold, som ikke er direkte elementer i beregningsmodellen,
som f.eks. generel modernisering af ejendommen i forbindelse med en udvi-
delse af boligarealet.

Ombygningsar skal opsattes i BBR, nar bygningsvaerdien @ndrer sig
mindst 15 pct. som folge af ombygningen. Dette kan altsd ogsa ske i forbin-
delse med generelle moderniseringer, som ikke kraever byggetilladelse.

Der kan ikke opstilles generelle retningslinier for, om der skal indsattes
ombygningsar ved en omberegning. Vurderingsmyndigheden ma afveje
dette i forhold til det resultat, der skennes passende for at indarbejde de ver-
dier i omberegningen, som folger af byggesagen. Alternativet til at indsaette
et ombygningsar i modellen vil vaere at give et konkret tilleeg, hvorved var-
dierne som folger af byggesagen medtages i omberegningen.

Eksempel:

I eksemplet ovenfor skal der ved den aktuelle vurdering opsattes et
ombygningsar, men hvis der ved omberegningen ogsa opsettes ombyg-
ningsar vil ejendomsveardien stige mere, end der kan henfores til udvidel-
sen af boligarealet. I dette tilfaelde ma vurderingsmyndigheden i stedet
give et tilleeg sa det ekstra vaerelses veerdi kommer med i omberegningen.

Omberegning af ejendomsvardien skal derfor ske i de tilfalde, hvor der
siden sidste vurdering er afsluttet en byggesag péa ejendommen. Ombereg-
ningen skal kun medtage den del af om- eller tilbygningen, der vedrarer
selve byggesagen. @vrige forbedringer og moderniseringer, der métte vere
foretaget tidligere eller samtidig, medtages ikke. Tilleeg og nedslag skal som
udgangspunkt ogsa forblive uaendrede, hvis de ikke direkte relaterer sig til
@ndringerne i1 henhold til byggesagen. Hvis ejendommen f. eks. har et ned-
slag for darlig vedligeholdelse og der sker en genopretning af vedligeholdel-
sestilstanden i forbindelse med en byggesag, skal ejendommen fortsat have
dette nedslag ved omberegningen, hvorimod det selvfelgelig skal slettes i
forbindelse med den aktuelle vurdering.

Kredsen af ejendomme, der skal have foretaget en omberegning af ejen-
domsverdien til brug for ejendomsvardiskatteberegningen er den samme,
som i henhold til VUL § 33, stk. 1, skal vurderes som feerdigbyggede.

Der skal foretages omberegninger af samtlige ejendomme, der vurderes som
feerdigbyggede ved den ordinere vurdering. Vurderingen skal foretages pa
samme BBR-grundlag, men med udgangspunkt i niveauet ved 2001-hen-
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holdsvis 2002-vurderingen. Tilleeg og nedslag som gives ved den ordinzre
vurdering skal ogsa gives ved omberegningerne, evt. justeret for prisstignin-
ger eller -fald.

Omberegning skal ske i de tilfzelde, hvor der sker arealaendringer pa en ejen-
dom, der er ejendomsverdiskattepligtig og hvor grundvaerdien indgar som
en del af ejendomsverdiberegningen. Der skal saledes ikke ske ombereg-
ning af ejerlejligheder selvom der sker arealaendringer af grunden, da grund-
veardien for gjerlejligheder ikke indgar direkte i vurderingsforslagsmodellen
for ejerlejligheder.

Grundverdispecifikationen ved den aktuelle vurdering anvendes pé niveau-
erne for 2001 og 2002. Dette vil i de fleste tilfzelde vaere ukompliceret idet
planforholdene og niveauforholdene vil vaere kendte bade i 2001 og 2002.

Ved smé arealendringer kan vurderingsmyndighederne ud fra en belabs-
maessig betragtning undlade at omberegne ejendomsverdien, selv om der
sker omberegning af grundverdien.

Der skal foretages omberegning af ejendomsverdien, hvor ejendommen
@ndrer anvendelse (@ndret benyttelseskode) eller planforholdene endres.
Reglerne er udformet, s& vurderingsmaessige andringer, som sker mens eje-
ren bebor ejendommen, og hvor det er vurderingsmyndigheden, der af egen
drift gér ind og ®ndrer anvendelsen eller vurderingen som folge af en plan-
@ndring, ikke skal have konsekvenser for den aktuelle ejer, men forst for en
ny ejer efter et ejerskifte. Har en bygning pa lejet grund, f.eks. et koloniha-
vehus, sdledes vaeret forbigéet ved vurderingen, og vurderingsmyndigheden
efterfolgende finder ud af, at dette var en fejl, skal skatteloftet for f. eks.
2001 ogsa efter at ejendommen bliver vurderet udgere 0 kr. for den aktuelle
ejer. Forst efter et ejerskifte skal der betales ejendomsvardiskat af ejendom-
men.

Omberegninger efter VUL § 33, stk. 15, kan derfor deles op i to forskellige
situationer. Forste situation er den, hvor den omberegnede verdi skal have
skattemaessig virkning med det samme, altsa allerede fra det ar, hvori den
foretages og for det ar hvor @&ndringen sker. Anden situation er den, hvor
den omberegnede vaerdi forst skal have skattemassig virkning for en ny ejer
efter et ejerskifte. Ejeren pa tidspunktet, hvor &ndringen sker fortsatter med
at have den oprindelige ansattelse som en del af ejendomsverdiskatteloftet.
Hvis denne ejer f.eks. foretager en ombygning, der kraever byggetilladelse,
skal der ske en omberegning af savel det oprindelige loft som det nye loft
(som venter pa at traede i kraft, til der kommer et ejerskifte).

Det er vurderingsmyndigheden, der i ferste omgang i forbindelse med
anszttelsen afger, om en omberegning forst skal have skattemaessig virk-
ning for en ny ejer. Arsagen hertil er, at der i forbindelse med ejendomsvaer-
diskatteberegningen sker en direkte anvendelse af vurderingerne. Finder
man ved ligningen ud af, at en ansattelse mangler eller er overfladig, ma
grundlaget rettes.



Omberegningen skal have skattemessig virkning med det samme i bl.a. fol-
gende situationer:

* hvor en udlejet ejerlejlighed salges

* hvor ejeren af en udlejet ejerlejlighed flytter ind i denne

* hvor ejeren af et tofamiliehus nedleegger den ene lejlighed og herefter
bebor hele ejendommen

+ hvor en eksisterende ejendom overgdr fra f.eks. erhverv til beboelse

* hvor en tidligere landbrugsejendom ved den efter et salg felgende vurde-
ring andres til parcelhus

* hvor en ejendom udstykkes i ejerlejligheder som salges

Omberegningen skal forst have skattemessig virkning for en ny ejer i bl.a.
folgende situationer:

+ hvor en landmand frasaelger landbrugsjorden, og vurderingsmyndighe-
den efterfolgende @ndrer benyttelseskoden fra 05 til 01

* hvor vurderingsmyndigheden @ndrer benyttelseskoden fra 02 til 01 som
folge af at ejeren ikke leengere driver erhverv fra ejendommen

* hvor ejendomsvardien @ndrer sig som folge af @ndrede planmaessige
forhold. Der kan f.eks. vere tale om inddragelse af arealer i byzone eller
overflyttelse af arealer fra et erhvervsomrade til boligomrade

F.2 Omberegning af grundveerdi

Vurderingsmyndigheden skal i henhold til VUL § 33, stk. 16-18, foretage en
yderligere ansettelse af grundvaerdien i det seneste &r, hvor grundvardien
efter fradrag for forbedringer og reduktion for fritagelser for grundskyld
udgjorde den afgiftspligtige grundverdi. Den yderligere ansettelse treeder
ikke i stedet for den oprindeligt foretagne grundverdiansattelse, men er en
omberegning af denne til brug for beregningen af grundskylden.

Omberegningen skal foretages i forbindelse med den almindelige vurdering
og meddeles sammen med denne. Der er klageadgang over den ombereg-
nede vardi.

Omberegning af grundvaerdien efter VUL § 33, stk. 16-18, er grundlaeg-
gende forskellig fra de omberegninger, der foretages af ejendomsvardien
efter VUL § 33, stk. 13-15. For det forste har omberegninger af grundver-
dien ikke et eller flere faste basisar som omberegningerne af ejendomsvaerdi
efter VUL § 33, stk. 13-15, hvor det er 2001 og 2002, der skal omberegnes.
For det andet findes reglen om, at virkningen i nogle tilfelde skal udskydes
til efter et salg, ikke pa grundvaerdiomberegningsomradet. Her vil en ombe-
regning i alle tilfeelde treede i kraft med det samme (eller forste gang ansat-
telsen skal bruges i forbindelse med grundskyldsberegningen).

Det er alene grundskylden, der pavirkes af en omberegnet grundveerdi.
Dakningsafgiften berores ikke af loftet over grundskylden. Daekningsafgift
opkreeves saledes altid af den deekningsafgiftspligtige forskelsverdi, der er
ansat for det pagaldende ar.

F.2

181



F.2

Matrikulzere 2ndrin-
ger

Planmzessige andrin-
ger

182

Den verdi, der skal omberegnes vil netop vere den verdi, der aktuelt
beskattes i det ar, ejerne modtager meddelelse om omberegningen. Der vil
altsd veere sammenhang mellem den vurdering, myndigheden omberegner,
og den grundveerdi, der aktuelt betales grundskatter af.

Ved en vurdering pr. 1. oktober 2004, som ejerne modtager meddelelse om
12005, skal der eventuelt foretages omberegning af grundvardien 1. oktober
2003, og det er netop af denne vardi, der svares grundskyld i skattedret
2005.

Omberegning skal foretages ved de almindelige vurderinger eller arsomvur-
deringer. Der er overensstemmelse mellem VUL § 33, stk. 16-18, og arsom-
vurderingsgrundene i VUL § 3. Hvis der indtreeder en omberegningsgrund,
vil ejendommen af samme arsag skulle udtages til drsomvurdering. Vurde-
ringsmyndigheden skal séledes i forleengelse af arbejdet med den aktuelle
vurdering eller arsomvurdering overveje, om grundverdien samtidig skal
omberegnes.

Felles for omberegningerne er, at vurderingsmyndigheden skal foretage en
omberegning, hvor det er ejendommens aktuelle matrikulare eller plan-
maessige status, der tages udgangspunkt i, men at man ved omberegningen
anvender det vurderingsniveau, der var gaeldende i det ar, der skal ombereg-
nes.

Derved sikres det, at kommunen har vurderingsmeessige sammenlignelige
storrelser at beregne grundskatterne pa, nar det skal afgeres, om loftet over
stigningen i grundskyld traeder ind som begransende faktor, i forhold til
hvor meget en ejer kan komme til at betale mere i grundskyld i forhold til
seneste 4r.

Det er forskellige typer af haendelser, der setter en omberegning i gang.

Efter VUL § 33, stk. 16, skal ejendomme, der har gennemgaet matrikulere
endringer siden seneste vurdering, have omberegnet grundvardien. Der er
her tale om savel endringer, der er approberet i lobet af dret som @ndringer
i forbindelse med ekspropriationer eller jordfordelingssager.

Efter stk. 16 skal ogsé ejerlejligheders grundvardi omberegnes, hvis der
sker @ndringer i fordelingstallene. Hvis @ndringerne sker enkeltlejligheder
imellem uden at pavirke det samlede fordelingstal, er det kun grundveerdi-
erne for de berorte lejligheder, der skal omberegnes. Pavirker en @ndring
derimod det samlede fordelingstal, skal samtlige ejerlejligheder under
moderejendommen have omberegnet grundverdien.

Efter VUL § 33, stk. 17, skal ejendomme, der har undergaet planmeessige
endringer eller har endret anvendelse, have omberegnet grundverdien.
Samtidig skal disse @ndringer dog medfere stigning eller fald i prisniveau-
erne for de pageldende ejendomme.



Vurderingsmyndighederne bliver opmarksom pa planendringer via kom-
mune- og lokalplaner. Vurderingsmyndigheden skal i forvejen i forbindelse
med alle planandringer tage stilling til, om der skal ske vurderingsmaessige
@ndringer som folge af planen. Konkluderes det, at vurderingen som folge
af planen skal e@ndres, skal der samtidig ske en omberegning af den seneste
som beregninsgrundlag anvendte grundvaerdi/omberegnede grundvaerdi.

Zndret anvendelse er pd samme made en udlesende faktor for omberegning
af grundveardien. Der vil her oftest vaere tale om tilfaelde, hvor en ejendom
@ndrer benyttelseskode fra 05- landbrug til 01-beboelse. Ved dette skift
@ndres nemlig princippet for fastsattelse af grundvardien uden at der er
sket planmassige @ndringer i det omrade ejendommen ligger i. Et andet til-
feelde vil vere, hvis der gives tilladelse til at grave grus pa en ejendom. Her
@ndres anvendelsen ikke af hele ejendommen, det er fortsat en landbrugs-
ejendom, men benyttelsen af et delareal andres fra at vaere landbrug til at
vaere grusgrav, og der gives et tillaeg i grundvardien som folge af gravetil-
ladelsen.

I mange tilfzelde vil en &ndret lokalplan eller en @ndret benyttelse ikke
udlese en omberegning af grundvaerdien, fordi grundverdien ikke @ndres
som folge af plan-/benyttelseskodeendringen.

Pa samme made som vedrerende stk. 16-omberegninger er der ikke skens-
maessige overvejelser involveret i disse omberegninger. Nar vurderings-
myndigheden har besluttet, at vurderingen skal endres ved den forestdende
vurdering eller a&rsomvurdering, skal omberegningen ansattes i det tidligere
anvendte niveau.

Efter VUL § 33, stk. 18, skal nyopstidede ejendomme have omberegnet
grundverdien.

Hvis ejendommen opstar ved frastykning, skal den have foretaget ombereg-
ningen i det basisniveau, der galder for den ejendom, den udstykkes fra.

Er der derimod tale om ejendomme, der opstar ud fra ejendomme, der aldrig
har varet vurderet for, f.eks. ejendomme undtaget fra vurdering, skal vurde-
ringsmyndigheden ud fra basisarene for de omkringliggende sammenligne-
lige ejendomme skonne, hvilket basisniveau, der skal anvendes ved ombe-
regningen. Der kan her vere flere ejendomme at vaelge imellem, og disse
kan have forskellige basisniveauer.

Nyopstiede ejen-
domme
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G Ejendomsbeskatningen

G.1 Ejendomsvardiskatten

Indtil 1999 blev ejere af ejerboliger beskattet af en standardiseret lejevaerdi
af deres bolig. Lejevardien indgik i ejerens skattepligtige indkomst og
beskattedes som kapitalindkomst. Beskatningen af lejevaerdien af egen
bolig er med virkning fra indkomstaret 2000 erstattet af ejendomsvaerdiskat-
ten.

Ejendomsverdiskatten beregnes og opkraves efter reglerne i EVSL, jf. lov-
bekendtgorelse nr. 764 af 11. september 2002 om en kommunal og amts-
kommunal ejendomsvardiskat.

Reglerne om skattepligt, beregningsgrundlag, opkravning og fordeling er
kort gengivet i det folgende. Der henvises i ovrigt til LV A.G.

Afboligverdien af egen ejendom betaler ejeren kommunal og amtskommu-
nal ejendomsveerdiskat, saifremt ejendommen er naevnti EVSL § 4, jf. EVSL

§1.

Skattepligten geelder fysiske personer. Personer, der er fuldt skattepligtige
efter KSL § 1, skal betale ejendomsvardiskat bade af ejendom i Danmark
og af ejendom i udlandet, pd Feereerne og i Grenland. Personer, der ifelge en
dobbeltbeskatningsoverenskomst anses for hjemmeherende i en fremmed
stat, pd Feeroerne eller i Gronland, skal dog kun betale ejendomsvaerdiskat af
ejendom i Danmark, jf. EVSL § 2.

Begranset skattepligtige personer, jf. KSL § 2, skal betale ejendomsveerdi-
skat af ejendom i Danmark (bortset fra Fergerne og Grenland). Der er ikke
hjemmel 1 EVSL til at beskatte begraenset skattepligtige personer af ejen-
domme uden for Danmark.

Personer, der er undtaget fra skattepligt i medfer af KSL § 3, betaler ikke
ejendomsveerdiskat.

EVSL omfatter ikke dedsboer. Bebor en agtefzlle, arving eller legatar
under skiftet af et dedsbo en ejendom, som den afdede blev beskattet af, skal
egtefaellen, arvingen eller legataren dog betale ejendomsverdiskat, som om
den pagaldende ejede ejendommen, jf. EVSL § 1, stk. 3.

Ejendomsverdiskatten omfatter faste ejendomme, som er naevnt i EVSL §
4.

aSom beregningsgrundlag anvendes for indkomstéret 2003, for danske
ejendomme, den laveste af folgende veerdier, jf. EVSL § 4 a:

Ejendomsveerdi-
skatteloven

Gl1.1
Den subjektive
skattepligt

Fysiske personer

G.1.2
Beregningsgrund-
laget

Indkomstar - ejen-
domsveerdi
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1 Den ejendomsverdi, der er ansat for den pageeldende ejendom pr. 1. okto-
ber 2003.

2 Den ejendomsverdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. januar 2001, med
tilleeg af 5 pct.

3 Den ejendomsverdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. januar 2002.

Er der pé en ejendom foretaget om- eller tilbygning, nybygning m. v., der
ikke er omfattet af ejendomsvurderingen pr. 1. januar 2002, men af ejen-
domsvurderingen pr. 1. oktober 2003, bruges den laveste af folgende ver-
dier:

1 Den ejendomsveerdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. januar 2001, med
tilleg af 5 pct.
2 Den ejendomsverdi, der er ansat for ejendommen pr. 1. januar 2002

Dette fremgér af § 11, stk. 4, 2. pkt., i lov nr. 292 af 15. maj 2002 om
@ndring af vurderingsloven, skattestyrelsesloven og andre skattelove (For-
enkling og modernisering af vurderingsorganisationen og vurderingspro-
cessen m. v.).

For ejendomme, hvor der er foretaget om- eller tilbygning, nybygning m. v.,
som ikke har pavirket grundlaget for ansattelsen af ejendomsvaerdien pr. 1.
januar 2001, men grundlaget for ejendomsvardien pr. 1. januar 2002, og
hvor vurderingsmyndigheden har foretaget ansattelser efter VUL § 33, stk.
12-15, anvendes disse ansattelser for 2003 i stedet for 2 og 3 ovenfor. Se i
ovrigt F.1.

Anvender den skattepligtige forskudt indkomstér, beregnes ejendomsveerdi-
skatten pé grundlag af den ejendomsveerdi, der er ansat pr. 1. oktober i det
kalenderar, som det forskudte indkomstar traeder i stedet for, jf. EVSL § 4 a,
stk. 9.b

Der skal kun betales ejendomsverdiskat af den del af ejendomsveardien, der
vedrarer ejerens bolig. Der betales ikke ejendomsveardiskat af ubebyggede
grunde, herunder ubebyggede nabogrunde. Af boliger i bygninger pa frem-
med grund beregnes ejendomsverdiskatten af bygningens ejendomsvaerdi
alene.

For tofamilieshuse medregnes saledes den del af ejendomsvardien, der ved
fordelingen efter VUL § 33, stk. 6, er henfert til ejerens (eller hver af ejer-
nes) lejlighed. For landbrugsejendomme medregnes den del af ejendoms-
veerdien, der ved stuehusfordelingen efter VUL § 33, stk. 4, er henfort til
stuehuset m. v. For skovbrugsejendomme, blandede ejendomme, mindre
landejendomme og ejendomme med vindmelleparcel medregnes den del af
ejendomsverdien, der ved fordelingen efter VUL § 33, stk. 7, 5, 8 eller 9, er
henfort til ejerens bolig.

For mindre udlejningsejendomme og visse boligfellesskaber, hvor ejeren
(ejerne) eller deltagerne anvender reglerne om ejendomsverdiskat i stedet
forregleni SL § 4, litra b, 2. pkt., beregnes ejendomsveerdiskatten pa grund-



lag af den ejendomsvaerdi, som i medfer af VUL § 33 A er ansat for ejerens
eller deltagerens lejlighed, jf. EVSL § 4 a, stk. 4.

aFor udenlandske ejendomme foreligger der ikke nogen dansk ejendoms-
vurdering, hvorfor EVSL § 4 a, stk. 5, 1. pkt., fastsatter, at beregnings-
grundlaget for sddanne ejendomme er handelsvardien pr. 1. januar 2001
eller handelsvaerdien pa kebstidspunktet, hvis ejendommen er erhvervet
efter den 1. januar 2001. Hvis handelsveardien pr. 1. januar i indkomstéret er
lavere, anvendes denne i stedet, jf. EVSL § 4 a, stk. 5, 2. pkt.

Er der pa ejendommen foretaget om- eller tilbygninger, nybygninger m. v.
efter 1. januar 2001, er udgangspunktet dog handelsvardien pr. 1. januar
2001 med tilleeg af prisen pé byggeriet.b

Ejendomsverdiskatten beregnes serskilt, men indgar ved den skattepligti-
ges forskudsansettelse og arsopgerelse i summen af beregnede indkomst-
skatter.

De for opkravning, haftelse og inddrivelse af indkomstskat geeldende reg-
ler i KSL finder tilsvarende anvendelse, for sa vidt angér ejendomsvaerdi-
skat efter EVSL, jf. EVSL § 15, stk. 1.

Ejendomsverdiskatten tilfalder primeerkommunen og amtskommunen i for-
holdet 2/3 henholdsvis 1/3. Det afgerende for, hvem ejendomsvardiskatten
skal tilfalde, er, hvilken kommune, der er boligejerens personlige skatte-
kommune. Staten forestér afregningen.

G.2 Ejendomsskatterne

De kommunale ejendomsskatter beregnes og opkraves efter reglerne i den
kommunale ejendomsskattelov (KESL), jf. lovbekendtgerelse nr. 876 af 20.
september 2000 med senere andringer. Den kommunale ejendomsbeskat-
ning administreres selvstaendigt af kommunerne og herer som den alminde-
lige kommunale forvaltning under Indenrigs- og Sundhedsministeriets res-
sort.

Der svares kommunal grundskyld af faste ejendomme, for hvilke der i med-
for af VUL er ansat en grundveerdi, jf. KESL § 1, stk. 1. Grundverdien er
behandlet under C. Den kommunale grundskyld tilfalder henholdsvis pri-
markommunen og amtskommunen, hvor ejendommen ligger.

G.1.3
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G13
Opkravning og
fordeling

Opkraevning

Fordeling af provenu

G2.1

Kommunal grund-

skyld

Beregningsgrundlag

187



G.21

Grundskyldspromillen

Fritagelse

188

Der er ved lov nr. 1047 af 17. december 2002 indfert et loft over grundlaget
for beregning af kommunal grundskyld. Den kommunale grundskyld bereg-
nes herefter af den laveste af folgende verdier, jf. KESL § 1, stk. 2:

1 Ejendommens grundverdi efter fradrag for forbedringer, sidledes som
disse belab er fastsat i medfer af VUL, og efter reduktion for fritagelser
for grundskyld efter KESL §§ 7 og 8.

2 Den afgiftspligtige grundveerdi for ejendommen, der dannede grundlag
for paligning af grundskyld det foregéende skatteédr, forhejet med en
reguleringsprocent.

Reguleringsprocenten opgeres som den skennede stigning i det samlede
kommunale udskrivningsgrundlag for skatteéret tillagt 3 pct. Den skennede
stigning for udskrivningsgrundlaget fastsettes af finansministeren med til-
slutning fra Folketingets Finansudvalg sidst i juli maned. Reguleringspro-
centen kan hgjst udgere 7 pct.

Det er den grundverdi, der er ansat ved en almindelig vurdering, arsomvur-
dering eller arsregulering pr. 1. oktober 2 ér forud for vedkommende skat-
tear, der laegges til grund ved skatteberegningen, jf. KESL § 26, stk. 2. 1
skattedret 2003 opkraeves grundskatter dog med udgangspunkt i grundveer-
dierne pr. 1. januar 2002 og i skattearet 2004 med udgangspunkt i grundvaer-
dierne pr. 1. januar 2003. Herefter gaelder den almindelige regel, sa grund-
skatterne i 2005 svares med udgangspunkt i den almindelige vurdering,
arsomvurdering eller arsregulering pr. 1. oktober 2003.

I primarkommunerne fastsaetter kommunalbestyrelsen grundskyldspromil-
len inden for de i KESL §§ 2, stk. 2 og 3, fastsatte rammer. Den amtskom-
munale grundskyldspromille er fastsat til 10, jf. KESL § 5. For landbrugs-
ejendomme m. v. er den amtskommunale grundskyldspromille dog fastsat
til 5,7, for s& vidt angér den del af grundveardien, der ikke henfores til stue-
huset med tilherende have.

Visse kategorier af ejendomme er fritaget for kommunal grundskyld, jf.
KESL § 7, stk. 1, litra a-f. Fritagelsen angar bade grundskyld til primeerkom-
munen og grundskyld til amtskommunen. Fritagelsen omfatter (i korte
treek):

» De staten tilherende kongelige slotte og palaer.

+ Statens og kommunernes ejendomme i gvrigt, bortset fra sddanne, der af
ejeren anvendes erhvervsmassigt til landbrug, havebrug eller skovdrift
eller til udleje, eller som henligger ubenyttede. Fritagelsen gelder ikke
for ejendomme, der tilherer DSB.

» Fremmede staters gesandtskabs- og konsulatejendomme pa betingelse af
gensidighed og ejendomme, der ejes af fremmede stater og internationale
organisationer til brug for disses diplomatiske eller konsulare o. a. repree-
sentationer under forudsatning af traktatmaessig forpligtelse til fritagelse.

+ Fredede ejendomme, hvorpa der er tinglyst en sarlig bevaringsdeklara-
tion.

+ Forsamlingshuse, der ikke drives erhvervsmaessigt.



Der galder en raekke undtagelser fra fritagelsesbestemmelserne, jf. KESL §
7, stk. 2-4, hvortil henvises.

Hvor en del af en ejendom er fritaget for grundskyld, skal vurderingsmyn-
digheden i forbindelse med vurderingen angive, hvorledes grundvardien og
eventuelt fradrag i grundverdien for forbedringer fordeler sig pa den fri-
tagne del og den gvrige del af ejendommen.

Herudover kan kommunalbestyrelsen i medfer af KESL § 8, stk. 1, meddele
hel eller delvis fritagelse for kommunal grundskyld af:

+ Skoler, hospitaler, sygehuse, institutioner godkendt i henhold til den
sociale lovgivning, offentlige biblioteker og museer.

+ Sports- og idreetsanleg tilherende gymnastik-, idreets- og skytteforenin-
ger el. lign. Endvidere kan fritages ejendomme, der anvendes til lejr eller
feriekoloni for bern og unge.

* Ejendomme, der ejes af almenvelgerende eller pa anden made almennyt-
tige institutioner.

* QGas-, vand- og fjernvarmeverker, nar adgang til leverance fra veerket star
aben for alle inden for det omrade, hvori veerket arbejder, for sé vidt vaer-
kets indtaegter udelukkende kan anvendes til veerkets formal.

Safremt kun en del af en ejendom opfylder betingelserne for fritagelse for
grundskyld, kan fritagelse alene meddeles, for s vidt angir den del af
grundverdien, der falder pa denne del, jf. KESL § 8, stk. 2. Kommunalbe-
styrelsen kan begaere, at vurderingsmyndigheden fordeler grundveardien og
eventuelt fradrag i grundveerdien for forbedringer pa den fritagne del og den
ovrige del af ejendommen.

Fritagelse efter KESL § 8 skal bevilges af savel kommunalbestyrelsen (i pri-
merkommunen) som amtsradet, hvis den bade skal omfatte grundskyld til
primaerkommunen og til amtskommunen.

Endelig kan kommunalbestyrelsen for en vurderingsperiode ad gangen ind-
romme ejeren af en ejendom, hvis tilstand kommunalbestyrelsen ensker
bevaret, fritagelse for at betale grundskyld for den pageldende ejendom pé
betingelse af, at ejeren forpligter sig til ikke at foretage forandringer uden
kommunalbestyrelsens samtykke, jf. KESL § 9.

Nér en ejendom, der er vurderet under ét, ligger i flere kommuner, fordeler
vurderingsmyndigheden ejendommens grundverdi og eventuelle fradrag
for forbedringer pa hver af kommunerne, jf. KESL § 22, stk. 1. Fordelingen
foretages samtidig med vurderingen af den samlede ejendom. Fordelingen
af grundverdien kan péklages sével af ejeren som af de interesserede kom-
muner til vedkommende vurderingsankenavn og til Landsskatteretten, jf.
KESL § 22, stk. 2.

Grundskylden opkraeves i to eller flere arlige rater efter kommunalbestyrel-
sens bestemmelse, jf. KESL §§ 27 og 28. Grundskylden hviler som en heef-
telse med fortrinsret pa den pagaeldende ejendom, jf. KESL § 29, stk. 1.
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Ifelge KESL § 23 kan kommunerne efter vedtagelse herom i kommunalbe-
styrelsen opkraeve dekningsafgift af visse ejendomme, som er fritaget for at
svare grundskyld. Desuden kan kommunalbestyrelsen i primarkommu-
nerne ifolge KESL § 23 A bestemme, at der skal opkreves dekningsafgift
af ejendomme, der anvendes til kontor, forretning, hotel, fabrik, vaerksted og
lignende, i tilleeg til den kommunale grundskyld.

aBeslutter en kommune at opkraeve daekningsafgift i medfer af KESL § 23
eller § 23 A, skal vurderingsmyndighederne pd kommunalbestyrelsens
anmodning foretage de ansattelser og tilbagereguleringer af ejendomsvar-
dien og grundverdien samt de fordelinger heraf, der er fornedne for bereg-
ning af dekningsafgift for det forste &r, hvori dekningsafgiften opkraves.
Skatteministeren fastsatter det vederlag, som kommunerne skal betale til
vurderingsmyndighederne for foretagelse af de nevnte vurderinger og for-
delinger, jf. KESL § 23 C.b

KESL § 23 omfatter ejendomme, som er fritaget for kommunal grundskyld
i henhold til lovens § 7, stk. 1, litra b, eller § 7, stk. 3. Det drejer sig om sta-
tens, kommunernes og Danmarks Nationalbanks ejendomme - bortset fra
DSB's - for sa vidt ejendommene ikke anvendes erhvervsmassigt til land-
brug, havebrug eller skovdrift eller udlejes eller henligger ubenyttede.
Afgiftspligten indtreeder fra tidspunktet for grundskyldsfritagelsen og falder
bort, safremt fritagelsen bortfalder, jf. § 23, stk. 3.

a Vurderingsmyndighederne skal pd kommunalbestyrelsens anmodning
foretage de ansattelser eller arsreguleringer af ejendomsverdien eller
grundverdien, der er fornedne for beregning af den i KESL § 23 omhand-
lede deekningsafgift. Skatteministeren fastsatter det vederlag, som kommu-
nerne skal betale til vurderingsmyndighederne for foretagelse af de naevnte
vurderinger, jf. KESL § 23, stk. 4.b

Dakningsafgiften efter KESL § 23 svares dels af ejendommens grundvaerdi
efter fradrag for grundforbedringer, dels af forskelsvaerdien, dvs. forskellen
mellem ejendomsverdi og grundverdi, se C.4.

Ansettelserne ved de almindelige vurderinger, evt. reguleret efter VUL § 3
A, og omvurderinger, jf. VUL § 3, leegges til grund ved opgerelsen af det
afgiftspligtige grundlag fra og med det skatteér, der begynder i det andet
kalenderar efter det, hvori vurderingen er foretaget, jf. KESL § 26, stk. 2.
For skattearene 2003 og 2004 gaelder § 26, stk. 2, dog med de begransnin-
ger, der folger af § 4, stk. 1-2,1lov nr. 1047 af 17. december 2002 (Loft over
grundlaget for beregning af kommunal grundskyld), se G.2.1.

Den del af dekningsafgiften, som er baseret pad grundverdien, opkraeves
med halvdelen af kommunens grundskyldspromille, dog hejst 10 promille.
Kommunalbestyrelsen fastsatter den promille, hvormed der skal svares
dekningsafgift af forskelsvaerdien; udskrivningspromillen mé dog ikke
overstige 3,75 i amtskommunerne og 5 i primerkommunerne. For Kaben-
havns, Frederiksberg og aBornholmsb kommuner er den maksimale
udskrivningspromille af forskelsvardien fastsat til 8,75.



I primaerkommunerne beregnes daekningsafgiften af statens ejendomme dog
fuldt ud af grundvaerdien og opkraeves med en promille svarende til grund-
skyldspromillen, jf. KESL § 23, stk. 1, 3. pkt.

Ejendomme tilherende primerkommunerne er fritaget for at svare daek-
ningsafgift til vedkommende amtskommune, dvs. den amtskommune hvor-
til prima@rkommunen herer. I prim@rkommunerne kan kommunalbestyrel-
sen fritage ejendomme, der tilhgrer vedkommende amtskommune, for daek-
ningsafgift, jf. KESL § 23, stk. 2.

KESL § 23 A omfatter ejendomme, der anvendes erhvervsmaessigt til kon-
tor, forretning, hotel, fabrik, verksted og lignende gjemed. Der kan ikke
opkraeves dekningsafgift af landbrugsejendomme.

De formél, der giver grundlag for deekningsafgiftspligt, er ikke udtemmende
opregnet i ejendomsskatteloven. Foruden de udtrykkeligt naevnte anses for-
maéal som biograf, restaurant og tankstation for at medfere deekningsafgifts-
pligt. Slagterier og mejerier anses for dekningsafgiftspligtige. Det samme
geelder skibsverfter.

Af ejendomme, der delvis anvendes som anfert, svares daekningsafgift dog
kun, nar den del af forskelsvaerdien, der vedrerer dekningsafgiftpligtig
anvendelse, udger mere end halvdelen af hele ejendommens forskelsvardi.
jf. ejendomsskattelovens § 23 A, stk. 1, 2. pkt. Der kan saledes kun opkree-
ves deekningsafgift efter § 23 A, ndr mere end halvdelen af forskelsvardien
kan henferes til dekningsafgiftspligtige formal.

Anvendes en ejendom kun delvis til dekningsafgiftspligtige formél, ma der
foretages en fordeling af forskelsvaerdien pé den del, der kan henfores til de
afgiftspligtige formél, og den gvrige del.

Fordelingen foretages efter et sken over, hvilken verdi ejendommens
enkelte arealer reprasenterer. Lejevaerdien kan ikke anvendes som forde-
lingsnegle. Det skyldes, at lejeveaerdien relaterer sig til hele ejendommens
veerdi, ikke til forskelsveerdien (bygningsvaerdien) alene. Den andel af leje-
veerdien, som beror pa ejendommens beliggenhed, beskattes i1 forvejen med
kommunal grundskyld og skal ikke beleegges med deekningsafgift.

Told- og Skattestyrelsen har fastsat folgende vejledende, procentvise vaegt-
ning:

Bolig 100
Kontor 100-120
Butik 100-140
Verksted 50-100
Lager 25-75
Garage 20-40
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Bundgranse

Hezeftelse

Veagtningen tager hensyn til de gennemsnitlige byggeomkostninger ved
byggeri til de forskellige formal.

Er der vaesentlig forskel pa kvaliteten af ejendommens boligdel og de area-
ler, der anvendes til dekningsafgiftspligtige formal, mé& der anlegges et
konkret skon over det indbyrdes forhold.

Dekningsafgiften efter KESL § 23 A svares af forskelsvaerdien eller af den
del af forskelsvaerdien, der kan henfores til afgiftspligtige formél, med en af
kommunalbestyrelsen fastsat promille, dog hejst 10 promille. KESL § 26,
stk. 2, finder tilsvarende anvendelse.

Af ejendomme, der omfattes af KESL § 23 A, men som en del af &ret anven-
des til et ikke-afgiftspligtigt formal, svares forholdsmessig dekningsafgift,
Jf. § 23 A, stk. 2. Der kan ikke opkraeves daekningsafgift efter KESL § 23 A
af ejendomme, der er fritaget for grundskyld efter KESL § 7.

Dakningsafgiften efter KESL § 23 A tilfalder vedkommende primerkom-
mune.

a Vurderingsmyndighederne skal pa kommunalbestyrelsens anmodning
foretage de ansattelser eller arsreguleringer af ejendomsveaerdien eller
grundverdien samt de fordelinger heraf, som er fornedne for beregning af
den i KESL § 23 A omhandlede dekningsafgift. Skatteministeren fastsatter
det vederlag, som kommunerne skal betale til vurderingsmyndighederne for
foretagelse af de navnte vurderinger og fordelinger, jf. KESL § 23 A, stk.
5b

Dekningsafgiften efter KESL § 23 A svares alene af den del af den afgifts-
pligtige forskelsverdi, der overstiger 50.000 kr. Den afgiftsfri bundgranse
galder kun den dekningsafgift, der opkraeves efter KESL § 23 A, jf. § 23 A,
stk. 2, sidste punktum.

Dakningsafgift efter KESL §§ 23 og 23 A opkraves i to eller flere arlige
rater efter kommunalbestyrelsens bestemmelse, jf. KESL §§ 27 og 28. Dack-
ningsafgiften hviler - ligesom den kommunale grundskyld - som en heftelse
med fortrinsret pa den pageldende ejendom, jf. KESL § 29, stk. 1.

G.3 Frigorelsesafgiften

Planloven

Frigerelseafgiften

192

Med virkning fra 1. januar 1970 gennemfertes by- og landzoneloven, der
opdelte landet i byzone, sommerhusomrader og landzone. Formalet var at
sikre en rationel planlagning af den fremtidige bebyggelse samtidig med, at
der blev taget hensyn til befolkningens rekreative interesser.

Reglerne for zoneoverforsler findes nu i lov om planlaegning (planloven), jf.
lovbekendtgarelse nr. 763 af 11. september 2002.

Frigerelsesafgiften blev indfert samtidig med gennemforelsen i 1970 af by-
og landzoneloven. Reglerne om beregning af opkreevning m. v. af frigerel-



sesafgift findes i frigerelsesafgiftsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 577 af 7.
juli 2002. De e@ndringer, der har vaeret gennemfort siden frigerelsesafgiftens
indforelse, har overvejende varet af redaktionel karakter.

Frigerelsesafgiftslovens princip er, at alle arealer, som benyttes til landbrug,
gartneri, planteskole eller frugtplantage skal svare afgift i det gjeblik, hvor
de overflyttes fra landzone til byzone eller sommerhusomrade. Afgiften
palegges den vardiforegelse, som finder sted. Vardiforegelsen opgeres
som forskellen mellem arealets landbrugsmeessige verdi og vardien af are-
alet efter overforslen til byzone eller sommerhusomrade.

Da der normalt er en betydelig forskel pa verdien af et areal i landzone og
vaerdien af det samme areal i sommerhusomrade eller 1 byzone, vil der ved
en overforsel til byzone eller sommerhusomréde ske en forggelse af arealets
handelsvardi. Tanken bag frigerelsesafgiftsloven er at denne mere eller
mindre samfundsskabte verdiforegelse, der fremkommer ved en zoneaen-
dring, delvist skal komme samfundet og ikke alene den enkelte lodsejer til
gode.

Ejendomme, der er frigerelsesafgiftspligtige, er tillige omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens sedvanlige regler. Ved salg forste gang efter
palignet frigerelsesafgift sker der dog reduktion i den eventuelle avance
med op til det dobbelte af den palignede frigerelsesafgift. Frigerelsesafgif-
ten kommer herved til at virke som en aconto betaling for den beskatning,
der udleses ved forste salg efter zoneovergang.

Hvis anskaffelsessummen ved opgerelsen af avancen er opgjort pa grundlag
af ejendomsvardien pr. 1. januar 1993 eller pa grundlag af en § 4 B vurde-
ring pr. 19. maj 1993, kan der ikke ske fradrag af frigerelsesafgift, der er
pélignet inden den 1. januar 1993 henholdsvis den 19. maj 1993.

Ejendomme eller dele af ejendomme beliggende i landzone, der benyttes til
landbrug, gartneri, planteskole og frugtplantage, og som inddrages i byzone
eller sommerhusomrade, bliver, bortset fra jordrentepligtige ejendomme,
frigerelsesafgiftspligtige, jf. frigarelsesafgiftslovens § 1.

Det samme gaelder ejendomme, der den 1. august 1969 blev benyttet til
landbrug m. v., men som efter dette tidspunkt enten er blevet tilplantet uden
at vaere blevet fredskovpligtige eller ikke leengere benyttes. Den sidste
bestemmelse skal hindre en omgéelse, som ellers kunne vaere opnéet, ved at
tilplante eller tage arealerne ud af drift umiddelbart inden zoneovergangen.
Endvidere anses arealer, som ikke var landbrugsmeessigt benyttet pr. 1.
august 1969, men som pé et senere tidspunkt inden zoneinddragelsen bliver
anvendt landbrugsmaessigt, ogsa for at veere omfattet af frigerelsesafgiftslo-
ven.

Ved afgerelse af, om en ejendom kan karakteriseres som landbrugsmaessigt
benyttet, henses til hvilken benyttelse vurderingsmyndighederne har henfort
ejendommen til jf. VUL § 33, stk. 1. Det afgerende er om ejendommen rent
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faktisk benyttes til landbrugsproduktion. Om ejendommen er palagt land-
brugspligt eller e er uden selvsteendig betydning.

Grund, gardsplads, og have til landbrugsejendomme m. v. medtages som
naturligt knyttende sig til den landbrugsmassige benyttelse. Specialiserede
landbrugsejendomme som henserier, anderier og hestestutterier anses lige-
ledes for omfattet af frigerelsesafgiftsloven. Endvidere er ubenyttede area-
ler, hede-, mose- og Kklitarealer, sdkaldte skrubarealer, samt arealer, der
anvendes til juletreesdyrkning og skov- og plantagearealer omfattet, idet
sddanne arealer anses for at indgd som et naturligt led i en landbrugsejen-
doms drift.

Arealer, der henligger ubenyttede som f.eks. hede-, klit- og jagtarealer, der
ikke er tilknyttet en landbrugsejendom, er ikke omfattet af frigarelsesaf-
giftspligten. Det samme gaelder fredskovspligtige arealer, hvad enten de er
beliggende pé en landbrugsejendom eller e;j.

Pligten til at svare frigerelsesafgift indtreder den dag en endelig vedtaget
eller godkendt lokalplan offentliggeres i de lokale aviser.

Ifolge frigerelsesafgiftslovens § 1, stk. 4, péhviler afgiften den, der ved
afgiftspligtens indtraeden - det vil sige pa tidspunktet for offentliggerelsen af
lokalplanen i de lokale aviser - har tinglyst adkomst til ejendommen, med-
mindre ejendommen er overdraget til en anden. Hovedreglen er, at den ting-
lyste ejer pa tidspunktet for afgiftspligtens indtraeden, skal betale afgiften.

Hvis ejendommen ved en endelig bindende aftale er afstiet ved f.eks. kabs-
aftale eller betinget skade, padhviler afgiften den, der ejer ejendommen ifolge
aftalen.

Frigorelsesafgiften svares af frigarelsesvardien, som udger det belab, hvor-
med slutvurderingen (§ 4 A vurderingen) overstiger basisvurderingen (sene-
ste vurdering inden zoneinddragelsen), jf. frigerelsesafgiftslovens § 2. Slu-
tvurderingen er den forste vurdering efter zoneinddragelsen, og er den vur-
dering, der efter VUL § 4 A skal foretages uden ufornedent ophold efter
zoneinddragelsen og uden for den normale vurderingstermin. Det er ejen-
dommens tilstand pé inddragelsestidspunktet, det vil sige datoen for offent-
liggarelsen i de lokale aviser, som skal leegges til grund, medens det er pris-
forholdene pr. den seneste 1. oktober forud for zoneinddragelsen, der skal
anvendes. Dette gaelder uanset om zoneinddragelsen og § 4 A vurderingen i
tid er adskilt af en mellemliggende 1. oktober.

Safremt kun en del af en ejendom inddrages i byzone foretages der en for-
deling af henholdsvis basisvurdering og slutvurdering péa det inddragne og
ikke inddragne areal. Den del af basis- og slutvurderingen, som kan henfa-
res til det inddragne areal, ben@vnes henholdsvis basisbelab og slutbelab.

Frigorelsesafgiften beregnes pé grundlag af frigerelsesvaerdien. Frigerelses-
vaerdien beregnes i de fleste tilfaelde som differencen mellem slutvurderin-
gen og et belab, der svarer til basisvurderingen forhegjet med 50 pct. I de til-



feelde, hvor der er ansat et differencebeleb efter vurderingslovens bestem-
melser fratreekkes dette beleb i basisvurderingen inden 50 procentstilleegget
beregnes.

Endvidere kompenseres for et eventuelt vaerditab pd bygningerne i frigerel-
sesverdien.

Der er i loven mulighed for henstand med betalingen. Ifolge frigerelsesaf-
giftslovens § 5 forfalder afgiften til betaling manedsdagen efter, at den
afgiftspligtige har modtaget meddelelse om afgiftens beregning. Den der
skal betale afgiften kan dog inden en maned efter at have modtaget bereg-
ningen, anmode kommunen om henstand. Det bemzrkes, at en klage over
beregningen eller den vurdering, der ligger til grund for afgiftsberegningen
ikke 1 sig selv er tilstraekkelig til at opnd henstand.

Henstandsfristen udleber senest 12 ar efter forfaldsdagen. Skatteministeren
kan dog i sarlige tilfeelde forlenge denne frist. En forleengelse kan f.eks.
forventes givet, hvis byudviklingen er forlebet langsommere end forventet,
da det i dette tilfaelde vil vaere rimeligt at sikre muligheden for at bibeholde
ejendommens hidtidige anvendelse.

Ved ejerskifte inden 12 ar forfalder afgiften til betaling sa snart parterne har
underskrevet aftaledokumentet. Ogsa ved ejendommens overgang til anden
anvendelse forfalder henstandsbelebet til gjeblikkelig betaling.

Overdragelse af en ejendom mellem agtefaller og erhvervelse fra en aegte-
felles dadsbo betragtes i denne forbindelse ikke som et salg, der medforer,
at henstandsbelebet forfalder til betaling.

Som naevnt bortfalder henstanden hvis ejendommen ikke laengere benyttes
til landbrug m. v. I tilfeeldet af delvis overgang til anden anvendelse forfal-
der kun den forholdsmessige del af afgiften. Belgbet forfalder til betaling 6
maneder efter tidspunktet for den vurdering, hvor den a&ndrede anvendelse
konstateres.

En udstykning af ejendommen er nappe tilstraekkelig til at statuere anden
anvendelse. Er der derimod foretaget egentlig byggemodning pa arealet,
betragtes ejendommen eller det areal, der er byggemodnet, som overgaet til
anden anvendelse, og henstandsbelabet forfalder séledes til betaling.

Den afgiftspligtige kan inden 4 ar efter afgiftens indtraeden forlange at kom-
munen overtager ejendommen, henholdsvis den afgiftspligtige del af ejen-
dommen til den verdi, der ansattes ved slutvurderingen, jf. frigerelsesaf-
giftslovens § 8.

Det er ved HRD af 4. februar 1997 (TfS 1997, 220) slaet fast, at overtagel-
sespligten for kommunen galder, uanset om afgiftsberegningen forer til, at
der ikke skal betales frigorelsesafgift i forbindelse med, at ejendommen
eller en del af ejendommen inddrages i byzone.

Henstand

Kaebepligt
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I medfer af planlovens § 45 kan en kommune beslutte at tilbagefore en ejen-
dom helt eller delvist til landzone, hvorefter der i henhold til § 8 A i frige-
relsesafgiftsloven kan ske tilbagebetaling af betalt frigorelsesafgift. Frigo-
relsesafgiften tilbagebetales med tilleg af renter pa 4 pct. p.a. beregnet fra
betalingsdagen.

Det er en betingelse for tilbagebetaling, at den afgiftspligtige er ejer af ejen-
dommen pé tilbageforselstidspunktet. Reglerne om tilbagebetaling gaelder
ikke ejendomme tilherende staten eller kommunerne.

Der er i KESL § 29 A indeholdt tilsvarende regler for tilbagebetaling af
ejendomsskatter med halvdelen af de betalte skatter af differencen mellem
ansettelserne som byzonejord og den landbrugsmaessige grundveerdi. Godt-
gorelsesperioden kan hgjst udgere 20 ar regnet fra tilbageforselstidspunktet.



H Vurderingsprocessen

H.1 Vurderingsmyndighederne

Told- og skatteforvaltningen vurderer landets faste ejendomme efter reg-
lerne i vurderingsloven, jf. SSL § 16.

Skatteministeren har i medfer af SSL § 38 A, stk. 1, opdelt landet i 8 regi-
onale told- og skattemyndigheder, jf. § 2 i Skatteministeriets bekendtgerelse
nr. 520 af 25. juni 2002 om myndighedsinddeling og sagsudleegning. Hver
regional told- og skattemyndighed bestér af én eller flere regioner og omfat-
ter et neermere bestemt antal kommuner.

Efter Told- og Skattestyrelsens bestemmelse, jf. SSL § 15, varetager de 8
regionale told- og skattemyndigheder opgaven som vurderingsmyndighed i
forste instans.

De nye vurderingsmyndigheder har aflgst de tidligere vurderingsrad, hvis
funktionsperiode udleb den 1. maj 2002. Vurderingsmyndighedernes ansat-
telser og andre afgerelser i forbindelse med vurderingen, jf. VUL §§ 30, 33
og 33 A, er beskrevet under A.6.

Vurderingerne foretages pa grundlag af oplysninger af registre, som skatte-
ministeren kan palaegge kommunalbestyrelsen at opretholde og ajourfere, af
bygnings- og boligregisteret (BBR) og af andre registre med oplysninger
om fast ejendom, jf. VUL § 39, stk. 1, se B.1. I forbindelse med forberedel-
sen af de almindelige vurderinger indhenter vurderingsmyndighederne end-
videre byggeomkostningsbilag vedrerende sterre, verserende byggesager.

Vurderingsmyndighederne kan i forbindelse med forberedelsen af den
almindelige vurdering bestemme, at der skal rettes henvendelse til en eller
flere ejere af fast ejendom, jf. VUL § 38, stk. 1. Til brug for denne henven-
delse kan vurderingsmyndighederne anvende et skema, som ejeren skal
udfylde med oplysninger om ejendommen, der kan vaere af betydning for
dens vurdering, jf. VUL § 38, stk. 2.

Vurderingsmyndighederne kan foretage forneden besigtigelse af en ejen-
dom i forbindelse med vurderingen, jf. SSL § 36 B, stk. 1, forste led.

Vurderingsmyndighederne kan besigtige en ejendom sével i forbindelse
med den primere vurdering eller omvurdering som i forbindelse med en
eventuel genoptagelse af vurderingen i medfer af bestemmelserne i SSL §
22 A, stk. 2, 4. pkt., SSL § 34, stk. 2, og SSL § 35 A.

Besigtigelse af en ejendom fra vejen kan finde sted uden forudgéende
underretning. Sker besigtigelsen i forbindelse med behandlingen af en
klage, skal ejeren dog underrettes om besigtigelsen pa forhdnd. Det samme
geelder, safremt besigtigelsen finder sted i anledning af en begaering om
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omvurdering efter VUL § 4. Besigtigelse inde pa ejendommen skal altid
varsles over for ejeren.

Ved underretningen meddeles dato og klokkeslet for besigtigelsen, dennes
omtrentlige varighed og, hvorvidt besigtigelsen omfatter det indre af en eller
flere bygninger. Der skal gives ejeren mulighed for at foresla et andet tids-
punkt, safremt det varslede tidspunkt er ubelejligt.

Ved besigtigelsens begyndelse skal ejeren eller dennes reprasentant oplyses
om deltagernes navne. Deltagerne skal kunne legitimere sig pa forlangende.
Besigtigelse inde i bygninger skal foretages under ledsagelse af ejeren eller
dennes reprasentant. Indvendig besigtigelse ma ikke foretages, hvor der
kun er bern til stede.

Nar en almindelig vurdering er afsluttet, pahviler det told- og skatteforvalt-
ningen at udferdige en fortegnelse over de foretagne ansattelser, jf. SSL §
16 A, stk. 1. Vurderingsfortegnelsen offentliggeres pa internettet.

Vurderingsmyndigheden har pligt til pa begaering af offentlige myndigheder
at afgive erklering pa omréder, der vedrerer vurdering af ejendomme. Er
vurderingsmyndighedens pligt til at afgive erklaeringer ikke hjemlet i sarlig
lov, afgeres sporgsmalet om omfanget af vurderingsmyndighedens pligt
endeligt af skatteministeren, ligesom denne i samme tilfzelde, hvor omstaen-
dighederne taler derfor, kan bestemme, at den pageldende myndighed skal
betale vurderingsmyndigheden for erklaeringen, jf. VUL § 34.

Klager over vurderingsmyndighedens ansattelser og evrige afgerelser i for-
bindelse med vurderingen skal indgives til den vurderingsmyndighed, der
har foretaget ansattelsen m. v. Det fremgéar af bestemmelsen i SSL § 22 A,
stk. 2, 2. pkt.

Vurderingsmyndigheden skal som udgangspunkt videresende en indgiven
klage til vedkommende vurderingsankenavn ledsaget af en udtalelse om
sagen. Hvis vurderingsmyndigheden pé grundlag af klagen finder anledning
til at genoptage den paklagede ansattelse og i den forbindelse opnar enighed
med klageren, kan vurderingsmyndigheden undlade at videresende klagen
til vurderingsankenaevnet, jf. SSL § 22 A, stk. 2, 4. pkt.

Vurderingsmyndighederne er omfattet af den serlige tavshedsforskrift, der
geelder for de statslige skattemyndigheder, jf. SSL § 37. Tavshedspligten har
imidlertid ikke samme praktiske betydning pa vurderingsomradet som pa
skatteomradet, da ejendomsvurderingerne er offentligt tilgeengelige. Som
eksempel pa oplysninger, som det vil vere strafbart for vurderingsmyndig-
hederne at videregive, kan navnes iagttagelser, der er gjort under en besig-
tigelse, og som er vurderingen uvedkommende. Vurderingsmyndigheden
ma heller ikke give oplysning om indholdet af enkelte salgsindberetninger,
selv om oplysningerne i vidt omfang vil kunne udledes af tingbegerne.



H.2 Vurderingsankenavnene

Vurderingankenavnene behandler klager over told- og skatteforvaltningens
vurderinger af fast ejendom, jf. SSL § 16 B. Vurderingsankenavnene har
ved @ndringen af vurderingsorganisationen i 2002 aflest de tidligere skyld-
rad som forste klageinstans. Skatteministeren udneevner et vurderingsanke-
navn for hvert amt. Endvidere udnavner skatteministeren et vurderingsan-
kenavn for Bornholms Kommune og et fzlles vurderingsankenavn for
Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, jf. SSL § 16 C, stk. 1.

Antallet af medlemmer i hvert af de 15 vurderingsankenavn fastsattes af
skatteministeren. Vurderingsankenavnenes storrelse fremgar af § 1 1 Skat-
teministeriets bekendtgerelse nr. 474 af 18. juni 2002 af forretningsorden
for vurderingsankenavn. For hvert medlem af et vurderingsankenavn
udnavner skatteministeren tillige en suppleant.

Forud for udnavnelsen af vurderingsankenavnet indhenter Told- og Skat-
testyrelsen en indstilling fra vedkommende amtsréad eller, for s& vidt angér
vurderingsankenavnet for Bornholms Kommune og vurderingsankensvnet
for Kebenhavns og Frederiksberg kommuner, fra vedkommende kommu-
nalbestyrelser, jf. SSL § 16 C, stk. 2. Til vurderingsankenavnet for Keben-
havns og Frederiksberg kommuner afgiver kommunalbestyrelsen i Kaben-
havn indstilling med hensyn til 4 af de 5 medlemmer, som dette navn bestar
af, medens kommunalbestyrelsen pa Frederiksberg afgiver indstilling med
hensyn til ét medlem.

Der skal indstilles 2 personer sideordnet for hvert hverv i vurderingsanke-
navnet, dvs. at der til et vurderingsankenaevn pa 5 medlemmer skal indstil-
les 10 personer. De indstillede skal vaere valgbare til amtsradet i det amt,
som vurderingsankenavnet dakker. For s& vidt angar vurderingsankenzev-
net for Bornholm og vurderingsankenavnet for Kebenhavns og Frederiks-
berg kommuner skal de indstillede veere valgbare til vedkommende kommu-
nalbestyrelse. Valgbarhedsbetingelsen betyder i praksis, at de indstillede
personer skal have bopzl i det geografiske omrdde, som det pagaldende
naevn dekker.

Medlemmer af kommunalbestyrelser, skatteankenaevn, Ligningsradet eller
Landsskatteretten kan ikke udnavnes som medlemmer af et vurderingsan-
kenaevn, jf. SSL § 36 A, stk. 2. Et medlem af et vurderingsankenavn, der
indvaelges i en kommunalbestyrelse eller bliver medlem af et skatteanke-
navn, Ligningsradet eller Landsskatteretten, skal fratrede.

Udnevnelse til medlem af et vurderingsankenavn geelder for en periode af
4 &r, saledes at funktionsperioden starter den 1. juli i det &r, hvor den kom-
munale valgperiode starter, jf. SSL § 16 C, stk. 2, sidste punktum. Genud-
navnelse kan finde sted. Opfylder et medlem af vurderingsankensvnet
betingelserne for at fortsette i hvervet, skal den pagaldende efter sit anske
indstilles pa ny.

H.2

Vurderingsankenzaevne-

nes sammensztning

199



H.2

Forretningsorden for
vurderingsankenzvn

Beslutningsdygtighed

Madeprotokol

Habilitet

200

Afgar et medlem af et vurderingsankenavn eller en suppleant i lebet af
funktionsperioden, skal der udnavnes en efterfolger for den resterende del
af perioden, jf. SSL § 16 C, stk. 3. Medlemmer og suppleanter kan afskedi-
ges, dersom deres vandel eller den made, hvorpéa de udferer deres arbejde,
giver anledning til det, jf. SSL § 16 C, stk. 4.

Vurderingsankenavnet velger en formand og én eller to neestformand
blandt naevnets medlemmer, jf. SSL § 16 D, stk. 1. Formandvalgene skal ske
pa navnets forste mode efter udnaevnelsen efter regler, der er fastsati § 2,
stk. 2-4, i forretningsorden for vurderingsankenevn.

I henhold til SSL § 16 D, stk. 4, kan skatteministeren fastsatte regler for
vurderingsankenavnenes virksomhed. Det er sket ved den ovenfor naevnte
bekendtgorelse nr. 474 af 18. juni 2002 af forretningsorden for vurderings-
ankenavn.

Ifolge forretningsordenens § 5, stk. 1, udever vurderingsankenavnet sin
virksomhed ved meder. Formanden for vurderingsankenavnet indkalder
navnet og fastsetter dagsorden for mederne, jf. § 5, stk. 2. Moderne er ikke
offentlige. Afgerelsen af en klage til vurderingsankenavnet treffes i form af
en kendelse.

For at vurderingsankenavnet kan afsige kendelse, skal mindst halvdelen af
navnets medlemmer eller deres stedfortreedere deltage i afgerelsen, jr. SSL
§ 16 D, stk. 2. Formanden eller en naestformand skal deltage i alle afgerel-
ser. Et vurderingsankenavn kan ikke som et skatteankenavn opdele sig i
mindre, besluttende led.

Vurderingankenavnet treeffer afgerelse ved afstemning, medmindre for-
manden (eller nestformanden) skenner, at nevnets stilling er sa entydig, at
en afstemning er overfladig, jf. forretningsordenens § 8, stk. 2 og 3. I til-
feelde af stemmelighed er formandens eller nestformandens stemme afgo-
rende.

Vurderingsankenavnets sekreter skal fore en medeprotokol, hvori nevnets
beslutninger skal indferes, jf. forretningsordnens § 9, stk. 1. Et medlem, der
er uenig i en ansattelse, der er foretaget af vurderingsankenavnet, kan
kraeve sine indvendinger imod afgerelsen tilfort protokollen og en kopi af
protokollatet indsendt til Told- og Skattestyrelsen. Dette fremgar af SSL §
16 D, stk. 3, og forretningsordenens § 9, stk. 4 og 5.

Hvis et medlem af et vurderingsankengvn pa grund af inhabilitet er udeluk-
ket fra at deltage i forhandlingen og afgerelsen af en sag, skal medeproto-
kollen indeholde oplysning herom, jf. forretningsordenens § 9, stk. 3. Det er
forudsat, at naevnet selv traeffer beslutning om, hvorvidt et medlems inte-
resse i en sags udfald er af en sddan beskaffenhed, at medlemmet er udeluk-
ket fra at deltage i n&evnets behandling af sagen. Det medlem, som er blevet
anset for inhabil, kan kraeve sine indvendinger mod navnets beslutning til-
fort medeprotokollen.



Vurderingsankenavnet kan foretage forneden besigtigelse af en ejendom,
jf. SSL § 36 B, stk. 2, 1. pkt. Nar vurderingsankenavnet behandler en klage,
ber normalt et eller to medlemmer af navnet besigtige den pageldende
ejendom, jf. forretningsordenens § 10, stk. 3, se dog om vurderingsanke-
navnets adgang til at bemyndige vurderingsankenavnets sekretariat til at
foretage besigtigelse nedenfor.

Ejeren skal underettes om besigtigelsen pd forhand. Ved underretningen
meddeles dato og klokkeslet for besigtigelsen, dennes omtrentlige varighed
og, hvorvidt besigtigelsen omfatter det indre af en eller flere bygninger. Der
skal gives ejeren mulighed for at foresla et andet tidspunkt, safremt det vars-
lede tidspunkt er ubelejligt. Ved besigtigelsens begyndelse skal ejeren eller
dennes repreesentant oplyses om deltagernes navne og om deres egenskab af
medlem af vurderingsankenavnet eller af sekretariatsmedarbejder. Delta-
gerne skal kunne legitimere sig pa forlangende. Besigtigelse inde i bygnin-
ger skal foretages under ledsagelse af ejeren eller dennes repraesentant. Ind-
vendig besigtigelse mé ikke foretages, hvor der kun er born til stede.

Vurderingsankenavnet kan bemyndige vurderingsankenavnets sekretariat,
jf. SSL § 16 E, til pa sine vegne at foretage besigtigelse af ejendommen. Det
fremgér af SSL § 36 B, stk. 2, 2. pkt. Den bemyndigelse, der er tale om, er
en bemyndigelse til at besigtige en konkret ejendom. Navnet ma saledes
bemyndige ankenavnssekretariatet fra sag til sag.

Vurderingsankenavnets afgerelse skal som hovedregel alene anga de péakla-
gede punkter i vurderingen, men navnet er dog uanset klagens indhold
berettiget til at optage andre ansattelser vedrarende ejendommen, der er en
folge af klagen, til pdkendelse, jf. forretningsordenens § 11. Bestemmelsen
indebarer, at vurderingsankenavnet f. eks. kan tage stilling til grundver-
dien, selv om klagen angar ejendomsvardiansattelsen. Naevnet kan ogsa
tage stilling til ansaettelsen af et ansat fradrag i grundvaerdien for forbedrin-
ger, ligesom det kan tage stilling til eventuelle fordelinger i medfer af VUL
§ 33, stk. 2-10.

Neavnet kan kun pakende ansattelserne i den vurdering, der er paklaget.
Neavnet kan ikke tage stilling til vurderinger, der er @ldre eller yngre end
den péklagede, selv om de vedrerer den samme ejendom.

Nér en kendelse, som et vurderingsankenavn har afsagt, er paklaget til
Landsskatteretten, underretter Landsskatteretten navnet om klagen, jf. for-
retningsordenens § 16, stk. 1. Vurderingsankenavnet skal herefter inden 1
maned indsende det materiale, der har dannet baggrund for afgerelsen, til
Landsskatteretten, tillige med en erklering. I erklaringen skal vurderings-
ankenavnet udtale sig om nye forhold, der skennes at veere af betydning for
sagen. Der skal endvidere veaere taget stilling til samtlige synspunkter og
argumenter, som nevnet ikke tidligere har taget stilling til, jf. forretningsor-
denens § 16, stk. 2.

I sager, hvor Landsskatteretten i medfer af § 5, stk. 1, i Skatteministeriets
bekendtgorelse 563 af 2. juli 1999 af forretningsorden for Landsskatteretten
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har indhentet en udtalelse hos Told- og Skattestyrelsen i stedet for hos vur-
deringsankenavnet, afgiver nevnet efter anmodning en udtalelse til Told-
og Skattestyrelsen.

Told- og skatteforvaltningen stiller sekretariatsbistand til rddighed for vur-
deringsankenavnene, jf. SSL § 16 E.

Ifolge Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 520 af 25. juni 2002 om myn-
dighedsinddeling og sagsudlagning, § 30, varetages sekretariatsbetjeningen
af folgende regionale told- og skattemyndigheder:

1 ToldSkat Nordsjelland-Bornholm sekretariatsbetjener Vurderingsanke-
navnet for Bornholms Kommune, Vurderingsankenavnet for Frederiks-
borg Amt, Vurderingsankenavnet for Kebenhavns Amt og Vurderings-
ankenavnet for Kabenhavns og Frederiksberg Kommuner.

2 ToldSkat Fyn sekretariatsbetjener Vurderingsankenavnet for Fyns Amt.

3 ToldSkat Nordjylland sekretariatsbetjener Vurderingsankenavnet for
Nordjyllands Amt.

4 ToldSkat Vestjylland sekretariatsbetjener Vurderingsankenavnet for
Ribe Amt og Vurderingsankenavnet for Ringkebing Amt.

5 ToldSkat Sydsjelland sekretariatsbetjener Vurderingsankenavnet for
Roskilde Amt, Vurderingsankenavnet for Storstroms Amt og Vurde-
ringsankenavnet for Vestsjellands Amt.

6 ToldSkat Ostjylland sekretariatsbetjener Vurderingankenavnet for
Viborg Amt og Vurderingsankenavnet for Arhus Amt.

7 ToldSkat Sydjylland sekretariatsbetjener Vurderingsankenavnet for
Senderjyllands Amt og Vurderingsankenavnet for Vejle Amt.

Som sekretariat for vurderingsankenavnet er vedkommende regionale told-
og skattemyndighed bemyndiget til at traeffe afgerelse om aktindsigt i vur-
deringsankenavnets sager, jf. sagsudlaegningsbekendtgarelsens § 9. Klager
over afgarelser truffet efter sagsudleegningsbekendtgerelsens § 9 afgeres af
Told- og Skattestyrelsen, jf. sagsudlaegningsbekendtgerelsens § 22, nr. 1.

Vurderingsankenavnene ma anses for omfattet af den seerlige tavshedsfor-
skrift, der geelder for de statslige skattemyndigheder, jf. SSL § 37. Tavs-
hedspligten har imidlertid ikke samme praktiske betydning som for skatte-
myndighederne, da ejendomsvurderingerne er offentligt tilgaengelige. Som
eksempel pa oplysninger, som det vil veere strafbart for medlemmerne af
vurderingsankenavnet at videregive, kan navnes iagttagelser, der er gjort
under en besigtigelse, og som er klagebehandlingen uvedkommende.

H.3 Told- og Skattestyrelsen og Ligningsradet
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Den centrale told- og skatteforvaltning, dvs. Told- og Skattestyrelsen, skal
fore tilsyn med, at ejendomsvurderingen sker pa beherig og ensartet made
over hele landet. Det fremgér af SSL § 12, stk. 1.

Told- og Skattestyrelsen forsyner vurderingsankenavnene med oplysninger
til brug ved vurderingen, jf. SSL § 13, stk. 2. Som led i udevelsen af tilsynet



skal Told- og Skattestyrelsen undersoge rigtigheden af vurderingsankenzev-
nenes afgerelser vedrerende de i vurderingsloven navnte vurderinger. Det
sker efter regler, der udarbejdes af Told- og Skattestyrelsen og godkendes af
Ligningsradet, jf. SSL § 14, stk. 1.

Told- og Skattestyrelsen har adgang til indsigt i vurderingsankenavnenes
konkrete arbejde, herunder til at deltage i vurderingsanken@vnenes meder
og forhandlinger uden stemmeret, jf. SSL § 14, stk. 2.

Told- og Skattestyrelsen kan udtage vurderingssager til gennemgang, jf.
SSL § 14, stk. 3. Anser Told- og Skattestyrelsen en kendelse afsagt af et vur-
deringsankenaevn for urigtig, kan Told- og Skattestyrelsen foreleegge ken-
delsen for Ligningsradet, jf. SSL § 14, stk. 5.

Told- og Skattestyrelsen kan, hvis en vurdering er paklaget til Landsskatte-
retten, indbringe andre vurderinger, der er en folge af klagen, for Landsskat-
teretten, der pakender disse vurderinger i forbindelse med klagen, jf. SSL §
23 A, stk. 2.

Told- og Skattestyrelsen kan foretage besigtigelse af ejendomme som led i
udevelsen af tilsynsfunktionen efter SSL § 12 eller i forbindelse med Lig-
ningsradets revision af ejendomsvurderinger efter SSL § 19, stk. 1. Det
fremgér af bestemmelsen i SSL § 36 B.

Aret efter den almindelige vurdering foretages ved Told- og Skattestyrel-
sens foranstaltning pr. 1. oktober en regulering af ansettelserne af ejen-
domsverdi og grundverdi samt fordelingerne heraf under hensyn til den
@ndring i prisforholdene, der er sket siden den seneste vurdering, jf. VUL §
3A.

Ligningsradet er sammen med Told- og Skattestyrelsen den gverste vurde-
ringsmyndighed. Reglerne for Ligningsradets virksomhed er behandlet i
Told- og Skattestyrelsens juridiske vejledning "Processuelle regler pa Told-
Skats omrade" afsnit A.2.3.

Ligningsradet fastlaegger retningslinier for told- og skatteforvaltningens
administration af ejendomsvurderingen, jf. SSL § 17, stk. 1. Ligningsradet
godkender de afrundingsregler, der finder anvendelse ved ansattelserne.
Afrundingsreglerne er tidligere fremgaet af Told- og Skattestyrelsens arlige
plan for ejendomsvurderingen. Da der ikke leengere udfzerdiges vurderings-
planer, meddeles afrundingsreglerne alene i denne vejledning, se A.7.

Ligningsradet godkender de ha-priser, landbrugets grundvardier ansettes
efter.

Ligningsradet godkender de regler, efter hvilke Told- og Skattestyrelsen
underseger rigtigheden af vurderingsankenavnenes afgerelser, jf, SSL § 13,
stk. 2.

Ligningsradet
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Ligningsradet kan efter indstilling fra Told- og Skattestyrelsen optage ejen-
domsvurderinger til pdkendelse og endring, jf. SSL § 19, stk. 1, 1. pkt. Af
SSL § 14, stk. 5, folger, at revisionsadgangen ogsd omfatter vurderinger
foretaget af et vurderingsankenavn. Ved pékendelsen traeffer Ligningsradet
bestemmelse om, fra hvilket tidspunkt @ndringen skal folges ved beregnin-
gen af indkomstskat, ejendomsvardiskat og kommunale ejendomsskatter,
jf. SSL § 19, stk. 1, 2. pkt.

I forbindelse med vurderingerne af skovbrugsejendomme fastsatter Lig-
ningsradet grundverdien til en procentdel af skovens normalverdi, jf. VUL
§ 15, stk. 3,se C.2.5.

Ligningsradet godkender de reguleringssatser, der anvendes i forbindelse
med reguleringen pr. 1. oktober aret efter den almindelige vurdering af
ansattelserne af ejendoms- og grundveerdi og fordelingerne heraf, jf. VUL §
3A.

I forbindelse med vurderingen godkender Ligningsradet fremskrivningen af
prisniveauet fra tidspunktet for de senest indsamlede oplysninger om salgs-
prisen for sammenlignelige ejendomme til 1. oktober, jf. VUL § 39, stk. 3,

og § 2.

Ligningsradet kan bestemme, at offentlige myndigheder og selskaber,
fonde, foreninger, selvejende institutioner m.v. efter anmodning er forplig-
tet til uden betaling at meddele vurderingsmyndighederne de oplysninger,
der kan tjene dem til vejledning ved udferelsen af deres hverv, jf. VUL § 47.

H.4 Klage og rekurs
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Vurderingsankenavnene behandler klager over told- og skatteforvaltnin-
gens, dvs. de regionale told- og skattemyndigheders, vurderinger af fast
ejendom, jf. SSL § 16 B.

Udtrykket "vurderinger" omfatter i denne forbindelse ansattelser og andre
afgorelser, som den regionale told- og skattemyndighed treffer i egenskab
af vurderingsmyndighed, se A.6.

Reglerne om fremgangsmaden ved klagebehandlingen findes i SSL § 22 A-
22 C.

Endvidere tager vurderingsankengevnene stilling til klager over afslag pa
anmodning om genoptagelse af vurderinger efter bestemmelsen i SSL § 34,

stk. 2.

Vurderingsankenavnenes organisation er beskrevet under H.2.



Klage over den regionale vurderingmyndigheds afgerelser kan indgives af
ejeren af den faste ejendom, jf. SSL § 22 A, stk. 1, 1. pkt. Som ejer betragtes
ogséd en medejer. Klageren skal - som udgangspunkt - ikke have samtykke
fra eventuelle medejere til at indgive klagen. En klage, som indgives af kla-
gerens egtefaelle, forudsatter fuldmagt, medmindre agtefzllen er medejer.

I forbindelse med ejerskifte antages klage at kunne indgives af salgeren, i
det omfang denne haefter for skatter beregnet pa grundlag af vurderingen.
Koberen kan klage over vurderingen, safremt erhvervelsesdokumentet er
udstedt inden klagefristens udleb.

Er ejeren et aktieselskab eller en anden juridisk person, skal klagen indgives
af den eller de personer, som har fuldmagt til at treeffe dispositioner vedre-
rende den pagaldende ejendom.

Er en vurdering foretaget efter begaering af en anden end ejeren, kan klage
desuden indgives af den, der har anmodet om vurderingen, jf. SSL § 22 A,
stk. 1, 2. pkt.

I forbindelse med salg af et areal, der opfylder betingelserne for at kunne
vurderes selvstaendigt, jf. VUL § 8, stk. 3, 3. pkt., kan bade keber og salger
klage over vurderingen, jf. SSL § 22 A, stk. 1, 3. pkt.

En ejer kan ogsé klage over vurderingen af andres ejendomme, nar ejeren
har en gkonomisk eller retlig interesse deri, jf. SSL § 22 A, stk. 1, 4. pkt.
Bestemmelsen omfatter kun ejere af fast ejendom. Det har givet anledning
til nogen tvivl, hvad den ekonomiske eller retlige interesse, der er en forud-
setning for klageadgangen, skal besté i. Ifolge praksis efter den tidligere
gaeldende, ligelydende bestemmelse i VUL § 42, stk. 1, 4. pkt., antages kla-
geadgangen at forudsaette, at klageren har interesse i vurderingen i sin egen-
skab af ejer af en neermere bestemt fast ejendom. En kommune kan ikke med
stotte i bestemmelsen klage over en vurdering med henvisning til sin inte-
resse 1 skatteprovenuet.

Afgorelsen af, om en ejer har en sddan retlig eller skonomisk interesse i vur-
deringen af en bestemt ejendom, at ejeren kan klage over vurderingen af
denne ejendom, treffes af vurderingsankenavnet ved en kendelse, der kan
indbringes for Landsskatteretten.

En kommune kan klage over vurderingen af en ejendom, som kommunen i
medfer af lovgivningen vil kunne tilpligtes at overtage, jf. SSL § 22 A, stk.
1, 5. pkt. Bestemmelsen sigter pa ejendomme, som en kommune kan tilplig-
tes at overtage i medfor af frigerelsesafgiftslovens § 8, stk. 1, se G.3. Den
tidligere, 1 VUL § 42, stk. 1, 5. pkt., hjemlede adgang til at klage over en vur-
dering, nar kommunen havde en serlig retlig eller gkonomisk interesse deri,
er dermed blevet indsnavret yderligere.
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Ved de almindelige vurderinger og ved omvurderinger efter VUL § 3
(arsomvurderinger) skal klage vere indgivet senest den 1. juli i aret efter
vurderingsaret. For ansattelser, der foretages efter VUL §§ 4,4 A eller 33 A
eller efter SSL § 34, stk. 2, eller § 35 A, er klagefristen 1 maned fra modta-
gelsen af den afgarelse, der klages over, jf SSL § 22 A, stk. 3.

Skatteministeren kan, hvor sarlige omstandigheder taler derfor, forlaenge
klagefristen for de almindelige vurderinger og omvurderinger efter VUL §
3, jf. SSL 22 A, stk. 3. Der kan f. eks. vare tale om en situation, hvor vur-
deringsmeddelelserne er blevet forsinket.

Det fremgér af SSL § 22 A, stk. 4, at vurderingsankenavnet kan se bort fra
en overskridelse af klagefristen for de almindelige vurderinger og omvurde-
ringer efter VUL § 3, nar saerlige omstaendigheder taler derfor.

Hvis vurderingsankenaevnet beslutter sig for at tage en for sent indgivet
klage under pakendelse, kan det bede vedkommende regionale vurderings-
myndighed om en erklaring i sagen til brug for sin egen afgorelse.

Klagen skal vere skriftlig og begrundet, jf. § SSL § 22 A, stk. 2, 1. pkt. Efter
hidtidig praksis er der ikke blevet stillet storre krav til klagens indhold, men
det ma kunne kraeves, at klagen angiver den ejendom, det drejer sig om.
Endvidere ma det fremga, hvad der er hensigten med klagen, dvs. om der
klages til nedsaettelse eller til forhejelse.

Fremgar det ikke af klagen, kan vurderingsmyndigheden eller vurderings-
ankenavnets sekretariat udbede sig oplyst, hvorvidt klagen omfatter vurde-
ringen i dens helhed eller angar enkelte elementer alene, f. eks. en ejerbolig-
fordeling. Der kan om fornedent fastsattes en frist, inden for hvilken de sup-
plerende oplysninger skal vere afgivet.

Klagen indgives til told- og skatteforvaltningen, dvs. til den regionale told-
og skattemyndighed, der har foretaget vurderingen, jf. SSL § 22 A, stk. 2, 2.
pkt. Det folger af almindelige forvaltningsretlige regler, at en myndighed,
der modtager en klage, som den ikke er kompetent til at behandle, skal vide-
resende klagen til rette myndighed.

Efter SSL § 22 A, stk. 2, 3. pkt., er udgangspunktet, at vurderingsmyndig-
heden, dvs. vedkommende regionale told- og skattemyndighed, efter mod-
tagelsen af klagen uden unedig forsinkelse sender denne videre til vurde-
ringsankenavnet.

Hvis vurderingsmyndigheden pé grundlag af klagen finder anledning til at
genoptage ansattelsen og i den forbindelse opnér enighed med klageren om
at fastholde eller @ndre ansattelsen, kan vurderingsmyndigheden imidlertid
undlade at videresende klagen til vurderingsankenaevnet, jf. SSL § 22 A, stk.
2, 4. pkt. Den fornyede behandling hos vurderingsmyndigheden ("remon-
stration") har til formal at begrense antallet af klager, der nér frem til vur-
deringsankenavnene, og finder i praksis sted i de fleste klagesager. Ud over



at begranse vurderingsankenavnenes arbejde tjener genoptagelsesadgan-
gen til at give vurderingsmyndighederne et bedre grundlag for vurderingen.

I forbindelse med genoptagelse af en ansettelse efter SSL § 22 A, stk. 2, 4.
pkt., kan vurderingsmyndigheden besigtige den pagaldende ejendom, se
om fremgangsmaden ved besigtigelse H.1.

Genoptagelse efter SSL § 22 A, stk. 2, 4. pkt., antages at forudsatte, at kla-
gen er rettidig indgivet, se H.4.1.2.

Kan der ikke opnas enighed med klageren om at fastholde eller eendre den
péklagede ansettelse, videresender vurderingsmyndigheden klagen til vur-
deringsankenavnet sammen med en udtalelse om sagen, jf. SSL § 22 A, stk.
2, 3. pkt. Med udtalelsen skal folge de bilag, som har dannet grundlag for
vurderingsmyndighedens afgerelse, jf. § 10, stk. 1, i Skatteministeriets
bekendtgorelse nr. 474 af 18. juni 2002 af forretningsorden for vurderings-
ankenavn.

Vurderingsankenavnet kan foretage forngden besigtigelse af en ejendom,
jf. SSL 36 B, stk. 2, 1. pkt. Vurderingsankenavnet kan bemyndige vurde-
ringsankengvnets sekretariat, jf. SSL § 16 E, til at foretage besigtigelse pa
navnets vegne, jf. SSL § 36 B, stk. 2, 2. pkt., se om fremgangsmaden ved
besigtigelse H.2.

Ankenavnssekretariatet udarbejder en sagsfremstilling, der foreleegges og
godkendes af vurderingsankenzvnet, jf. § 10, stk. 4, i forrretningsorden for
vurderingsankenavn. Sagsfremstillingen skal i henhold til forretningsorde-
nens § 10, stk. 5, som et minimum indeholde folgende oplysninger:

identifikationsoplysninger,

talmaessig sammenhang mellem ansettelse og pastand,
klagerens anbringender til stotte for pastanden,
fyldestgerende redegorelse for sagens faktiske forhold,
henvisning til relevante lovbestemmelser,

henvisning til relevant teori og praksis,

forslag til afgerelse.

~N N BN~

Nar sagsfremstillingen er godkendt af vurderingsankenaevnet, sendes den
herefter til klageren, jf. forretningsordenens § 10, stk. 6, 1. pkt.

En vurdering eller fordeling, der er péklaget af en anden end ejendommens
ejer, kan ikke @ndres af vurderingsankensevnet, for der er givet ejeren og
ovrige interesserede lejlighed til at udtale sig, jf. forretningsordenens § 10,
stk. 6, 2. pkt. Klageren skal samtidig underrettes om, at vedkommende har
ret til at kommentere sagsfremstillingen skriftligt eller mundtligt, jf. forret-
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ningsordenens § 10, stk. 6, 3. pkt. Klagerens udtalelse eller anmodning om
lejlighed til en mundtlig udtalelse skal foreligge inden for en frist af normalt
14 dage, jf. forretningsordenens § 10, stk. 6, 4. pkt. Fremkommer der ingen
henvendelse fra klageren, viderebehandles klagen pa det foreliggende
grundlag, jf. forretningsordenens § 10, stk. 6, 5. pkt.

Vurderingsankenavnets afgorelse skal som hovedregel alene angé de pékla-
gede punkter i vurderingen, men navnet er dog uanset klagens indhold
berettiget til at optage andre ansattelser vedrarende ejendommen, der er en
folge af klagen, jf. § 11 i forretningsorden for vurderingsankenavn, se om
vurderingsankengvnenes pakendelseskompetence H.2.

Vurderingsankenavnets afgerelse meddeles ved en kendelse, der afsiges
under et made, jf. forretningsordenens § 12, stk. 1.

Neavnet kan bemyndige formanden til at afsige kendelse pa navnets vegne
i overensstemmelse med det forslag til sagens afgerelse, der er fremsendt til
klageren, i sager hvor klageren ikke er fremkommet med en skriftlig udta-
lelse eller har anmodet om lejlighed til at fremsatte en mundtlig udtalelse
inden for en frist pd normalt 14 dage, jf. forretningsordenens § 12, stk. 2.

Hvis klageren har anmodet om lejlighed til at forelaegge sagen for nevnet,
eller hvis navnet anser det for hensigtsmessigt at indhente en mundtlig
udtalelse fra klageren, indkaldes klageren til medet med mindst 14 dages
varsel, jf. forretningsordenes § 12, stk. 3, 1. pkt. Klageren skal samtidig
underettes om, at vedkommende i stedet kan vaelge at udtale sig skriftligt, jf.
forretningsordenens § 12, stk. 3, 2. pkt.

Klageren mé ikke vere til stede under naevnets droftelse og afstemning, jf.
forretningsordenes § 12, stk. 4.

Vurderingsankenavnets kendelse skal vare dateret og underskrevet af for-
manden og skal, medmindre der gives klageren fuldsteendig medhold, inde-
holde en begrundelse, jf. forretningsordenens § 13, stk. 1.

Af kendelsen skal det fremga, om vurderingen i sin helhed eller kun en del
af den er pakendt, jf. forretningsordenens § 13, stk. 2.

Kendelsen tilsendes klageren og dennes reprasentant. Hvis kendelsen ikke
giver klageren fuldsteendig medhold, skal den ledsages af en kopi af sags-
fremstillingen (se H.4.1.6), og klageren skal vejledes om fristen for at ind-
bringe navnets afgerelse for Landsskatteretten, jf. forretningsordenens §
13, stk. 3.

Landsskatteretten pakender klager over afgarelser af spargsmél om vurde-
ring af fast ejendom, jf. SSL 23, stk. 1, nr. 5. Det drejer sig om spergsmal,
som vurderingsankenavnene har behandlet i medfer af SSL § 16 B, om vur-
deringer, som Ligningsradet har pakendt i medfer af SSL § 19, stk. 1, og om
fordelinger, som vurderingsanken@vnene har taget stilling til i medfer af
SSL § 22 B.



Landsskatteretten anses for kompetent til at behandle ethvert spergsmal,
som efter sin art kan indbringes for vurderingsankenzvnene, herunder
spergsmal om, hvorvidt der skal ses bort fra klagefristen i SSL § 22 A, stk.
3, jf. stk. 4.

En klage til Landsskatteretten over en vurdering, som den regionale vurde-
ringsmyndighed har foretaget, jf. SSL § 16, afvises almindeligvis, hvis kla-
geadgangen til vurderingsankenzavnet ikke har veeret udnyttet. Det fremgar
af bestemmelsen i SSL § 23, stk. 2. Landsskatteretten kan dog beslutte at
behandle klagen, hvis sarlige omstendigheder taler derfor.

Klage til Landsskatteretten over afgarelser af spergsmal om vurdering af
fast ejendom, jf. ovenfor, kan indgives af de i SSL § 22 A, stk. 1, nevnte
personer og kommuner, jf. SSL § 23 A, stk. 1, se H.4.1.1.

Er der klaget over en ejendomsvurdering, kan Told- og Skattestyrelsen ind-
bringe andre vurderinger vedrerende den pageldende ejendom for Lands-
skatteretten, hvis vurderingerne har sammenhang med den paklagede vur-
dering. Det folger af SSL § 23 A, stk. 2.

En klage til Landsskatteretten skal veere modtaget i retten senest 3 maneder
fra modtagelsen af den afgerelse, der klages over, jf. SSL § 25, stk. 1.

Om folgerne af fristoverskridelse, om krav til klagen og klageafgift samt om
Landsskatterettens sagsbehandling i almindelighed henvises til Told- og
Skattestyrelsens juridiske vejledning "Processuelle regler pa ToldSkats
omrade" H.7.

Efter § 5, stk. 2, i Skatteministeriets bekendtgerelse nr. 563 af 2. juli 1999
om forretningsorden for Landsskatteretten stiller Landsskatteretten en kla-
gesag i bero, hvis Told- og Skattestyrelsen i en udtalelse over sagen oplyser,
at der er iveerksat en revision omfattende den péklagede vurdering. Berostil-
lelsen, som klageren skal underrettes skriftligt om, varer indtil revisionen er
tilendebragt.

Om vurderingsankenavnenes medvirken i landsskatteretssager, se H.2.

H.5 Genoptagelse

En klageberettiget, jf. SSL § 22 A, stk. 1, der gnsker at fa andret sin anszt-
telse, skal senest den 1. maj i det 4. &r efter vurderingsarets udleb fremlegge
oplysninger af faktisk eller retlig karakter, der kan begrunde @ndringen, jf.
SSL § 34, stk. 2.

Ved at sztte samme frist for genoptagelse af en vurdering som for genopta-
gelse af en indkomstansattelse er der taget hensyn til, at vurderingsmedde-
lelsen for de fleste ejerboligers vedkommende vil blive udsendt til ejeren
samtidig med selvangivelsen.
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En klageberettiget, der ensker at f4 en ejendomsvurdering genoptaget efter
SSL § 34, stk. 2, skal inden for den naevnte frist fremsatte anmodning herom
over for den regionale vurderingsmyndighed, som har foretaget ansattelsen.
I forbindelse med anmodningen skal den klageberettigede fremlagge oplys-
ninger af faktisk eller retlig karakter, der kan begrunde @ndringen. For at de
fremlagte oplysninger skal kunne begrunde @ndringen, skal de vare af en
sédan art, at de ville havde medfert en anden vurdering, séfremt de havde
dannet grundlag for anszttelsen. Der henvises til Told- og Skattestyrelsens
jurdiske vejledning "Processuelle regler pa ToldSkats omrade" G.1.1.1.

Det antages alene at vare de regionale vurderingsmyndigheder, der kan
genoptage ansattelser i medfor af SSL § 34, stk. 2.

Oplysningerne skal angé forhold eller tilstande, som ma anses for opstéaet
allerede pa vurderingstidspunktet, hvorimod det ikke ubetinget kan kraves,
at de kunne konstateres pa dette tidspunkt, se nedenfor.

Efter den genoptagelsespraksis, der havde dannet sig efter tidligere geel-
dende bestemmelser, var det i forste omgang oplysninger om ejendommens
fysiske beskaffenhed, der kunne fore til genoptagelse. Med den nye formu-
lering af SSL § 34, stk. 2, er det praciseret, at ogsa oplysninger af retlig
karakter vil kunne medfore genoptagelse efter bestemmelsen.

Det antages, at oplysninger, der vaesentligt eendrer grundlaget for vurderin-
gen af en ejendom, vil kunne medfere genoptagelse, selv om oplysningerne
angér forhold, som ferst er blevet konstateret efter vurderingstidspunktet.
Der henses herved til dommen TfS 1986, 265 @LD. Pa en ejendom var der
efter 17. almindelige vurdering den 1. april 1981 blevet konstateret omfat-
tende bygningsskader. Ejeren, der havde overtaget ejendommen den 11.
december 1981, paklagede inden udlebet af klagefristen den 31. december
1981 vurderingen til skyldriddet, der nedsatte ejendomsvardien under hen-
syn til skaderne. Efter at ejeren havde gjort den tidligere ejer ansvarlig for
skaderne, matte denne udrede en erstatning. Da skyldradet kun havde nedsat
ejendomsveardien med, hvad der svarede til en fjerdedel af erstatningsbelo-
bet, paklagede ejeren skyldradets ansattelse til Landsskatteretten, som stad-
faestede ansettelsen med den begrundelse, at der ikke skulle tages hensyn til
forhold vedrerende bygningens vedligeholdelsestilstand, der ikke kunne
forventes konstateret ved sedvanlig undersegelse i forbindelse med keb af
ejendommen. Ejeren indbragte Landsskatterettens afgerelse for Ostre
Landsret, der kom til det resultat, at vurderingsmyndighedernes sken over
ejendommens verdi havde hvilet pé et urigtigt grundlag. Da det fornyede
sken burde udeves af vurderingsmyndighederne selv, blev vurderingen af
ejendommen hjemvist til fornyet behandling hos disse myndigheder, sale-
des, at vurderingen skulle ske pa grundlag af ejendommens faktiske og ret-
lige tilstand pa vurderingstidspunktet, ogsa selv om nogle af oplysningerne
herom pa grund af den naermere karakter af de egenskaber ved ejendommen,
som de vedrerte, forst er fremkommet efter dette tidspunkt.
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Etagearealprincippet 137
bebyggelsesprocent 138
etagearealpris 138
golfbaner 155
grundforbedringer 108
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