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I ndl edni ng.

Arbej dsgruppen blev nedsat af m'nisteren for skatter og
afgifter den 19. juli 1976.

Arbej dsgruppen fik fglgende komm ssorium

"I folketingets skatte- og afgiftsudval gs betamkning
over forslag til lov omandring af lov om vurdering af lan-
dets faste ejendomme (kontantvurdering) henstillede et mn-
dretal, at ministeren for skatter og afgifter lader en ar-
bej dsgruppe foretage en sanlet bedermelse af nulighederne for
en forbedring af vurderingsreglerne.

Under 2. behandling af lovforslaget gav ministeren til-
sagn om at ivarksate en sddan undersggelse i en arbejdsgrup-
pe.

Som udgangspunkt for overvejelserne bgr arbejdsgruppen
foretage en analyse og hedermelse af de nuvarende vurderings-
regler og den nu anvendte fremgangsméde ved vurderingen.

P& baggrund heraf ber det overvejes, hvilke hensyn vur-
deringsreglerne ber tilgodese, og pad hvilke onréder det under
nutidens forhold og den forventede udvikling md anses for an-
befal el sesvaadi gt at gennenfegre andringer i vurderingssyste-
met. Der ber bl.a. lagges vagt pa, omandringer i systenmet
kan fere til forenklinger for ejerne af fast ejendom til an-
dringer af vurderingsorganisationen eller igvrigt til admni-
strative forenklinger og lettelser for myndighederne, uden at
afgerende vurderingsmessige hensyn tilsidesates.

Arbej dsgruppen ber vare opmes ksom pa de ul emper, det
medfgrer, at der efter de ged dende vurderingsregler registre-
res meget store vadi spring hvert fjerde ar. Arbejdsgruppen
ber derfor undersege mulighederne for at indrette vurderings-
systemet saledes, at vurderingerne giver et mere |ghende ud-
tryk for udviklingen i ejendommenes vadi.

Arbej dsgruppen ber redegere for fordele og ul enper ved
eventuelt at indfegre det sékaldte kontantvurderingsprincip i
forbindelse med en revision af vurderingsreglerne. | den for-
bindel se begr det tages op til behandling, i hvilket onfang en
overgang til kontantvurdering giver anledning til konsekvens-
andringer i den gvrige lovgivning, herunder andringer i reg-
lerne om fradrag af gad i fast ejendom ved opgerel sen af den
skattepligtige formue.



Arbej dsgruppen bgr belyse den indflydel se, de andringer, der
behandl es i arbejdsgruppens redegerel se, nd antages at fa pa
vurderingsresul taterne. Endvidere ber der redegeres for an-
dringernes betydning for admnistrationsudgifterne og forbru-
get af personale og tekniske hjapenidier mv.

Hvor de af arbejdsgruppen behandl ede |gsninger forudsat-
ter lovandringer, ber der redegeres herfor.

Arbej dsgruppens arbejde begr tilendebringes sa tidligt,
at et eventuelt lovforslag kan fremsates i god tid inden 17.
alm vurdering."

Arbej dsgruppen fik fel gende sammensa ning:

Kont orchef J. Brigsted, bol i gni ni steriet.

Vicedirekter Th. Christiansen,., direktoratet for Kaebenhavns
skat t evasen.

Kontorchef Karen Dahl. == = = .. skattedepartenentet.

Kontorchef C. E. Haumann, . . . . skattedepartenentet.

Skyl dr adsf or mand Hel ge Larsen,., skyldradsforeningen.

Ful dmegiti g Mbgens MNagel Larsen,. @kononininisteriet, det
@konomi ske sekretariat.

Af del ingschef Jens Jgrn Nielsen, Kommunernes Landsforening.

Li gningschef A. Bernth Pedersen, statsskattedirektoratet.

Kontorchef Johs. Pedersen, = . indenrigsministeriet.
Kontorchef J. E Steenstrup,.... Antsradsforeningen i Danmark
Landi nspekt gr (nu prof essor)

Erik Stubkja, finansministeriet, admni-

strationsdepartenentet.
St at sskatt edi r ekt gr
Hans Wésterberg, formand

Den 19. januar 1979 indtradte kontorchef Qtto Larsen, ants-
rédsforeningen, i stedet for kontorchef J. E Steenstrup.



Arbej dsgruppens sekretariat har haft fglgende
sammensa ni ng:

Kont orchef (nu vicedirektar)

Niels Lauesen, .. .. ... stat sskattedirektoratet.
Ekspeditionssekreta@ M Wnther, skattedepartenentet.

Fuldnmegtig E. Stahr-Larsen,. . . statsskattedirektoratet.
Ful dmegtig Flemming Pal udan,.... statsskattedirektoratet.

(tiltradt 15. januar 1977.)

De statistiske beregninger i redegerel sen er udarbejdet i
statsskattedirektoratets vurderingsafdeling af ekspeditions-
sekreta Peter Dgssing.

Et udval g af arbejdsgruppen har i dagene 14. - 16. sep-
tember 1977 foretaget en studierejse til Stockholm hvor em
bedsmend fra Riksskatteverket orienterede om det svenske vur-
deringssystemog de dertil knyttede vurderingsregler. Der er
i bilag 7 redegjort for det svenske vurderingssystem

Kgbenhavn, den 29. januar 1979.

J. Brigsted Th. Christiansen Karen Dahl
C. E Haumann Hel ge Larsen M Nagel Larsen
Qto Larsen Jens Jorn Nielsen A Bernth Pedersen
Johs. Pedersen Erik Stubkjer Hans \\esterberg
(formand)

E. Stahr-Larsen Fl enmi ng Pal udan
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Sammenfatning og konkl usi oner.

A. Konmmi ssoriet.

Det er palagt arbejdsgruppen at bedgmme nulighederne for
at forbedre vurderingsreglerne og eventuelt at foresld an-
dringer i disse. | betankningens kap. Il og kap. |V er rede-
giort for de nuvaxende vurderingsregler, frengangsmiden ved
vurderingerne og for vurderingernes anvendel se. Kap. V inde-
hol der resultatet af overvejelserne vedrerende vurderingsbe-
greberne.

Det er videre palagt arbejdsgruppen at overveje en for-
enkling og modernisering af vurderingssystenet, herunder at
undersgge nulighederne for, at vurderingerne i hgjere grad
end tilfaeddet er i dag |ebende giver udtryk for udviklingen i
ej endonmenes vardi. Der er i kap. VI redegjort for overvejel-
serne i forbindelse hermed. | kap. VII er ontalt konsekven-
serne for vurderingsnyndi ghedernes organisation af et andret
vurderi ngssystem

Overvejel serne af fordele og ulenper ved at indfaore det
sékal dte kontantvurderingsprincip sant konsekvenserne heraf
er behandlet i kap. VIII.

| bilag 8 findes en oversigt over de |ovbestemmelser i
vurderingsloven, der som konsekvens af arbejdsgruppens i nd-
stillinger skal andres.

B. Vurderingsbegreberne.

Principperne for ansatelse af ejendonsvaadi og grund-
vaedi efter den nuvaende vurderingslov foreslds fastholdt.
Bestemmel serne om fordeling af |andbrugsejendommes ansatel-
ser pa henholdsvis stuehus med tilhgrende grund og have og pa
den gvrige ejendom kan udvides til ogsd at onfatte andre
ej endomme med bl andet beboel se og erhverv. Det vurderingsmes-
sige grundlag vil herefter vage til stede for en ligestilling
ved beregningen af vadi af bolig i egen ejendom for ejere af
bl andede beboel ses- og erhvervsej endomme.

Reglerne for ansattelsen af fradrag i grundvadien for
forbedringer - hvis eksistens forudsattes i Iov om beskatning
til konmunerne af faste ejendomme - har medfert administrati-
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ve vanskeligheder. Der er derfor ud fra et rent administra-
tivt synspunkt peget pa muligheden af at forenkle eller at
afskaffe disse regler efter en afviklingsordning.

C. Vurderingssystenet.

a. Generelt. Vurderingerne foreslas principielt baseret
pd oplysningerne i bygnings- og boligregistret og i ejendons-
stanregistret. Det vil herefter i langt de fleste tilfadde
i kke vere ngdvendigt at udsende vurderingsskemmer til ejerne.
Efter retningslinier godkendt af Iigningsradet udarbejdes
normva dier efter prisudviklingen for fast ejendom P& grund-
lag heraf udarbejder, statsskattedirektoratet vurderingsfor-
slag for den overvejende del af landets faste ejendome til
brug for vurderingsnyndi ghedernes vardiansatel ser.

Det vil vere nuligt at meddel e vurderingsresultatet til
ejeren sanmmen ned en redegerelse for, pa hvilket grundlag
vurderingen er foretaget. Vurderingsresultatet kan eventuelt
meddel es som et forslag, somejeren kan frenkome med indsi-
gel se inod.

b. Tilpasningen til prisudviklingen.

1. Den periodisk foretagne almindelige vurdering kan ar-
ligt tilpasses prisudviklingen ved en for santlige |andets
ej endonme ensartet procentregulering af ansatel serne. Denne
frengangsmade ligner den, der med hjemmel i [igningsloven an-
vendes ved fastsatelsen af grundlaget for beregningen af
lejevardi af bolig i egen ejendom

En sadan ordning er administrativt neget enkel og tilgo-
deser i nogen grad ensket om at undgd de store vadi spring.
Men ordningen indebaer, at beskatningsgrundlaget for den en-
kelte ejendom kan afvige vasentligt fra den faktiske handels-
pris, og er derfor nappe hensigtsmessig.

2. En anden lgsning er en arlig regulering af ansatel-
serne ved den alnindelige vurdering pd grundlag af ejendons-
sal gsstatistikkens stigningsprocenter, opdelt geografisk og
ej endonsgruppevis. De al mndelige, periodisk foretagne vurde-
ringer vil herefter frentrage somen kontrol af arsregulerin-
gerne. De almndelige vurderinger, der nu foretages hvert 4.
ar, vil eventuelt kunne afholdes med stgrre tidsintervaller.
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Tillagges de arlige reguleringer same skattensssige
konsekvenser som de al nindelige vurderinger og arsomvurderin-
gerne, kan man nappe afskare ejerne fra at kunne paklage dis-
se. Kl agenulighederne til skyldrad og |andsskatteret md altsa
bi behol des. Kl ageadgangen m& inidlertid kunne begramses til
alene at onfatte spergsmil om ejendommens klassificering i
forhold til de anvendte reguleringssatser. Ejeren kan dog
forlange sin ejendom omvurderet, jfr. den nuvarende vurde-
ringslovs § 4, séaledes at ejendormens ansatelse bringes ind
under det almindelige klagesystem

En ordning ned arsreguleringer forudsatter et sidel ghen-
de arsomvurderingssystem idet reguleringens grundlag, den
forudgdende ansaitelse, kan vae foradet pd grund af fakti-
ske eller retlige andringer af ejendomen.

3. En tredie legsning er en ordning med arlige almindeli-
ge vurderinger baseret pa prisundersggelser og i gvrigt pa
grundlag af de registrerede faktiske og retlige oplysninger
om ej endommene, sl edes at det nuvezende arsomvurderingssy-
stem geres overflagdigt.

Fremgangsmaden ved de hidtidige alnindelige vurderinger
kan af tidsmessige éarsager ikke anvendes ved arlige vurderin-
ger. Det vil imdlertid vage nuligt at afkorte vurderingspro-
ceduren for den altovervejende del (ca. 75-80 %) af ejendom
mene ved i statsskattedirektoratet at sammenhol de edb-regi-
strenes ejendomsopl ysninger med sal gsopl ysningerne. Herved
undgar man at skulle gennenfgre de hidtil anvendte prisunder-
sggel ser foretaget pad basis af besigtigelser sant forvurde-
ringerne. De salgsstatistiske analyser kan foretages efter
forhol dene pad vurderingstidspunktet. For de resterende ca.
20-25 % af ejendommene, for hvilke vurderingsforslagene ikke
er tilstrakkeligt sikre, lettes vurderingsmyndighedernes ar-
bejde ved, at en rakke besigtigel ser og undersggel ser undgas
som fglge af de i vurderingsforslagene indeholdte pplysninger
om ej endommene.

Af hensyn til den offentlige budget!agning ber vurde-
ringstidspunktet formentlig fastsattes til den 1. januar.

Det md antages, at de hyppigere vurderinger og den star-
re abenhed omkring vurderingernes grundlag nmedfgrer en be-
gramsning af antallet af klager. Kl agesagshehandlingen kan
herved afsluttes i skyldrédene inden afholdelsen af den naste
arlige vurdering.
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En ordning med arlige almindelige vurderinger mé antages
at kunne gennenfgres efter 17. alm vurdering i 1981, eventu-
elt saledes at den ferste arsvurdering afholdes i 1983.

D. Vurderingsnyndi ghedernes organisation.

a. Vurderingsnyndi ghedernes organisation kan bibehol des
i sin nuvaende form Den igangvas ende tekniske og adm ni-
strative udvikling og det foreslaede vurderingssystem ger det
imdertid nuligt at begranse arbejdet i vurderingsradene,
d.v.s. i vurderingsnyndi ghedernes 1.-instans. Santlige vurde-
ringsrad har i dag adnministrativ bistand i vurderingssekreta-
riaterne santidig med, at radene ved de almindelige vurderin-
ger for den overvejende del af ejendonmene nodtager forslag
til vurdering. En ophavelse af den i dag gad dende vurderings-
distriktsinddeling vil derfor vae forsvarlig.

Antallet af vurderingsradsmedl enmer kan herefter nedskee
res fra ca. 4.000 til ca. 1.200, saledes at radet bestar af i
gennensnit 4 nedl emmer foruden vurderingsfornmanden. Den her-
ved opnaede gkononi ske besparelse vil veare afhamgig af den
valgte aflgnningsform Der vil dog indenfor de opniede bespa-
rel ser kunne afholdes arlige reguleringer af vurderingerne
el ler egentlige arlige vurderinger.

Skyl dradenes opbygning som et. rad bestéaende af 1.-in-
stansens formend kan bibehol des, hvilket medfegrer en rakke
i nstruktionsmessige og gkononi ske fordele. Da skyldradene
fungerer som béde tilsyns- og klagenyndighed, vil det dog
vage ngdvendi gt, at skyldradenes nedlemmer ikke deltager i
behandl i ngen af klager i egen vurderingskreds.

b. De medl emmer af arbejdsgruppen, der reprasenterer
kommunerne, ant skommunerne sant indenrigsministeriet har fun-
det det naturligt at tage udgangspunkt i den netop vedtagne
skattestyrel seslov i spergsmilet om den nest hensigtsmessige
organisation af de frentidige vurderingsmyndi gheder. De fore-
slar derfor etablering af komunal e vurderingskonmi ssioner
efter samme principper som de kommunal e |igningskommi ssi o-
ner.

De kommunal e vurderingskonmi ssioner udfadiger vurde-
ri ngsforslagene i overensstemelse med de af |igningsradet og
statsskattedirektoratet meddelte anvisninger og behandl er de
nmod forslagene frenmsatte indsigelser. K ager over vurderings-
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konmi ssi onernes af garel ser behandles i statslige vurderings-
rad.

Det regionale tilsyn ned vurderingen varetages af stats-
lige antsvurderingsrad.

En sadan vurderingsorganisation vil reducere det nuvee
rende antal vurderingsradsmedl emmer fra ca. 4.000 til ca.
1.400 kommunal e kommi ssi onsmedl emmer, hvortil kommer et antal
statslige vurderingsréadsmedl enmer og antsvurderingsradsmed-
| enmer svarende til antallet af skatteradsmedl enmmer og ants-
1i gni ngsradsmed| emer .

Reprasentanterne for kommunerne og indenrigsministeriet
skal i gvrigt pege pd de yderligere gkonom ske besparelser,
der ville ligge i en ordning, hvorefter vurderingsarbejdet i
dets helhed blev henlagt til de komunale Iigningskomi ssio-
ner og de statslige skatterdd og antsligningsrad.

E. Kontantvurdering.

| det eksisterende vurderingssystem ansates ejendommes
vaedi i handel og vandel ved salvanlig prioritering. Herved
overfores de gennensnitlige prioriteringsforhold for de om
satte ejendome til santlige vurderede ejendome. En sédan
prioriteret pris kan opfattes som samensat dels af den sa-
kal dte kontantvagdi, dels af et kurstab, som skyldes, at fi-
nanci eringen af ejendonsonsa ningen normalt foregdr ved bela-
ning til underkurs. En vurdering pa basis af kontantvazdien
medf grer, at de ansatte vexdier i princippet renses for denne
indflydelse. | al almndelighed bliver vardierne derfor |ave-
re end ansatel serne efter det ged dende princip. Kontantvur-
dering vil tillige pa grund af den spredning, der erfarings-
messigt er i prioriteringsforhol dene, vexe ensbetydende med
en anden fordeling af vasdiansatelserne end efter den hidtil
anvendte netode.

Udviklingen i verdierne ansat pa basis af savanlig pri-
oritering samenlignet ned vadiansatelserne efter kontant-
vag di princi ppet afhanger af udviklingen i prioriteringsvilka-
rene for de omsatte ejendomme og renteforhol dene.

Det vasentligste formdl ned afhol delse af ejendomsvurde-
ringer er at skabe grundlag for péligning af en rakke skatter
(ise ejendomsskat, fornueskat og |ejevardibeskatning). At
beskat ni ngsgrundl aget ved en eventuel overgang til kontant-
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vadi bliver lavere md antages at vare uden indflydelse pa

stgrrel sen af den sanl ede beskatning. Hvis provenuet af de

enkelte skatter, der bergres af onml agningen, fastholdes gen-
nem en generel justering af skattesatserne, vil fordelingen
af skattebyrden i et vist onfang forme sig forskelligt under
de to vurderingsprincipper.

Der er intet teknisk eller admnistrativt til hinder for
overgang til en kontantvurderingsnorm Da statistikken over
priserne pad omsat fast ejendom inmidiertid mister sin karakter
af direkte at vare vejledende for vurderingsarbejdet, skal
statistikkens oplysninger underkastes yderligere bearbejdel-
se.
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Det nuvag ende vurderingssystem

A Historisk oversigt.

a. Ejendomsskyldloven.

Ved lov nr. 103 af 15. maj 1903 om ejendomsskyl d indf gr-
tes regel messige vurderinger i Danmark.

Tanken med loven var at skabe et ensartet ejendonsbe-
skatningsgrundlag til aflesning af de hidtidige jord- og byg-
ni ngsskatter.

Efter loven ansattes for santlige vurderingspligtige
ej endomme en ejendomsvaadi - en vurdering til ejendonsskyld -
der skulle udgere ejendonmens vedi i handel og vandel uden
besaning og |@sere, men incl. mur- og nagel fast tilbehar.

De nanere retningslinier for udfindelsen af vadien
fastlagdes i selve |ovteksten.

Ved loven inddeltes landet i skyldkredse og for hver
skyl dkreds oprettedes et vurderingsrad bestéende af en for-
mand udpeget af finansministeren og 2 vurderingsmend udpeget
af kommunal bestyrel sen. Vurderingsradene foretog vurderinger-
ne i l.instans.

Santidig oprettedes et overskyldrad bestaende af en for-
mand udpeget af kongen og 8 medl emmer, hvoraf 4 beskikkedes
af kongen, 2 af landstinget og 2 af folketinget. Overskyldra-
det fungerede som vurderingsradenes tilsynsfgrende myndi ghed
og som kl agei nstans. Overskyldradets afgerelser var endeli-
ge.

Den l.almvurdering fandt sted i 1904.

b. Overvejelser omandring af ejendomsskyl den.

Der opstod hurtigt efter ejendomsskyl dl ovens vedtagel se
kritik af, at skatteonl agningen i et vist onfang havde ned-
fort overgang fra grundskat til bygningsskat. Det havdedes,
at det forhold, at bygninger nu indgik i beskatningsgrundla-
get, bevirkede en beskatning af ejerens flid og indsats pa
ej endonmen og en favorisering af den store |andbrugsejendom i
forhold til den Ii 1le.

| 1911 begyndte man derfor at undersege mulighederne for
at gennenfgre en grundbeskatning ved at ivagksate en rakke
provevurderinger af jorden. P4 basis af erfaringerne fra pr@
vevurderingerne gennenfgrtes ved lov nr. 321 af 22. decenber
1915 en andring af ejendomsskyl dl oven, saledes at der ved
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3.almvurdering pr. 1. juli 1916 ved siden af ejendomsvasdien
ansattes en vagdi af jorden i ubebygget stand under hensyn
til dennes beskaffenhed og beliggenhed og til en i @konom sk
henseende god anvendel se. Efter overskyldradets cirkuleae af
1. marts 1916 ansattes landbrugets grundvadier til same
vaedi pr. arealenhed uafhangi gt af ejendommens sterrelse og
som om jorden tilhgrte en mddel stor bondegard.

Ansatel sen af en saskilt grundvardi fik ikke skatte-
messi ge konsekvenser.

c. Lov nr. 352 af 7. august 1922 om beskatning til sta-
ten af faste ejendome.

Ved lov om beskatning til staten af faste ejendome sy-
stematiseredes de hidtil gaddende vurderingsregler med visse
mndre andringer. Det praxiseredes bl.a., at |andbrugsjorden
skulle ansates, somomden tilhgrte en mddelstor bondegard
i mddel god kultur. Santidig indfertes ved lov en statsgrund-
skyld pd 1,5 o/ oo, der beregnedes pd grundlag af den ansatte
grundveaz di . Ej endomsskyl den bibehol dtes. Desuden indfertes
regel nessi ge- &rsomvurderinger for ejendorme, der havde under-
gdet visse nanere bestente forandringer. Ved &rsomvurderin-
gen ansattes ejendomsvardien efter prisforhol dene ved den se-
neste alnmindelige vurdering, medens grundvadien - af hensyn
til muligheden for indfarelsen af en kommunal grundvas distig-
ningsskat - ansattes efter det aktuelle prisniveau.

Santidig indfertes en nyndi ghedsorganisation svarende
til den nuvezende ned vurderingsrad og skyldrad.

d. Lov nr. 179 af 23. juni 1956 om vurdering af |andets
faste ejendome.

1922-1oven om beskatning til staten af faste ejendomme
virkede, for sa vidt angdr de vurderingsmessige afsnit, uden
andringer, indtil den aflgstes af lov nr. 179 af 23. juni
1956 om vurdering af landets faste ejendonme, der rned senere
andringer udger det nugad dende lovgrundlag for de offentlige
vurderi nger.

Ved lov nr. 108 af 31. marts 1938 om oprettelsen af en
| andsskatteret og omtilsynet med skatteligningen mv. ophe
vedes overskyldradet, og dettes virksomhed som tilsynsfgrende
admnistrativt organ og ankeinstans blev delt nellem pa den
ene side ligningsradet og statens |igningsdirektorat (fra 1.
decenber 1975 statsskattedirektoratet) og péd den anden side
| andsskatteretten.
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Vurderingsl oven indebar en |ovteknisk nodernisering, me-
dens vurderingsprincipperne fra 1922-1oven i det vasentligste
bi behol dtes, saledes ogsa reglerne for ansatelse af |and-
brugsj ord.

Ved loven ajourfartes desuden betingelserne for, hvornar
en ejendom optages til d&rsomvurdering. Desuden gennenfartes
en ordning, hvorefter bade ejendons- og grundvadien ved om
vurderingerne ansattes efter de aktuelle prisforhold pa om
vurderingsti dspunktet.

Endel i g udgik beskatningshestemel serne af |oven, idet
de statslige ejendomsbeskatningsregler i 1958 igen blev ind-
arbejdet i loven for atter at blive udskilt fra denne i
1966.

Af vasentligere andringer i vurderingsloven skal kort
ontales fgl gende:

Ved lov nr. 224 af 4. juni 1965 gennenfgrtes en andring,
sél edes at arsomvurderingerne frentidigt skulle foretages pa
grundlag af prisforhol dene ved den seneste almindelige vurde-
ring. Andringen begrundedes med, at de kraftige prisstignin-
ger under det hidtil gaddende system havde betinget meget vee
sentlige skattemessige uligheder inellem omvurderede ejendom
me og ikke-onvurderede ejendome. Desuden indfertes en be-
stemmel se om at landbrugsjord mv., der var onfattet af en
godkendt byudvi klingsplan eller en godkendt byplans |and-
brugszone, skulle ansattes efter handel sprisen, d.v.s efter
vurderingsl ovens § 6. For disse ejendome blev "bondegérds-
reglen" sél edes suspenderet.

Ved lov nr. 418 af 19. december 1966 andredes vurde-
ringsl oven sal edes, at ejerlejlighedsbegrebet indpassedes i
denne.

Ved andringslov nr. 320 af 18. juni 1969 indfgrtes som
konsekvens af frigerel sesafgiftsloven den nuvaende ordning
for ansatelsen af grundvexdien for |andbrugsejendomme. Denne
ansattes herefter uafhangigt af eventuelle vardiforggel ser
som fgl ge af forventningen om ej endommens inddragel se i byzo-
ne eller somerhusonr ade (dengang inder- eller nellenzone).
Efter bestemmelsen finder denne nerveedi udtryk i et saskilt
ansat differencebel gb.

| 1970 indfertes en speciel regel for omvurdering, hvor-
efter |andbrugsejendomme mv. beliggende i |andzone omvurde-
redes snarest - og uden for de almndelige vurderingsterniner
- efter inddragelse i byzone eller somerhusonrade. Bestem
nel sen indfertes med henblik p& beregningen af frigerel sesaf-
gift.
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Ved lov nr. 3lo af lo. juni 1976 ska pedes habilitetshe-
tingel serne for vurderingsnyndi ghederne, |igesom frengangsmé-
den for fastsattelsen af grundvedien for ejerlejligheder
blev praxiseret.

B. Vurderi ngshegreberne.

De gad dende regler omde offentlige vurderinger og prin-
ci pperne for de respektive vardiansatelser findes i lov nr.
179 af 23. juni 1956 (vurderingsloven), senest andret ved lov
nr. 3lo af lo. juni 1976, jfr. ministeriet for skatter og af-
gifters |ovbekendtgerelse nr. 363 af 1. juli 1976.

Det fglger af vurderingsloven, at der for hver enkelt
ejendom i landet ansattes en ejendonsvexdi og en grundves di
sant - hvor betingelserne herfor er opfyldt - et fradrag i
grundvez dien for forbedringer. Desuden ansates for visse
| andbr ugsej endomme et differencebel gh, |igesom vurderingsnyn-
di ghederne foretager en rakke veedi fordel inger - dels |ov-
bundne dels efter begaing.

Visse ejendomme er dog undtaget fra vurdering i medfer
af vurderingslovens § 7. Det gadder séledes: Kirker, offent-
lige torve, gader, veje og parkanlag, befastningsanlag, fyr-
anl &g, forskellige trafikanlag sant visse dele af Kabenhavns
frihavn.

a. Ejendonmsver di en.

Det almindelige grundlag for ansatelse af ejendomsves -
dien er ifolge vurderingslovens § 6 ejendonmens vedi i han-
del og vandel, forstdet somdet belgh, der kan paregnes opna-
et for ejendommen ved almindelig frit salg.

Ved ej endonsvazdien forstds efter samme lovs § 9 vardien
af den faste ejendomi dens helhed, indbefattet savanligt
tilbehgr, nmen uden besaning, inventar, maskiner og andet
driftsmteriel.

Ved vurderingen tages der hensyn til alle selige for-
hold ved selve ejendonmen, somen fornuftig keber md antages
at ville tage i betragtning, nmedmndre det drejer sig omfor-
hold, hvorfra der efter nanere bestemmelser i |ovens §§ 9-12
skal ses bort ved vurderingen.

Det fol ger videre af lovens § lo, stk. 1, at der ved an-
satel se af ejendonsvar dien tages hensyn til de til den faste
ej endom (grund og bygninger mv.) knyttede rettigheder og
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byrder af offentligretlig karakter.

Udt rykket "rettigheder og byrder af offentligretlig ka-
rakter" onfatter savel den almndelige regulering af ejen-
domsretten til fast ejendom som de specielle begunstigel ser
el ler radighedsindskramkninger for de enkelte ejendome eller
grupper af ejendomme, der er bragt i anvendelse over for dis-
se ifolge salig |ovhjemel.

Man vurderer séledes under hensyntagen til |ovgivningens
al mndelige betingelser og forskrifter for og begransninger i
en ejers raden over og udnyttelse af ejendonmen i det onfang
de palagte band mé antages at pdvirke sal gsprisen. En ejendom
kan derfor ikke vurderes efter en anvendel se, som vil stride
nod loven eller den gvrige retstilstand, selvom denne anven-
delse ville vexe gkononmisk mere fordelagtig for ejeren.

Qysé de specielle radighedsindskrankninger, somen of-
fentlig nyndighed ned hjermel i loven har palagt en ejendom
f.eks. ved kondemering, benyttelsesforbud, tinglyst byplan-
vedtagt (kommuneplan), naturfredningskendelse o.s.v. pavirker
ansadtel sen af ejendonsverdien. P& tilsvarende vis vurderes
ogsa under hensyntagen til de sa¥lige begunstigelser i for-
hold til i wgvrigt gadende love eller bestemmelser, f.eks.
byggedi spensation, dispensation i henhold til by- og |andzo-
nel oven el ler naturfredningsloven.

Det fal ger endvidere af vurderingslovens § lo, stk. 2,
at der ved ejendonmsvendiansatel sen savel for den herskende
som den tjenende ejendom skal tages hensyn til privatretlige
servitutter, der er palagt en ejendomtil fordel for en an-
den, medens der i gvrigt skal bortses fra rettigheder og byr-
der af privatretlig karakter. Som eksempel pa sddanne privat-
retlige servitutter kan nanes portrettigheder, indkersels-
rettigheder, vejrettigheder (ferdselsret), udsigtsservitut-
ter, afgravningsret til forekomster i jorden myv.

| gvrigt skal der ved ansatelsen af savel ejendomsvas -
dien som grundvadien bortses fra rettigheder og forpligtel-
ser af privatretlig karakter.

Hvor bygninger og grund har forskellig ejer og falgelig
vurderes hver for sig, skal der i medfer af vurderingslovens
§ 11 tages hensyn til kontraktforholdet mellem parterne
ved ansa&telsen af ejendomsvezdien for de respektive to ejen-
dome.

Ansa tel sen af ejendomsvardien sker som al mindelig regel
pd grundlag af ejendonmens faktiske tilstand pad vurderings-
tidspunktet. Ved de almndelige vurderinger skal ansatelser-
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ne tillige foretages efter prisforholdene pa dette tidspunkt.
Vurderinger, der foretages imellem de almindelige vurderin-
ger, tager derinod udgangspunkt i prisforhol dene ved den na-
mest forudgdende almindelige vurdering. | den 4-arige perio-
de, der 1gber inellem de almndelige vurderinger, vurderes
sél edes uden hensyntagen til prisstigninger (eller prisfald),
der er indtruffet siden den sidste almindelige vurdering.

For at opnd ligelighed i ansattelsen af ejendomsvaesdien
skal der bortses fra visse beskatningsgrundl aget uvedkommende
forskel l'i gheder. Vurderingsloven foreskriver derfor, at en
rakke forhold iagttages ved ansattel sen.

Det fglger saledes af vurderingslovens § o, stk. 3, at
der ved ansatelsen af ejendonsvagdien skal regnes med sadl-
vanlige prioriteringsforhold.

Ej endomsvaa dien ansattes herefter til den veedi i handel
og vandel, som ejendommen ville have, hvis den var priorite-
ret som almndeligt for tilsvarende solgte ejendome, uanset
om ej endommen faktisk er uprioriteret, saligt hegjt eller
lavt prioriteret eller prioriteret ned saligt gunstige eller
ugunstige I4an.

Desuden skal udl ej ni ngsej endonme ansates nmed udgangs-
punkt i sadvanlige udlejningsforhold. Usalvanlige |ejeforhold
kan gve betydelig indflydelse pd den salgspris, der kan opnds
for en udl ej ningsejendom men ma ikke,gve indflydelse pd an-
satelsen af ejendonmsvas dien.

Endelig skal ejendomme, hvis driftstilstand efter ejen-
donmens karakter svinger i arets lgb, efter vurderingslovens
§ 12 ansattes i arets mddeltilstand. Bestemmelsen har isa
betydning for |andbrugsejendomme og frugtplantager.

For |andbrugsej endomme og ejendorme der né stilles i
klasse ned disse, foretages i medfer af lovens § 33, stk. 4,
en fordeling af ejendomsvagdien, saledes at den del af ejen-
domsvar di en, der kan henfgres til ejendommens stuehus, angi-
ves med et saskilt bel gb.

Udover ovennante |ovbestente forhold spiller en rakke
andre forhold erfaringsmessigt ind ved ansattel se af ejen-
domsva di en.

Sal edes er ejendomens gkononi sk gode anvendel se af gg-
rende for prisfastsattelsen, idet en fornuftig keber snarere
end se pa den faktiske anvendelse vil tage hensyn til de fo-
religgende nuligheder for overgang til en bedre anvendel se af
ej endommen. En saddan bedre udnyttelse kan bestd i en udstyk-
ning af ejendommen, idet onkostningerne ved udstykningen i
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videste forstand tages i betragtning ved ansatel sen, |igesom
der tages hensyn til en eventuel afgivelse af arealer til
vej.

Alle driftsindtagter og driftsudgifter som ved nornal
drift er forbundet ned benyttelsen af ejendommen, er desuden
af betydning for ejendonmens handel svexdi og derned for ejen-
donsvas di ansa tel sen. Dette gedder sdvel almindelige drifts-
indtagter og -udgifter som nere specielle. Afdrag og forrent-
ning af anlagsgadd anses ikke af vurderingsmyndi ghederne som
driftsudgifter, nmen somdele af anlagsonkostningerne, der -
hvis de vedrerer grunden - kan have betydning for ansatel se
af grundforbedringsfradrag, jfr. nedenfor under c.

b. G undver dien.

Gundvadien er en selvstandig ansattel se ved siden af
ej endomsva di en.

Det alnmindelige grundlag for ansatelsen er vardien i
handel og vandel. N veauet for grundverdiansaitelsen |igger
imdertid fast inellemde alnindelige vurderinger, saledes
at der ikke tages hensyn til de forandringer i prisforholde-
ne, der mdtte vere indtradt siden den sidste almindelige vur-
dering, jfr. ovenfor side 21.

De nanere regler for ansatelsen af grundvaadien findes
i lovens 8§ 13-16 A. | modsatning til, hvad der er tilfaddet
for ansattelse af ejendomsvezdien, afhamger ansatelsen af
grundvedien af, hvilken type ejendom der skal vurderes. Der
sondres i denne henseende inellem |andbrugsejendomme mv.,
skovbrugsej endome og evrige ejendome.

Dog gad der fgl gende generelle regler for grundva dian-
satel sen:

Ved grundvezdien forstas efter lovens § 13, stk. 1, var-
dien i handel.og vandel af grunden i ubebygget stand under
hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i gkononisk
henseende god anvendel se.

Videre fglger det af vurderingslovens § 13, stk. 2, at
der ved ansatelsen af grundverdien tages hensyn til de til
grunden knyttede rettigheder og byrder af offentligretlig ka-
rakter. ldet der henvises til det ovenfor under a. anferte,
skal her kun fremhaves, at det alene er byrder og rettighe-
der, der er knyttet til grunden i ubebygget stand, der tages
hensyn til. Ved ansatelsen af grundvexdien vurderes derfor
uden hensyntagen til f.eks. bygningsfredning, huslejeregule-
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ring o.i., der alene er knyttet til den eksisterende bebyg-
gel se. Dette gatder,, selvom bygningerne pa ej endomen er pa-
lagt nedrivningsforbud.

Med hensyn til privatretlige servitutters betydning for
ansatel sen af grundvardien henvises ligeledes til, hvad der
er anfert om ejendomsvar di ansettelsen.

1) Gundvadien for ejendomme i |andzone, der benyttes

til landbrug, gartneri, frugtplantage og planteskole, skal
efter vurderingsiovens § 14, stk. 1-4, ansates efter jordens
vadi til |andbrugsmessige formél» Udgangspunktet for grund-

vaadiansattel sen tages i jordens vaadi, somtilhgrte den en
ni ddel stor bondegérd i middel god kultur, efter de priser, der
er opndet ved salg af ejendomme i alnindelig fri handel inden
for det pagad dende onrdde i tiden op til den almndelige vur-
dering, og séledes at vardien ansates pa grundlag af jordens
tilstand lige efter hgst.

At udgangspunktet for grundvasdiansatelsen tages i den
m ddel store | andbrugsej endons niddel gode jordtilliggende in-
debarer ikke, at al landbrugsjord inden for et onrade ansa -
tes ens. Vadiansaitel sen gradueres egn for egn, efter jor-
dens kvalitet, beliggenhed og terramets form men ens jorder
vurderes ens uden hensyntagen til, omjorden hgrer til en
stor eller lille ejendom og uden hensyntagen til, omden pa-
ga dende landmand har veret omhyggelig i sin pleje af jorden
eller har forsegnt denne. Bestar en |andbrugsej endom sél edes
af arealer ned en vasentlig forskellig beskaffenhed eller be-
liggenhed, ansates hvert af de pagad dende arealer for sig ud
fra ovennaynte normal principper.

| wvrigt vedtager |igningsradet op til hver alnindelig
vurdering en vejledende anvisning om grundva di ansattel sen
for landbrugsejendomme. De angivne grundvaedi satser kan ikke
uden videre lagges til grund, men danner udgangspunkt for
vurderingsradenes egne grundvadi skal aer.

Gundvurderingen for |andbrugsejendome far som fgl ge af
det anvendte normal begreb og |igningsradets vejledning et
prag af ensartethed og |igelighed, og vurderingsréadenes ar-
bejde far i nogen grad karakter af en klassificering af jor-
den efter dens |andbrugsmessige ydeevne under santidig hen-
syntagen til beliggenheden. Desuden opnas et i vide kredse
accept abel t beskatningsgrundlag, idet man ved "bondegérdsreg-
len" undgéar, at den store gard favoriseres og den dygtige
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landmand beskattes for sin ekstraindsats med jorden.

For ejendomme, hvis handel svadi er pavirket af belig-
genhedsmonentet til boligformdl for ejeren eller brugeren el-
ler af herlighedsvardier, ansates grundvardien under hensyn-
tagen til denne beliggenhedsverdi. Ved grundvardiansatelsen
efter de tidligere nante retningslinier er efter vurderings-
praksis includeret en alnindelig beboel sesgrundvardi, forsta-
et pa den made, at der ved ansattelse af den |andbrugsnmessige
grundvex di er kalkuleret nmed "byggeretten" (og pligten) til
et stuehus pa ejendommen. Hvor ejendommens beliggenhed na et
storbyonrade eller umiddelbart op til en stationshy betinger
en mervagdi som folge af boligens (stuehusets) saligt gun-
stige placering, eller hvor en salig natursken beliggenhed
medf grer en handel svardi, der er sterre end for i @rigt til-
svarende ejendomme, ansates - ligeledes efter praksis - den-
ne mervagdi somet tilleag til grundvardien.

Det fgl ger af vurderingslovens § 14, stk. 5, at der ved
ansadtel sen af |andbrugsejendomme mv., der ligger i |andzo-
ne, ses bort fra den hgjere vadi, somer en fglge af for-
ventni nger om ej endommens overgang til anden zonestatus nmed
deraf fglgende nuligheder for en gkononisk bedre udnyttelse,
herunder udstykningsverdien. Den forggel se af den pagad dende
ej endons handel svagdi, som forventningen omen nuligt bedre
anvendel se af ejendommen betinger, finder derfor ikke udtryk
ved ansatelsen af ejendomens grundveardi, men derimod nok
ved ejendomsvaa di ansatelsen, der i alle tilfadde tager sit
udgangspunkt i handel svar di en.

Dette medferer, at |andmanden undgdr at blive grundbe-
skattet af de ikke-landbrugsmessige jordverdier pd ejendom
men.

Et specifikt udtryk for forventningsverdien kommer til
udtryk i ansattelsen af et differencebel gh, der svarer til
forskellen mellem den faktisk ansatte grundvasdi efter "bon-
degardsreglen" og den grundvaxdi, der ville vae ansat, hvis
grundverdien var blevet ansat efter ejendommens handel svadi,
incl. eventuelle udstykningsvaadier. Differencebel ghets funk-
tion er - udover den rent konstaterende - udel ukkende at ind-
gad ved beregningen af en eventuel senere pélignet frigarel-
sesafgift, sam ved fornuebeskatningen, jfr. nedenfor under
kap. IV og bi lag 3.
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For en middel stor bondegard i niddel god kultur uden bo-
ligmervardi og forventningsvedi udger ejendomsvasdien (den
ansatte handel svaadi) summen af den ansatte grundveedi og
bygni ngernes tekni ske vardi, heri includeret stuehusets veg-
di .

Afviger ejendomrmen fra middel stgrrelsen, eller er den
i kke i middel god kultur, findes ejendonsvexdien under i @v-
rigt lige forhold somen sumaf den ansatte grundvadi og
bygni ngernes tekniske veadi (incl. stuehus) med tillay eller
fradrag af "kunstig forskelsvardi". Er jorden under mddel,
er jordens rette vaedi nindre end den faktisk ansatte verdi,
hvorved en storre del af ejendomsvadien figurerer somjord-
veedi end faktisk korrekt. Bygningsvexdien er derfor sterre
end forskel svardien, og summen af den ansatte grundvadi og
den tekniske vaedi m fratrakkes kunstig forskelsvexdi for at
nd fremtil ejendomsvagdien. Er ejendomen onvendt i bedre
kultur end middel, vil den faktiske veedi af jorden vese
storre end ansat, hvorfor forskelsvardien forstaet som byg-
ningsveedi bliver for stor. Summen af den ansatte grundvegdi
og den tekniske bygningsvaedi né tillagges kunstig forskels-
vadi - "ikke eksisterende bygningsveedi" - for at nad frem
til ejendomsvar dien.

For |andbrugsej endomme, der somfglge af gunstig belig-
genhed handl es dyrere end tilsvarende normalt beliggende
ej endomre, findes ejendomsvardien somen sum af den ansatte
grundvaa di, bygningernes tekniske vardi, plus eller mnus
eventuel kunstig forskel svardi og bolignervadien. Sidstnan-
te vadi knytter sig til stuehusets grundveedi somet tillay
til den i forvejen ansatte |andbrugsmessige grundvasdi.

Knytter der sig forventningsvaadi til ejendomren, findes
ej endomsvar dien ved yderligere at tillagge det ansatte diffe-
rencebel gb.

For |andbrugsej endomme beliggende i byzone eller somrer-
husonr &de ansattes grundvagdien ikke efter "bondegérdsreg-
len", men efter reglen i vurderingslovens § 16, d.v.s. til
handel svar di en under hensyntagen til den i gkononisk henseen-
de gode anvendel se. Det samme gadder for en del af en Iand-
brugsej endomi |andzone, hvor en lovlig anvendel se til andet
end landbrug md anses for at vae den i ekonom sk henseende
gode anvendel se.
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2) | nmedfer af vurderingslovens § 15 ansates skoves
grundvadi til den vardi, somjorden antages at have, nar
ej endonmen anvendes til almindelig god skovdrift. For at fin-
de fremtil denne grundvedi anvendes en "normalverdi". Her-
ved forstds den vardi, skoven har i sin helhed, forudsat, at
tradordelingen i skoven er hensigtsnessig, jordbundsforhol de-
ne taget i betragtning, at traernes aldersklasser er jawnt
fordelt, at der pa ejendonmen forefindes de til alnindelig
god drift forngdne hegn, veje og grefter, og at skoven er
godt plejet og har den tramasse, somde gvrige anferte forud-
sa ninger betinger. Selvom normalvaedien onfatter vardien af
hel e ej endommen, behgver den ikke at veare sammenfal dende med
ej endomsvar di ansa t el sen. Ejendonsvar dien ansattes efter han-
delsprisen, og afgerende for denne vil ogsd vaxre en rakke af
de forhold, der ved ansatelse af normalvadien definitorisk
ses bort fra.

Til stette for beregningen af skovens normalvardi udar-
bej der statsskattedirektoratet en rakke tabeller ned angivel -
se af visse gennensnitsvagdier for normal skoven ved forskel-
lige omdriftsaldre,

Nar normalvaadien for en ejendomer fundet, sates
grundvaadien til en af |igningsradet fastsat procent af den-
ne. Denne procent fastsates i forbindelse med hver al m nde-
lig vurdering, idet en uforpligtende vejledning tages i rela-
tionen nmellem |andbrugsej endommes grundvaddi og ej endonmsvas -
di. Siden 12.almvurdering pr. 1. september 1960 har procen-
ten vaet 40.

Knytter der sig salige vardier til en skov udover de
egentligt skovbrugsmessige, skal disse tillagges grundves di-
en, som den fremkommer somen procent af normal skoven. De
yderligere vadier kan f.eks. vexe betinget af, at en del af
skovens areal udlejes til restauration eller sommerhusheboel -
se, eller at der til skoven henhgrer arealer, der ikke indgar
under skovdrift i alnmindelig forstand, sasomjord til tjene-
stesteder, ager, eng, tervempse myv. Disse sidste arealer
skal enten ansates efter handel svagdien eller efter "bonde-
gardsreglen" nmed hensyntagen til pahvilende fredskovspligt.

3) Ejendomre, hvis grundvexdi ikke ansates efter de un-
der 1) og 2) anferte regler, ansates i nedfer af bestemel -
serne i vurderingslovens § 16.

Herefter ansattes grundvardien til det bel gh, somefter
de ga dende handel spriser antages at kunne opnds for den pa-
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gad dende ejendom i ubebygget stand ved salg til en efter
santlige forhold gkononisk god anvendel se. Der tages i s&
henseende hensyn savel til ejendommens form og sterrelse som
til udstyknings- og om agningsmul igheder.

Det er typisk byejendomre, der falder ind under denne
best enmel se, men ogsd |andbrugsej endonme i byzone og sommer-
husonr &de sam ejendonme i |andzone, der pd lovlig vis fak-
tisk anvendes til andet end |andbrug, onfattes af bestemel -
sen. Endeligt ansates arealer under en |andbrugsejendom myv.
beliggende i |andzone, hvis gode (og tilladelige) gkonom ske
anvendel se er andet end landbrug o.l., efter § 16. Tilsvaren-
de gad der vedrgrende dele af skovejendomme, nen forudsat, at
der ikke er tale om fredskov.

Ved ansattelsen af grundvardien for disse ejendomme gad -
der herefter i alt vasentligt de samme regler som for ansa -
tel sen af ejendomsverdien. Der henvises til, hvad der ovenfor
er anfgrt om ansattelse af denne, sant til de indledende ge-
nerell e benmex kninger om ansatel sen af grundvar dien.

Ejerlejligheders grundverdi ansattes efter de retnings-
[inier, somiagttages ved ansatelser efter § 16. | vurde-
ringslovens § 16 A er der dog foreskrevet en sa&lig bereg-
ni ngsmet ode, hvorefter noderej endomrens grundvadi som regel
fordeles pa de enkelte ejerlejligheder efter fordelingstal-
let.

c. Fradrag i grundvexdien for forbedringer.

Dette fradrag er en selvstandig ansattel se ved siden af
ej endomsvar di en og grundvexdien. Det er tanken med fradrags-
ansatel sen inden for visse gramser at friholde de verdistig-
ninger pa jorden fra grundbeskatning, somer resultatet af
ejerens grundforbedringer. Reglerne for fradragsansatel sen
findes i vurderingslovens 8§ 17-21 A

Det er en betingelse for at ansate fradrag, at den
grundforbedring, der foretages, nedfgrer en stigning i ejen-
domrens grundverdi og dermed, at forbedringen er egnet til at
pavirke grundens vaedi i ubebygget stand. QOm grundforbedrin-
gen skyldes ejerens eget arbejde eller dennes kapitalindsats,
er uden betydning for fradragsansattelsen, nar blot vurde-
ringsnyndi ghederne har de forngdne oplysninger til at foreta-
ge ans&tel sen.
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Fradraget kan kun gives inden for den vexdiforagelse,
forbedringen bevirker, og kun inden for ejerens bekostning,
heri medregnet vardien af ejerens eget arbejde. Denne sidste
bestemmel se bevirker, at fradraget kun inden for snare gran-
ser folger et stigende vurderingsniveau.

Ejerens ret til fradraget indtrader ved arbejdets fuld-
forelse, og det ansates ved farstkomende vurdering efter
dette tidspunkt. P den anden side fortabes retten, hvis fra-
draget ikke ansates ved denne vurdering, idet ejeren i sa
fald ikke har krav pd fradrag. | praksis gives dog fradrag i
tilfad de, hvor der ved den senere vurdering foreligger til-
strakkelige oplysninger hertil.

Den del af grundverdien, for hvilken der er givet fra-
drag, er fritaget for grundskatter i 3o ar - for skove 60 ar
- regnet fra forbedringsarbejdets fuldfarelse.

En grundforbedring, som betinger fradrag, md vaxe en
foranstaltning af materiel karakter, hvorved der skabes nye
vagdier. Adringer af servitutter eller andre dispositioner,
der flytter vadi fra en ejendomtil en anden, anses ikke for
grundf orbedri nger.

Det er ikke en betingelse, at ejeren selv ivaksater
forbedringsarbejdet. Qysd forbedringer foretaget af eller un-
der medvirken af en grundejerforening eller en offentlig myn-
dighed vil kunne bevirke ansatelsen af fradrag. Det er dog
en betingelse, at. ejeren selv bekoster udgiften til arbejdets
fuldfgrel se - offentlige tilskud kan ikke nmedregnes - og
eventuel I e financieringsomkostninger, renter eller kurstab,
medregnes ikke som forbedringsonkostning.

| byerne er de hyppigst forekommende fradragsbherettigen-
de grundforbedringer vej- og rensningsanl &y, anlay af forsy-
ni ngsl edni nger til gas, vand og elektricitet, sam udstyk-
ning. Som hovedregel er det kun den del af de péagad dende ar-
bej der, som foretages uden for ejendommen, der kan give an-
ledning til ansatelsen af fradrag. Sadanne arbejder pavirker
den ubebyggede grunds verdi som sadan, hvorinod byggenodning
pd selve ejendormen mere naturligt henferes til byggeonkost-
ningerne i forbindelse med grundens bebyggel se. Pilotering og
anden ekstrafundering betragtes som sammenhgrende nmed ejen-
domrens bebyggel se som en direkte forudsaning for denne.
Handel sprisen og dermed grundvardien for grunde, der kraver
ekstrafundering, vil vexe pévirket af dette forhold.
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Palignede bidrag til kloak- og rensningsanlay i henhold
til kommunal e betalingsvedtagter betinger kun fradrag for den
del af bidraget, der vedrerer anlagysudgiften. Onfatter bidra-
get udgifter, der vedrgrer drift og vedligehol del se af anlay-
get, kan der ikke indremmes fradrag for den del af bidraget.

De vasentligste fradragsgivende forbedringsarbejder for
| andbr ugsej endonme mv. er sadanne, der foretages ned det
formdl at forgge det dyrkbare areal eller forgge jordens
dyrkni ngsverdi.

De specielle regler for grundvezdiansattel se af |and-
brugsjord, "bondegardsreglen”, hvorefter jorden skal ansaites
i mddelgod kulturtilstand, bevirker undertiden, at en grund-
forbedring ikke giver sig udslag i grundvardiansatel sen og
derved ikke berettiger til ansattelsen af fradrag.

Saledes vil grundveedien for jord, der allerede er bragt
under kultur, ikke pavirkes af mergling (eller kalkning),
idet sadanne - nuligvis pakravede - grundforbedringer allere-
de er forudsat ved jordens ansatelse somjord i niddelgod
kultur. Tilsvarende gader for omagning eller vedligehol del -
se af draming, der ligeledes anses somled i en almndelig
god drift.

PA den anden side kan de ontalte forbedringer i visse
situationer betinge ansatelse af fradrag for forbedringer i
grundvegdien. Det er navnlig i de tilfade, hvor nyopdyrket
jord bringes fremtil en middelgod kultur, eller hvor ny tek-
nik har bevirket, at et hidtil mangelfuldt dramet areal brin-
ges fremtil denne tilstand.

Frenmgangsmiden for ansadtel sen af fradrag for forbedrin-
ger for ejerlejligheder falger reglen for ansattel sen af
grundvag di en.

C. Vurderingsprocedure.

Tilrettel eggel sen af vurderingerne har adninistrativt
vaet under stadig udvikling og forbedring, dels gennem gget
information til de |okale vurderingsnyndigheder ved direkte
instruktion (kurser og besigtigelser) og forbedret salgs-,
kontrol- og styringsstatistik og dels gennem gget anvendel se
af edb-teknik.
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Beskrivel sen af vurderingsproceduren vedrgrer forhol dene
ved den 16.almvurdering pr. 1. april 1977. Den udviKkling
der er sat igang ved oprettelsen af bygnings- og boligregi-
stret, er saledes kun delvis bergrt.

a. Gundlag og hjapenmidler.
De vigtigste hjapenidler for gennenforelse af vurderin-
gerne er

1. Sal gsindberetningerne. Ifglge |andsskatteretslovens §
18, nu skattestyrel seslovens § 37, pahviler det erhververen
af en fast ejendom i forbindelse ned handelen at give oplys-
ning om overdragel sen og vilkarene for denne i en sal gsindbe-
retning. PA grundlag af sal gsindberetningerne, udarbejdes ved
anvendel se af edb

Salgslister for salg af santlige bebyggede og ubebyggede
ej endomme ned angivel se af ejendomens beliggenhed og matri -
kel nummer, dens grundareal, kgbesummens stgrrelse og berigti-
gel se, salgets art, sant ejendommens ansatelse ved sidste
vurdering forud for salget. Salgene er i listerne ordnet vur-
deringskredsvis

En ménedsstatistik, der for de hyppigst forekomende
ej endomme (| andbrugsej endomme, 1-familiehuse, sommerhuse og
ubebyggede grunde) angiver, hvor neget de gennensnitlige ke-
besunmer |igger over de gennensnitlige ansattel ser ved sidste
al m ndel i ge vurdering

En hal varsstatistik, der publiceres i marts og septenber
méned for henhol dsvis 2. og 1.hal var og viser udviklingen i
priserne for hovedkategorier af ejendomme: 1-familiehuse
sommerhuse, ejerlejligheder, |andbrugsejendomme samt ubebyg-
gede grunde.

Endvi dere indehol der statistikken berigtigel sesméder for
kgbesurmerne fordelt efter ejendomskategori og |andsdel

Kontrol statistik, der ved de al mndelige vurderinger
bruges til fastlaggel sen af vurderingsniveauet for de for-
skel l'ige ejendonstyper og efter vurderingen til kontrollen af
dette.

For ejendomsgrupperne: 1-familiehuse, sommerhuse og
| andbr ugsej endonme dannes der séledes forud for de al mindeli-
ge vurderinger tabeller, der for hver skyldkreds, vurderings-
kreds og vurderingsdistrikt angiver den gennemsnitlige af-
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stand nel | em sal gspriserne og den forudgaende al mndelige
vurdering

Efter vurderingen dannes tilsvarende tabeller, hvor gen-
nensnitlige forhgjelser af ansatel serne sammenlignes ned de
gennemsni tlige stigninger i salgspriserne

2. Vurderingsskenmerne og ej endonsstanregistrenes oplys-
ninger om grund og bygni nger

Vurderingsskemaerne er udskrevet ved hjadp af edb nmed
opl ysni nger om ej endommens identifikation, ejerens navn
ej endomens benyttel se sant dennes matrikel opl ysninger sasom
matri kel nunmer med ej erlavsangivel se, matrikula notering og
zonebel i ggenhed sant eventuel l e afvigelser fra matriklens
areal angi vel ser. De udskrevne oplysninger er trukket pa ejen-
domsstanregi strene, og efter oprettel sen af bygnings- og bo-
ligregistret vil der blive mulighed for yderligere at supple-
re ejendonsstanregistrets indhold ned bygnings- og boligregi-
strets oplysninger om ejendomrenes bygni nger, boliger og er-
hvervsenheder. Vurderingsnyndi ghederne vil derfor i frentiden
have stort set alle for vurderingens foretagel se forngdne op-
lysninger, sd man i det vasentlige kun behgver at annode
ejerne omat oplyse storrelsen og fordelingen af den aktuelle
lejeindtagt for de ejendomme, hvor lejen er af afgerende be-
tydning for vurderingens gennenferelse, d.v.s. udlejnings-
ej endomme til beboel se og/eller forretning

3. Gundvadi kortene, der anvendes dels til undersggel se
af de forskellige ejendommes og areal ers beliggenhed, dels
til kortlagning af grundverdiansatel serne pr. ha eller pr.
n2 til sikring af vurderingens ensartethed og ligelighed sa-
vel under selve vurderingsarbejdet somefter dettes afslut-
ni ng.

b. De al mindelige vurderinger

1. Vurderingens forberedel se

De praktiske forberedel ser til de alnmindelige vurderin-
ger indledes ca. 1 ar fer vurderingstidspunktet med, at Iig-
ningsradet og statsskattedirektoratet med deltagel se af
skyl dr adene pabegynder
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undersggel se af prisforhol dene for |andbrugsej endommene
og besigtigelser af solgte |andbrugsejendomme ned hen-
blik pa fastlaggel se af grundvas diniveauet,

- undersggel se af prisforhol dene for parcel huse, sonmerhu-
se, udl ejningsejendome, industri ejendomme mv., herun-
der besigtigelse af solgte ejendomme og bistand til
skyl dradene ned udarbejdel se af norntal. Endvidere be-
sigtiges solgte ejendomme i de indre bydele i alle ster-
re byer med henblik pa fastlaggelse af grundvadi niveau-
erne,

- undersggel se af prisforhol dene for skove, plantager og
frugtplantager sant besigtigelse af disse ned deltagelse
af de skov- og frugtavlssagkyndige med henblik pa vej-
ledning om fastlaggel se af retningslinier for vurde-
ringsniveauet.

Materialet for disse undersggel ser og besigtigelser be-
arbej des af statsskattedirektoratet og forelagges |igningsra-
det til godkendelse, hvorefter det frem agges pa et nmpde ned
santlige vurderingsformmd.

Si del gbende ned direktoratets undersggel ser foretager
skyl dradene en rakke pragvevurderinger pa basis af enkelte ty-
pi ske ej endomme inden for de forskellige ejendonmsgrupper.
Resultaterne af prevevurderingerne drgftes med naboskyl dkred-
sene, og resultaterne sanmenlignes og samarbejdes for at opna
den stgrst nulige ensartethed i ansatelserne.

| oktober-november mined i aret forud for den alnindeli-
ge vurdering ivarksates en forvurdering efter de af lig-
ningsréadet og statsskattedirektoratet udarbejdede retningsli-
nier for gennenforelsen af denne. Der udtages i hele |andet
ormkring 40.000 ejendomme til forvurdering, jant fordelt in-
den for vurderingsdistrikterne og inden for ejendonsgrupper-
ne. Forvurderingen gennenfgres som ved en egentlig vurdering
pa basis af vurderingsskemaer, der udfyldes af ejerne, og i
reglen efter, at vurderingsradene har besigtiget ejendomene.
Vurderingsradenes ansatelser - eventuelt ned skyldradenes
andringer - meddel es statsskattedirektoratet, der foretager
den statistiske bearbejdel se.

| ménederne op til vurderingstermnen dregftes resulta-
terne heraf med santlige skyldrad. Resultaterne af forvurde-
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ringerne inden for de respektive distrikter og kredse dreftes
og kommenteres, idet statsskattedirektoratet santidig vejle-
der om hvorvidt forvurderingsresultaterne md anses for at
kunne gad de ogsd ved vurderingen, eller ommn som fglge af
den nellenliggende prisudvikling nmd justere disse

2. Vurderingens gennenf grel se

Knapt en méned fer vurderingsterninen udsendes vurde-
ringsskemaer til ejerne, der har pligt til at udfylde skemaet
og returnere det til vurderingsnyndi gheden (savanligvis vur-
deringsradets sekretariat) inden en mined. Nesten santidig
med udsendel sen af vurderingsskemaerne til ejerne nodtager
vurderingsradet (sekretariatet) for hver enkelt ejendom et
basi skort, hvorpa vurderingen foretages

Efter nodtagel sen af vurderingsskemaet fra ejeren gen-
nengar vurderingsradet samen ned sekretariatet ejerens op-
l'ysninger. Vurderingsradet fremskaffer eventuelt yderligere
opl ysninger og besigtiger ejendommen, hvis det er ngdvendigt.
Pa grundlag af de forskellige oplysninger ansatter vurde-
ringsradet derefter ejendommen og anferer ansatelser, forde-
linger mv. pa basiskortet.

| tiden efter vurderingen indrapporteres vurderingsre-
sultaterne til edb-centralerne, der udskriver meddelelse om
vurderingen til ejerne og udfadiger fortegnel ser over ansa-
tel serne

3. Kontrollen nmed vurderingerne

PS grundlag af kontrolstatistikken over resultatet af
den al mindelige vurdering udarbejder statsskattedirektoratet
en plan for sin virksomhed ved revisionen af de foretagne
ansatel ser. Planen forelagges |igningsréadet til godkendel -
se.

| mnederne novenber-januar efter vurderingsterninen af-
hol des meder nmed skyldradene, hvor vurderingsresul taterne
gennengéds kritisk pd grundlag af Ikontrolstatistikken, og hvor
de ngdvendi ge revisioner aftales. Tanken ned statsskattedi-
rektoratets og skyldréadenes undersggel ser er at forsgge at
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finde fremtil eventuelle fejl ved niveaufast!laygel sen. Hvor
sadanne konstateres, skal skyldradet foretage en revision af
ansattel sen. Skyldréadet kan foretage revision af egen drift i
et ar fra vurderingsresultatet foreligger. Herefter mé skyld-
radet indhente benyndigel se fra statsskattedirektoratet til
at gennenfgre de forngdne revisioner. For |andet som hel hed
styres revisionerne af statsskattedirektoratet, der forel ager
sine undersggel ser for |igningsradet, og efter dettes anvis-
ninger paser, at de forngdne revisioner gennenfgres. Det sker
normalt ved skyldradets medvirken, men kan i givet fald ske
ved |igningsréadets direkte indgriben.

Efterkontrollen af vurderingen er ogsa af betydning ved
kl agebehandl i ngen, idet skyldradets - og i naste instans
| andsskatterettens - afgerelser dels skal vare konkret kor-
rekte, men ogsad vee i overensstenmelse med prisniveauet.
Spergsmal om niveaufejl er juridisk set |andsskatteretten
uvedkonmende.

Fristen for paklage til skyldrédet efter en almindelig
vurdering og arsomvurdering er udgangen af aret for vurderin-
gens foretagel se. Nar en klage er indkomet, bekradtes nodta-
gel sen af den overfor ejeren ned angivelse af det onmtrentlige
tidspunkt for sagens behandling. Efter klagefristens udlgb
sendes de indkome klager til udtalelse hos de pagad dende
vurderingsformend. Ved sagernes tilbagesendelse til skyldra-
det pabegyndes radets egentlige klagebehandling efter en i
forvejen udarbejdet plan. Det vil ofte vaxe ngdvendigt at be-
sigtige ejendommene, og radet vil normalt til dette formél
have nedsat forskellige besigtigelsesudvalg. Skal en ejendom
besi gt i ges, varsl es ejeren i forvejen, og besigtigelsen fore-
tages efter nagmere af |igningsradet fastsatte retningslini-
er, jfr. statsskattedirektoratets cirkulae af 4. oktober
1976. Skyldradets afgerelse i sagerne tradfes pd et mode i
skyl dradet, og ejeren underrettes herom snarest nuligt efter
mgdet, idet afgerelsen begrundes (oftest meget kort og gene-
relt) med tilkendegivelse af ejerens nulighed for at klage
til landsskatteretten.

St gder skyl dradet under kI agebehandlingen pa uligheder i
vurderingsniveauet, er det radets pligt at drage omsorg for,
at disse rettes, og at de forngdne revisioner ivaksates,
eventuelt efter benyndigelse fra statsskattedirektoratet.

Ejeren har efter nodtagel sen af skyldradets afgerelse 8
ugers frist til at indbringe sagen for |andsskatteretten. P&-
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kl ages afgerelsen, underretter |andsskatteretten ejeren om
modt agel sen af sagen og videresender denne til statsskattedi-
rektoratet til udtalelse. Til brug herfor indhenter stats-
skattedirektoratet efter |andsskatterettens bestenmmelse

skyl dréadets udtal el se.

Det tilstrabes, at skyldradets klagebehandling afsluttes
inden for et ar efter klagefristens udlgb - d.v.s. 1 3/4 ar
efter vurderingsternmnen - og det péregnes, at |andsskatte-
rettens afgerelse normalt ferst kan foreligge efter en lig-
nende periode. Arsagen hertil er heringsproceduren og det
forhold, at det oftest vil veare ngdvendigt for statsskattedi-
rektoratet og eventuelt for |andsskatteretten at besigtige de
pakl agede ej endome.

c. Arsomvurderinger sant vurderinger i henhold til vur-
deringslovens § 4 og § 4 A

Hvor ejendommen i vurderingsperiodens lgh undergar for-
andringer af faktisk eller retlig karakter - jfr. nanere
vurderingslovens § 2, stk. 2 - optages den til &rsonvurde-
ring. Owurderingen foretages pd basis af prisniveauet for
den seneste alnmindelige vurdering, nen efter de faktiske og
retlige forhold pd vurderingstidspunktet. Arbejdet ned udta-
gel se af ejendomme til omvurdering foretages i praksis af
vurderingsradets sekretariat pa basis af oplysninger fra kom
munens tekni ske forvaltning eller pa grundlag af i evrigt fo-
religgende oplysninger, f.eks. fra matrikel direktoratet
pl anl agni ngs- og ekspropriationsnyndi ghederne mv

Ved arsonvurderingen pr. 1. april 1978 er der ikke ud-
sendt vurderingsskema til ejerne, idet vurderingen er gennem
fort pad basis af oplysningerne i sével ejendonsstanregistret
som bygni ngs- og boligregistret. Dog er de i afsnit 2, side
31, ontalte |ejeoplysninger indfordret

Vurderinger i henhold til vurderingslovens § 4 og § 4 A
fol ger ned fornedne nodifikationer proceduren for &rsomvurde-
ringen.

Der er i vurderingsloven abnet adgang for, at en ejer af
egen drift kan forlange sin ejendom omvurderet uden for de
al mi ndel i ge vurderinger. Disse vurderinger - de sakaldte §4-
vurderinger - medtages i fortegnel sen over den farstkonmmende
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al mndelige vurdering eller arsomvurdering og betales, hvor
onmvurderingen ikke resulterer i nindst 10 % nedsatel se af
ej endoms- eller grundvardien, af ejeren, sadvanligvis nmed 150
kr.

§ 4 A-vurderinger foretages i givet fald |igeledes uden
.for de sedvanlige vurderingstermner. Hvor en ejendom der
ved den seneste vurdering (arsomvurdering eller almndelige
vurdering) er ansat efter reglerne om ansatel se af |and-
brugsej endonme mv. i |andzone, overfegres til byzone eller
sonmer husont ade, skal denne i nedfer af vurderingslovens § 4
A uden ugrundet ophold optages til vurdering. Denne vurdering'
er af betydning for beregningen af frigerelsesafgift, der i
princippet beregnes pd grundlag af den seneste vurdering far
ej endommens i nddragel se i byzone eller sommerhusonrdde og § 4
A-vurderingen, jfr. namere i kapitel |V, om vurderingernes
anvendel se. Vurderingen foretages somi andre tilfadde efter
prisniveauet ved den seneste almindelige vurdering, men pa
grundlag af de efter zoneinddragel sen ga dende prisforhold,
og efter de faktiske forhold pa vurderingstidspunktet.

d. Kortfattet oversigt over vurderingsmetoderne.
1. Grundver dien.

1°. Bymessige ontader.

Lovens hovedregel for ansatelse af grundverdien i by-
messi ge onvader er, at denne skal ansattes til det belgh, som
efter de ga dende handel spriser antages at kunne opnas for
den paga dende ejendom i ubebygget stand ved salg til en ef-
ter samtlige forhold god anvendel se. Der skal herved tages
hensyn til grundens formog sterrelse san til udstyknings-
og sammenl agni ngsnul i gheder ne.

Ved ansatelsen af grundveedien i bymessige onrader m
der farst og fremmest sgges vejledning i salgsoplysninger for
ubebyggede grunde.

Sal gspriserne hidrerer imdlertid overvejende fra de by-
messi ge bebyggel sers granseonrader og fra onrader i udvik-
ling, medens der kun er fa salg i de allerede udbyggede eller
stillestaende onrader. De foreliggende salg er derfor ikke i
sig selv tilstrakkelige til at danne grundlag for vurderin-
gen. Vurderingsmyndi ghedernes kendskab til salgspriserne og
til priskrav og kebstilbud er samen ned kendskab til bygge-
mul i ghederne og byggeretten og i visse tilfadde tillige kend-
skab til grundlejen de vigtigste almndelige stettepunkter
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for de samenligninger fra onrade til onrade og kvarter til
kvarter, som vurderingsarbejdet i vasentligt onfang bygger
pa.

Forud for ansattelsen af de enkelte ejendommes grundvas -
di fastlagges et vurderingsniveau gennem ansatel sen af nor-
mal grundpriser eller gadepriser, som angiver, hvad en efter
byggeretten og @rige forhold normal grund md antages at ko-
ste pr. n2 pa den paged dende gade eller vej.

Gadepris er det samvanlige udtryk for enhedsansatel sen,
hvor normal grunden er en facadegrund nmed en bestent dybde,
somregel 30 m Gadeprisen fastsattes pd grundlag af santlige
foreliggende oplysninger, der tjener til bedsmelse af grun-
dens handel svexdi. Gadepriserne for de forskellige gader og
kvarterer sammenlignes, sa det sikres, at det indbyrdes for-
hold mellem ansatel serne stemmer nmed den al mindelige opfat-
telse af de forskellige gaders karakter og vasdi.

Blandt de forhold, der herved tages i betragtning, er
den onliggende bebyggel se, gadetrafikken, afstanden til sko-
ler, rekreative onrader og transportmidler, beliggenhedsfor-
hol dene nellem erhvervs- og boligonrade, terran- og udsigts-
forhold og grundens beskaffenhed (fast bund, nose, opfyldt
areal etc.). Nir disse forhold er bedenit sammen ned de fore-
l'iggende sal gsopl ysninger og udnyttel sesnuligheder, og gade-
prisniveauet er fastlagt, kan der tages hensyn til de enkelte
specielle forhold med hensyn til staerrelse, form dybde, fa-
cadel angde, sa&lig byggeret o.s.v.

Par cel husgr unde.

Som normal grund betragtes en grund af salvanlig sterrel-
se og formnmed den dybde, der er den alm ndelige parcel dybde
pa vejen.

Priserne for normal grunde fastsates direkte somen en-
hedspris pr. n2 grundareal pa grundlag af kendskabet til
sal gspriser og udnyttel sesmuligheder og en almindelig skens-
messi g sammenl i gnende vurdering af de forskellige gade- og
vej strakningers vadi efter beliggenhed og beskaffenhed.

Sal gspriserne i parcel huskvarterer er afhangige af grun-
dens starrelse, formog dybde. H grnegrunde er sja dent nere
vaed end nellemgrunde, mednmindre der er knyttet salige ret-
tigheder og nuligheder til hjernegrunden (butikshjerne, tank-
station etc.). For villagrunde ga der som almndelig regel,
at smd grunde med passende facade er mere vad pr. mZ end
grunde af normal sterrelse og store grunde noget mindre vard.
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Smal | e eller uregel messige grunde betinger lavere pris, hvis
der ikke er sammenl agningsnuligheder. G unde udstykket som
bagareal med en srnd adgangsve] fra gaden (efter deres form
salvanl i gt kal det koteletgrunde) ml ofte ogsd ansates til
lavere pris end normal grunden, idet bebyggel se salvanli gt
kraver |angere stikledninger og anlay af adgangsvej. Hertil
kommer, at indkersel sareal et salvanligt har ringe brugsves di
som have, |igesomdet kan vexe noget generende med gramse til
mange nabogrunde.

For grunde over 4o neters dybde benyttes oftest en zone-
deling, saledes at bagarealet ansates til en salig pris,
salvanligt til mellem /3 og 1/2 af forgrundsprisen (gadepri-
sen).

Behoel seskvarterer med etagebebyggel se.

Som normel grund betragtes en grund ned en byggeret, som
svarer til den for kvarteret almindeligt geaddende, savel i
henseende til udnyttelsesgrad og bebyggel sens placering som
til anvendel sesformal.

Ved randbebyggel se, hvor man udnytter facaden til gaden
og regner ned en fra gadelinien faldende vardi, fastsates
normal dybden oftest til 3o meter.

Ved bl okbebyggel se, parkbebyggel se o.1., hvor bebyggel -
sen ikke er knyttet til facaden til fardselsvej, er det der-
imod ikke hensigtsmessigt at |ade enhedspriserne variere ned
dybden eller at regne ned nogen bestent normal dybde.

Normal grundprisen fastsaites pd samme grundlag som i
villakvartererne. Da der i almindelighed ikke er s& mange nye
sal gspriser pé byggegrunde til vejledning, er man inmdlertid
i hgjere grad henvist til sammenligninger og erfaringer fra
ddre salg.

Grunde til etagebebyggel se handles oftest i priser pr.
m etageareal ("etagemeterpriser"). Det er en ngdvendig stat-
te for arbejdet med at opnd ensartethed og ligelighed i vur-
deringen at undersege, hvordan grundpriserne |igger, nar de
onregnes til etagemeterpriser. For grunde af nogenl unde ens
bel i ggenhed og beskaf fenhed, men ned forskel i byggeretten i
henseende til det tilladte etageareal, vil der vae forskel i
prisen pr. mZ grundareal, medens etageneterprisen for jorden
vil vege onmtrent den same.
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I ndustrikvarterer.

| industri- og fabrikskvarterer fastsates grundvasdien
ved enhedspriser pr. mZ grundareal. De enkelte grundes star-
rel se, dybde og form spiller for denne ejendonmstype en nindre
rolle end for andre ejendomme.

Vej | edende for niveauet er salgspriser for ubebyggede
grunde i de paga dende kvarterer, men vurderingerne ma i @v-
rigt stette sig pd samenligninger. For industrigrunde er be-
liggenheds vagdi en af hangi g af transportonkostningerne og nu-
lighederne for tilgang af arbejdskraft. Udgifterne til vand-
forsyning og kloakering sam beskatningsforhol dene kan ogsa
influere vasentligt pd grundvasdien.

Ansatel sen af de enkelte grunde i forhold til normal-
grundens enhedspris volder i de fleste, tilfadde ingen salige
vanskel i gheder, da man som hovedregel fal ger normalpriser for
grunde af samme beliggenhed og med samme hbyggeret, selvom
storrel ses- og dybdeforhol dene er forskellige.

Forretni ngskvarterer.

| byernes centrale dele foregdr der neget fa salg af
ubebyggede grunde. Ved skennet over grundverdierne er det
derfor ngdvendigt at stgtte sig til salgspriserne for bebyg-
gede ejendomme, herunder salg til nedrivning, sant til |eje-
undersgpgelser.

Fra sal gsprisen for de bebyggede ejendomme fratrakkes et
sken over bygningsvagdien og grundvadien frenkommer som en
reststorrelse. Fremgangsmiden er ifglge sagens natur usikker.
Det gadder isa, hvis de solgte ejendommes bygningsvexdier er
store i forhold til grundvesdierne.

Arsagen til, at grundpriserne som hovedregel er hgjere i
byernes forretningskvarterer end i beboel seskvartererne, er,
at der kan opnds en hgjere leje. Denne rnerleje er under i
gvrigt lige forhold et udtryk for en beliggenhedsvexdi, og
den kapitaliserede vaedi bliver derfor ogsd udtryk for en
mer grundveg di .

Til stegtte for grundvardiansatelsen foretages derfor
| ej eunder sggel ser. Frengangsmaden ved disse er fagl gende:

For hver ejendom pa de gader eller gadestrakninger, hvis
lejeniveau man vil sammenligne, udregnes lejen pr. n2 etage-
areal saskilt for butikker, kontorer og eventuelt for bebo-
el se. Pa grundlag af disse udregninger af lejen pr. me etage-
areal sanmt eventuelt tillige udregninger af gennensnitslejen
pr. n2 for ejendormene i en gade eller en gadestrakning fas
et indtryk af lejeniveauets hgjde for de forskellige katego-
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rier af udlejningsejendomme i de forskellige gader og kvarte-
rer, der skal sammenlignes. Herved kan man bedemme den rel a-
tive vaedi af de undersggte gader og gadestrakninger.

Ved sammenligningerne ma det dog tages i betragtning, at
forskelle i lejeniveau ikke uden videre kan tages som udtryk
for forskel i beliggenhedsvadi. Der kan vese forskel i be-
byggel sens al der, kvalitet og brugbarhed. Bedst sker sammen-
[igningen derfor mellem ejendomme i gader ned nogenlunde ens-
artet og lige vadifuld bebyggel se.

Skennet over grundvadien kan herefter foretages ved, at
man ferst anslar den alnindelige beboel sesvaedi for grunden
(grundvaadi pr. ml etageareal). Derefter beregnes nerlejen
som forskellen nellem butiks- eller kontorlejen og beboel ses-
lejen pr. m2 etageareal. Det udfundne belgb i nerleje pr. m2
multipliceres med etagearealet og kapitaliseres ned en pas-
sende faktor. Herved fas grundens mervardi, der lagt til be-
boel sesvaa di en giver den sam ede grundvadi.

Da lejen er pavirket af sa mange til dels tilfaddige
forhold, kan beregninger af grundveedien pad grundlag af leje-
oplysninger og |ejeskan kun blive rent vejledende. Resulta-
terne kan derfor ikke lagyges direkte til grund ved ansatel -
sen, men mé sammenhol des ned alle andre foreliggende oplys-
ni nger.

2°. Landbrugsareal er.

For |andbrugsejendome og ej endomme, som md stilles i
kl asse hermed, skal grundverdien ansattes til det belagb pr.
areal enhed, som jorden efter sin beskaffenhed og beliggenhed
m antages at ville koste efter egnens priser, nar den tamkes
at here til en middelstor bondegdrd i middelgod kultur ("bon-
degardsreglen"). Hvor en ejendoms tilliggende er af vasentlig
forskellig vaedi pad grund af forskel i beskaffenhed, belig-
genhed eller andet, skal hver del ansates for sig, jfr. vur-
deringslovens § 14, stk. 1 og 2. Hvis jorden varierer i be-
skaffenhed inden for smd onrader, kan der dog anvendes gen-
nemsnitspriser.

Ved ejendomme, sommé stilles i klasse ned |andbrugs-
ej endome, forstas frugtplantager, gartneribrug, egentlige
pl ant eskol eej endomme og ubebyggede |andbrugsl odder samt andre
arealer, hvor jordens afgrgdegivende evne er af afgerende be-
tydning for veaxdien.
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Ansatel sen af grundvezdien foretages efter vurderings-
lovens § 14, stk. 3, pa grundlag af jordens tilstand lige ef-
ter hest, d.v.s. efter hjentagning af alle afgreder, og fer
der er foretaget arbejde og udlag til forberedelse af naste
hgst .

Salg af arealer, der i sterrelse svarer til arealet for
den niddel store bondegard, til oprettelse af nye selvstandige
landbrug er yderst sjadne og sker i reglen kun under salige
sal gsvilkar. Salg af andre ubebyggede |andbrugsjorder sker i
et betydeligt onfang, men det drejer sig for stgrstedelen om
salg af lodder fra og til bestaende |andbrugsejendonme. Her
kan prisen vare vasentligt pavirket af hensynet til opnéelse
af bedre arrondering eller mere hensigtsmessig bedriftsstaor-
rel se, der betinger en bedre udnyttel se af mekaniseringens
fordele. Salgspriserne for ubebyggede |andbrugslodder kan dog
i forbindelse med andre oplysninger tjene som stgtte ved ud-
findel sen af det rigtige vurderingsniveau i de forskellige
egne af landet og til bedgmmelse af prisudviklingen.

Man vil derfor ved niveaufast|aggel sen vare henvist til
i det vasentlige at bygge pd et sken over, ned hvilket bel gb
jorden kan antages at indgd i salgsprisen for bebyggede Iand-
brugsej endorme af sterrelse som den middel store bondegard.

Da det foreliggende sal gsmateriale inden for mindre om
rader ikke giver de enkelte vurderingsrad fyldestgerende
grundlag for at foretage et sadant sken, fremkonmer |ignings-
radet, somtid igere anfert, ved de almindelige vurderinger
nmed en vejledende udtal el se om | andbrugsjordens grundvadi i
de forskellige landsdele. Vejledningen gives salvanligt pa
den mide, at |igningsradet oplyser stgrrelsen af den grund-
vaedi pr. ha, der ber tages som udgangspunkt ved vurderingen
af den typiske landbrugsjord med middel god beliggenhed.

Vurderingsréadene ansater herefter grundvegdien for an-
den jord i forhold til ansatelsen for den nante typiske
jord med middel god beliggenhed efter den afvigelse, som for-
skel i beskaffenhed og beliggenhed skgnnes at betinge.

Grundvurderingen skulle herigennem blive praget af ens-
artethed og ligelighed, og det praktiske vurderingsarbejde
far saledes til en vis grad karakter af en klassificering af
jorden efter dens |andbrugsmessige ydeevne under santidig
hensyntagen til beliggenheden.
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2. Ejendonsvas di en.

Ej endormene vurderes som hovedregel enten som en sum af
grundens vadi og bygningernes (anlaggenes) vardi, eller ved
en kapitalisering af lejeindtagten (Iejevardien).

1° Ansatel se af ejendonsverdien somen sum af grundens
0g bygningernes vadi.

Frengangsmiden anvendes fortrinsvis for parcel huse, som
merhuse, industriejendomme, solgte ejerlejligheder sant med
visse nodifikationer |andbrugsejendomre.

Det vigtigste hjad pemddel ved skennet over bygningsves -
dien er norntal, der udtrykker enten bygningens veedi pr. mé
bebygget areal eller pr. ml etageareal (summariske eller
uspecificerede normtal) eller angiver de enkelte bygningsbe-
standdel es vesdi (specificerede norntal).

Norntal |ene udregnes pa grundlag af de verdier, der ef-
ter de stedfundne salg kan henferes til bebyggel sen. For de
ej endomstyper, hvor antallet af salg ikke er stort nok til,
at der kan opstilles normtal pé& grundlag af sal gserfaringer-
ne, udregnes norntal lene pad grundlag af oplysninger om de
normal e byggeudgi fter pd vurderingstidspunktet. Tilpasningen
til anvendel sen ved & dre bygninger sker her ved fastsatel-
sen af et aldersfradrag.

For 1-familiRhuse, hvor salgsmaterialet er stort nok,
grupperes norntal lene efter hustype og husets alder. Endvide-
re opdeles norntal lene efter husenes starrelse. Mndre huse
har i almndelighed sterre bygningsveedi pr. enhed end star-
re, navnlig fordi wudgiften til en rakke af de faste installa-
tioner er ontrent den sanmme uanset husets starrelse.

Norntallene er saledes udtryk for en gennemsnitsvas di
pr. enhed for en bestent hustype af en given alder og af en
given stgrrelsesorden. Atypiske forhold som salig god eller
salig darlig udfegrelse m derfor medtages ved ansadtelsen
som skgnsmessige tilleag eller fradrag.

Endvi dere kan norntallene ikke give udtryk for en rakke
forhold af betydning for prisdannelsen. Blandt sadanne for-
hol d, somefter beregningen md tages med ind i skennet, kan
navnes husets anbringelse pd grunden, naboforhol dene, husets
fremraen og udseende og husets planlagning med hensyn til
indretning og runfordeling o.s.v. Endelig md naturligvis ogsa
vedl i gehol del sestilstanden tages skensnmessig i betragtning.

For industrielle ejendomme og anlag, hvor salgenes antal
er for ringe til, at der kan beregnes normtal, udarbejder



- 43 -

statsskattedirektoratet pd grundlag af indhentede oplysninger
om bygge- og prioriteringsonkostninger vejledende normer for
vi sse hovedgrupper af bygninger og anl a.

For |andbrugsej endomene udarbejdes norntal |ene for ny-
byggede driftsbygninger pa grundlag af indhentede oplysninger
om héndvar ker- og prioriteringsudgifter. Tilpasningen af
norntal lene til addre driftshygninger foretages med stgtte i
undersggel ser af, hvor stor en del af handel spriserne der
skennes at falde pa bygningerne.

Dise norntal fastsates l|andsdel svis for forskellige ty-
pi ske bygningskategorier, saledes at de |okale vurderingsnyn-
di gheder har nogle vejledende hol depunkter ved til pasningen
af norntallene til de |okale forhold.

For ansatelsen af |andbrugets stuehuse er det i et vist
onfang ogsé muligt at benytte nornmtal. De vil typisk vae ca.
20 % lavere end norntal lene for tilsvarende parcel huse. Sa-
danne norntal kan dog kun anvendes for gennensnitsstuehuse,
idet en norntal sheregning for f.eks. meget store stuehuse vil
fare til wurealistisk hgje vadier.

For en rakke |andbrugsejendomme vil man ikke ved at sam
menl agyge grundver dien og de beregnede bygningsvexdier nd op
pd handel svag dien, hvilket skyldes den salige bestemelse om
| andbr ugsej endomrenes grundvee di  ("bondegérdsreglen”). Dette
gad der t.eks. de stegrre |andbrugsejendome, d.v.s. landbrugs-
ej endorme over 50 ha. Disse ejendomme handles ontrent til
same priser pr. ha somde mddel store bgndergarde og det til
trods for, at avlsbygningernes tekniske vadi sjaddent er af
samme forhol dsmessige vardi. Eksempelvis vil ca. 40 % af
ej endonsvag dien pd en niddel stor bondegard vedrere avlshyg-
ningerne, medens det pad en stor gard hyppigt kun er ca. 25 4.
Nar handel spriserne pr. ha er nasten ens, mi forskel svagdien
fyldes op med en "kunstig forskelsvadi". Cenerelt er sammen-
hangen, at jo sterre arealtilliggende, jo sterre kunstig for-
skel svaxdi skal man regne med i procent af forskel svardien.

2°. Ansatelse af ejendonsvaerdien ved kapitalisering af
I ejen.

Ej endonmsvar di en for udl ej ningsej endome ansattes ned
stotte i en statistik, som udarbejdes pa grundlag af oplys-
ninger om sal gspriser og |lejeforhold umddelbart forud for
hovedvur deri nger ne.
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Sal gspriserne for alnindelige udlejningsejendomme er i
langt de fleste tilfade resultatet af grundige undersggel ser
af ejendommenes rentabilitet. Der har inidlertid i praksis
vist sig at vage et temeligt fast forhold mellem de konsta-
terede salgspriser og bruttolejeindtagterne. Er vedligehol -
del sen af en ejendom ringere end tilfaddet er for andre ud-
| ej ningsej endome, vil ejendonmen normalt have en |avere han-
delsvaxdi i forhold til bruttolejen, da en eventuel kgber nd
paregne at skulle anvende en forholdvis stor del af brutto-
lejeindtagten til vedligehol delse af ejendommen. Er vedlige-
hol del sen af en ejendom derinmod bedre end gennensnittet for
udl ej ni ngsej endomme i onrdadet, vil handel svardien vaze starre
i forhold til bruttolejen.

Forhol det mellem en ejendons handel svaydi og bruttoleje-
i ndt agten benavnes som ej endommens |ejefaktor eller kapitali-
sationsfaktor. Ejendonsvardien for en udlejningsejendom an-
sates i praksis ved, at bruttolejeindtegten multipliceres
nmed den |ejefaktor, der statistisk har kunnet konstateres for
ti I's varende udl ejni ngsej endonme.

Udl ej ni ngsej endonme med beboel se og forretning handl es
ofte til priser, der er noget sterre i forhold til |ejeind-
tagten, end tilfadet er for rene beboel sesejendomme. Dette
gadder isa de egentlige citykvarterer og for ejendome pa
egentlige forretningsstrgg. Pa forretningsgader af nere se-
kundex betydning har udviklingen i butiksstrukturen medfert,
at der ikke kan regnes ned nogen vasentlig mervadi for sa-
danne ejendomme. | de seneste ar har det endog kunnet Kkonsta-
teres, at udlejningsejendomme nmed butikslokaler i beboel ses-
onr&der p& grund af risikoen for ledige butikslokaler vanske-
ligt har kunnet handles til priser, der svarer til priserne
for rene beboel sesej endome.

Da prisniveauet for udlejningsej endonme som naynt i me-
get hgj grad er bestent af ejendormenes rentabilitet, er for-
hol det nel | em handel svexdien og bruttolejen (lejefaktoren)
stakt afhangig af driftsonkostningerne og af forventninger-
ne til sterrelsen af den frenmtidige lejeindtagt. | perioder
med stexrke |ovmessige begramsninger af |ejeindtagterne, hgjt
renteniveau, stigende ejendonsskatter og afgifter og stigende
handvag ksudgi fter vil udlejni ngsej endonmenes rentabilitet
forringes, og der vil ske et fald i |ejefaktorernes
starrel se.

| Kebenhavnsonr &det blev saledes en typisk udlejnings-
ej endom ved 13.almvurdering pr. 1. august 1965 gennengdende
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vurderet til 11-12 gange bruttolejeindtegten; ved 14.almvur-
dering pr. 1. august 1969 blev en tilsvarende ejendom typisk
vurderet til ca. 1o gange lejen og ved 15.al mvurdering til
ca. 8 gange lejen.

Boligforliget, der blev indgaet i april nméned 1975, in-
dehol dt blandt andet bestemmelser om at udl ejningsej endommes
afkastning skulle udgere en bestent procentdel af ejendons-
vadien ved 15.almvurdering. Der blev ved forliget endvidere
abnet mulighed for, at adre udlejningsejendomme kunne opde-
les i ejerlejligheder, nar de opfyldte namere angivne kvali-
tetskrav. De salgspriser, der har kunnet konstateres efter
1975, har i gennemsnit vist betydelige stigninger i forhold
til tidligere perioder. Det fegrontalte temeligt faste for-
hold nellem handel svadien og bruttolejeindtagten har inid-
lertid ikke kunnet genfindes, da mulighederne for at opdele
ej endommene i ejerlejligheder er indgdet i kabsovervejel serne
med betydelig styrke. Usikkerheden ned hensyn til den frenti-
dige boligpolitik og det forhold, at forskellige lovpligtige
konti til henlaggel ser, fornyelser og vedligehol del ser er sat
i forhold til 15.almvurdering uden hensyntagen til ejendom
menes fysiske tilstand, har medfert en uensartet prisudvik-
l'ing.

e. De opndede resultater og den generelle kontrol
heraf .

For ejendomsgrupperne bgndergérde, |andbrugshuse, 1-fa-
mliehuse og beboel sesejendomme med 4 |ejligheder og derover
har forholdet mellem de sam ede kgbesummer og vurderingssum
nmerne for de ejendomme, der er handlet i alnmindelig fri han-
del i vurderingsaret og de mellenmiggende ar, stillet sig som
anfgrt i nedenstdende oversigt siden 9.almvurdering pr. 1.
okt ober 1945:
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Kgbesum hpjere end ejendomsveerdi:

Bgnder- Landbrugs- 1-familie- Rene beb.

garde ejendomme huse ejendomme

(lo- (2-10 ha) m. 4 lejl.

60 ha) og derover
o o o/

% o 0 0

9.alm.vurdering pr. 1. oktober 1945,

1945 22 32 45 10
1946 25 36 68 15
1947 34 51 94 21
1948 54 68 102 23
1949 60 72 96 21
1950 77 88 98 22
lo.alm.vurdering pr. 1. oktober 1950.
1950 39 40 37 10
1951 59 63 50 13
1952 73 75 54 15
1953 82 86 56 15
1954 92 91 63 15
1955 88 94 69 17
1956 99 109 73 19
11.alm.vurdering pr. 1. september 1956.
1956 31 35 20 2
1957 38 40 29 8
1958 35 47 32 12
1959 51 60 40 15
1960 12 76 53 24
12.alm.vurdering pr. 1. september 1960.
1960 34 32 16 0
1961 45 41 50 18
1962 50 49 66 26
1963 55 58 78 34
1964 76 77 97 4o
1965 lol 99 109 47
13.alm.vurdering pr. 1. august 1965.
1965 14 15 8 o}
1966 31 30 29 1o
1967 37 42 38 14
1968 33 41 43 18
1969 34 48 52 22
14.alm.vurdering pr. 1. august 1969.
1969 5 1o 4 -2
1970 19 27 19 9
1971 30 38 30 lo
1972 54 64 41 13

1973 1. halvar 75 86 6o 22
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Bpnder- Landbrugs- 1-familie- Rene beb.

garde ejendomme huse ejendomme

(lo- (2-10 ha) m. 4 lejl.

60 ha) 0g derover
% % % %

15.alm.vurdering pr. 1. april 1973.

1973, 1l.halvar 12 15 lo lo
1973, 2.halvar 40 48 28 19
1974, 1.halvar 55 68 4o 24
1974, 2.halvar 59 80 46 16
1975, 1.halvar 69 84 50 20
1975, 2.halvér 79 lol 56 31
1976, 1.halvédr 1ol 119 67 38
1976, 2.halvar 124 143 81 53
1977, 1l.halvar 138 154 95 60
l16.alm.vurdering pr. 1. april 1977.
1977, 1l.halvér 10 17 7 7

Nar bortses fra beboel sesejendorme ned 4 |ejligheder og
derover, viser oversigten en klar tendens heninod et tatere
sanmmenfal d nel | em kgbesum og vurderingssum og dermed gennem
snitligt bedre vurderinger

For beboel sesej endomme ned 4 |ejligheder og derover har
man gennensnitligt gennem hele den anferte periode ved ansat-
tel serne ligget tat pa de gennenmsnitlige kebesummer. Det
skyl des formentlig, at prisudviklingen for disse ejendomme
gennem hel e perioden har vexet af relativt beskeden starrel-
sesorden

Li gni ngsradets og statsskattedirektoratets kontrol ned
de opndede vurderingsresultater matte i tiden forud for
14.almvurdering afvente en manuel udarbejdelse af vurde-
ringsstatistikken, der kunne foreligge et godt stykke ind i
vurderingsperioden. Nu bliver vurderingsstatistikken for de
al mndel i ge vurderinger naskinelt udskrevet santidig med, at
vurderingsresultaterne foreligger.

Som fgl ge heraf har det ved de seneste almndelige vur-
deringer vaet miligt at fastlagge en plan for tilsynet ned
vurderingerne umddel bart efter deres afslutning.
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Savel ved 15.almvurdering som ved 16.al mvurdering vedtog
ligningsradet efter indstilling fra statsskattedirektoratet,
at ansatelserne for de vurderingsdistrikter, hvor afvigelsen
mel | em vurderingssum og kebesum var 15 % og derover skulle
optages til undersggelse ned henblik pa revision.

D. Vurderingsadm nistrationen.

De gad dende regler om vurderingsadm nistrationen findes
i vurderingsloven, sanmt i lov nr. 108 af 31. marts 1938 om
oprettel se af en landsskatteret og omtilsynet nmed |igningen
mv., nu lov nr. 281 af 8. juni 1977 om skattemyndi ghedernes
organi sation og om klageadgang mm (Skattestyrelsesloven).

a. Vurderingsadninistrationens opbygning.

Efter de gad dende bestemmel ser for vurderingsadm nistra-
tionens opbygning er denne statslig og baseret pa instansop-
deling i 3. Denne instansopbygning har eksisteret siden gen-
nenforel sen af lov om beskatning til staten af faste ejendom
me i 1922

Vurderingsadm ni strationens grundel ement er vurderings-
radene. Landet er opdelt i 1.907 vurderingsdistrikter, der
har hvert sit vurderingsrad, bestdende af en formand og to
vurderingsmend. Vurderingsdistrikterne er samet i vurde-
ringskredse, for tiden 224. Der er saledes 224 vurderingsfor-
mend, der hver fungerer som formand for et antal vurderings-
rad (gennensnitlig 8). Vurderingsformemdene udnawnes af mini-
steren for skatter og afgifter efter indstilling fra antsré-
det (i Kebenhavn og Frederiksberg af henhol dsvis borgerreprae
sentationen og komunal bestyrel sen). Udnavnel sen gad der for 8
ar ad gangen, nen kan ske for 4 ar, hvis den paga dende i
forvejen er vurderingsformand. Vurderingsmendene va ges af
kommunalbestyrelsen for 4 & ad gangen og hvervene fordeles
efter reglerne i den kommunale styrelseslovgivning (forholds-
tal).

Det er hovedreglen, at vurderingsformmdene ikke udskif-
tes efter deres 8-arige funktionsperiode, nen genudnavnes.
Derimod forekommer udskiftninger af vurderingsmendene hyppi -
gere, hvilket dels fglger af deres kortere funktionsperiode -
4 & - og dels af, at der nok er en tendens til ved andret
politisk sammensaning af en kommunal bestyrelse at andre sam
mensad ni ngen af korpset af vurderingsmend i overensstemel se
her med.
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Vurderingsl oven indehol der detaillerede bestemelser om
vurderi ngsnyndi ghedernes inhabilitet savel vedrerende konkre-
te som generelle tilfadde. Ingen mé saledes deltage i en vur-
dering, nar vedkonmende somfgl ge af ejer-, bruger-, adnini-
strationsforhold eller slagtsskabsforhold mv. er inhabil

Det samme er tilfaddet, hvor der i avrigt foreligger om
standi gheder, der er egnede til at vakke tvivl om den pagad -
dendes upartiskhed

Ej heller kan en person udnarnes til vurderingsformnd
hvis vedkommende santidig er medlem af en kommunal bestyrel se
af ligningsradet eller af |andsskatteretten

Vur deri ngsradene fungerer geografisk inden for vurde-
ringsdistriktet, der gennengdende onfatter nellem 600 og
1.200 ejendomme - sjadent over 1.500.

Vurder i ngsf ormandens geografiske virkefelt er vurde-
ringskredsen, der onfatter de vurderingsdistrikter han er
formand for. Kredsens gramser fglger sd vidt nuligt komune-
gransen. Adskillige store komuner er dog delt i flere vurde-
ringskredse, og nogle vurderingskredse onfatter flere mndre
konmuner

Af landets 224 vurderingskredse onfatter 17 vurderings-
kredse 3 kommuner, 69 vurderingskredse 2 konmuner og 45 vur-
deringskredse 1 kommune, medens 93 vurderingskredse onfatter
en del af en komune.

Konmunerne yder vurderingsradet bistand af kontornessig
art, hvis onfang fastsattes af mniisteren for skatter og af-
gifter, jfr. skattedepartementets cirkulae af 14. januar
1977. | praksis ydes denne bistand ved, at den pagad dende
kommune stiller en kommunalt ansat sekreta til radighed for
vurderingsformanden (vurderingsfornmendene) inden for komu-
nen, ligesomder indrettes et kontor til vurderingsformanden

Skyl dr &det er vurderingsradets |okale overordnede nyn-
di ghed. Skyldradet bestar af skyl dkredsens vurderingsformed,
idet de 27 skyldkredse, landet er opdelt i, gennemsnitlig
hver onfatter 8 vurderingskredse, varierende fra 3-13 vurde-
ringskredse. Mnisteren for skatter og afgifter udnaner en
af skyl dkredsens vurderingsformend til tillige at vere for-
mand for skyldradet. Skyldkredsens gramser felger den ants-
komunal e inddeling, dog saledes, at 8 anter er opdelt i 2 og
2 anter i 3 skyldkredse. Kebenhavn og Frederiksberg kommuner
udger én skyldkreds. Der er til santlige landets skyldrad
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knyttet medhjadp til varetagelse af rdadenes sekretariatsopga-
ver. Sekretariatsfunktionen er i nodsatning til, hvad der er
tilfadet for vurderingsradenes sekretariater, knyttet til
statslige nyndigheder - amtsskatteinspektorater og skatte-
radssekretariater - i det onfang den ikke varetages af egent-
lige skyldradskontorer ledet af statsskattedirektoratets nmed-
arbejdere (4 ialt, dakkende 6 skyldkredse) eller udfares af
privat ansat medhjap (3 ialt, for 3 skyldkredse).

For 3 grupper af ejendomme er der i felge vurderingsloven
adgang for vurderingsnyndi ghederne til at anvende sagkyndig
medhj ad p ved vurderingen. Det gadder skove, frugtplantager og
industrielle ejendorme af salig karakter. Mnisteren for
skatter og afgifter har beskikket 15 skovsagkyndige og 3
frugtavl skyndige til at bist& vurderingsmyndi ghederne. Efter
statsskattedirektoratets bestemmelse kan der tilkaldes sag-
kyndig bistand ved ansattelsen af industriejendomme. De s&-
ligt sagkyndige er kun vurderingsnyndighedernes radgivere,
men indgdr ikke i disse som f.eks. medl enmmer af vurderings-
el ler skyldradene. Som fglge heraf deltager de heller ikke i
radenes af garel ser.

Hvervet som vurderingsmand er vederlagt ned et fast ve-
derlag pd 1,50 kr. pr. vurderet ejendom somefter regulering
pr. 1. april 1978 udger 14,10 kr. For vurdering af ejendome,
der anvendes til beboelse, ejerlejligheder, sommerhuse og for
ubebyggede grunde under 2.000 m2 sant ejendonme tilherende
staten og komunerne, ydes et tillag pad én gre pr. pabegyndt
l.000 kr. ansat ejendonsvagdi udover 500.000 kr., men ikke
udover 10 m 11.kr. for en ejendom For andre ejendomme,
d.v.s. isa@ l|andbrugsejendome og industriejendomme, er til-
| agget under de samme betingelser 3 gre pr. pabegyndt |.o00
kr.

Vur deri ngsf or mendenes honorar pr. 1. oktober 1978 udger
ca. 53.000 kr. pr. a&r. Skyldradsformendenes honorar varierer
fra ca. 75.000 kr. til ca. 106.000 kr. arligt, afhamgigt af
antallet af vurderingskredse inden for skyldkredsen.

Statens Ignudgift til det nuverende vurderingsapparat
udgjorde for sd vidt angar 16. alm vurdering ca. 71,1 mll,
kr., hvoraf godt 57,7 m 11.kr. vedrgrte honorar til vurde-
ringsmendene og ca. 13,4 mll.kr. vederlag til vurderings- og
skyldradsformend, jfr. nanere kap. VII, side 87.

Det overordnede tilsyn med vurderingen varetages for
hele landet af statsskattedirektoratet og af |igningsradet,
der bestar af statsskattedirekteren som formand og 14 nedlem
mer, hvoraf 6 vadges af folketinget og 8 af ninisteren for
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skatter og afgifter heraf 4 medlemmer reprasenterende |and-
bruget, industrien eller handverket, handelen og arbejderne.

Ti | synsnyndi gheden er fales for vurdering af fast ejen-
dom og ansadtelse til indkonst- og fornueskat, men er af ar-
bej dsmessi ge grunde opdelt i én afdeling for indkomst- og
formueansatel ser og én afdeling for vurdering af fast ejen-
dom

b. Vurderingsadm nistrationens opgaver.

Vur deri ngsradenes opgave er i farste rakke under forman-
dens ledelse at foretage vurderingerne. Ale nedl emmerne af
vurderingsradet skal underskrive vurderingsskemaerne for de
ej endomme, ved hvis ansatelse de har medvirket. Radets afgg-
relse traffes om forngdent ved stemmeflerhed. Et nedlem af
radet, der ikke er enig i flertallets afgerelse, har ogsa
pligt til at underskrive vurderingsskemaet. Han bekradter
herved, at han har deltaget i ansatelsen af ejendommen, og
at ansatelsen er i overensstemmelse ned radets vedtagel se.

Udover selve vurderingerne pahviler der vurderingsradene
en rakke opgaver. De skal foretage forngdne fordelinger af
vurderingerne, afgive erklainger til skyldrédet i sager ved-
rgrende klage over vurderingsradets ansattelse og i @vrigt, i
det onfang det enskes af den overordnede vurderingsmyndighed,
medvi rke ved skyldrédets og statsskattedirektoratets revisio-
ner af ansaitel serne. Vurderingsradets nedvirken onfatter i
sa henseende dels pligt til at deltage i forhandlinger og
eventuell e besigtigelser dels pligt til at give forslag til
andrede ansattel ser, saledes at disse kommer i overensstem
nel se ned det vurderingsniveau, den overordnede vurderings-
myndi ghed har angivet. Det bliver herved vurderingsradets an-
svar at serge for ensartethed i vurderingen, medens ansvaret
for vurderingsniveauet pahviler den overordnede nyndighed.

Med hensyn til vurderingsnendenes salige pligter kan
det nawnes, at det pdhviler vurderingsmendene at foretage de
til vurderingerne ngdvendi ge undersggel ser angéende ejendom
mene og om forngdent ved besigtigelse skaffe sig namere
kendskab til disse.

Vurderingsformndens opgaver er dels af vurderingsmessig
dels af administrativ karakter.

Der er i loven palagt vurderingsformnden en salig
pligt til at drage onsorg for ensartethed i vurderingerne
inden for vurderingskredsen. Til opndelse heraf er der til-
lagt ham befgjelse til at sammenkal de alle vurderingsmmdene
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i kredsen til sam ede instruktionsmder. Vurderingsformnden
skal pase, at vurderingerne sker efter de foreskrevne regler,
at ingen ejendom san skal vurderes, forbigds, og at der for

santlige ejendonme i kredsen foreligger de nedvendige oplys-

ni nger.

Vurder i ngsformanden skal endvi dere ekspedere radets kor-
respondance og dets skriftlige udfardigelser, og han skal
desuden bistd skattedepartenentet, statsskattedirektoratet,
skyl dradet og oppebersel snyndi gheden med at frenskaffe oplys-
ninger og erklainger fra vurderingsradet i sager vedrerende
ej endomme i vurderingskredsen.

Formanden skal give vurderingsmendene underretning om de
andringer af radets ansattelser, de overordnede vurderings-
myndi gheder har foretaget.

Skyl dr ddenes opgaver er inden vurderingernes pabegyndel -
se at |agge planen for vurderingsarbejdet i skyldkredsen sant
under vurderingen at yde vurderingsradene bistand og vejled-
ning, saledes at vurderingerne sker i overensstemelse ned
lovens regler og de af ministeren for skatter og afgifter,
ligningsréadet og statsskattedirektoratet givne bestemelser
og anvisninger. Skyldradet n& herved saligt pase, at der
opnds ensartethed i ansattel serne inden for skyl dkredsen.

Det er videre skyldradenes opgave at pakende klager over
vurderingsradenes ansatel ser og fordelinger, |igesom skyld-
radene har pligt til generelt at undersege og i forngdent om
fang at revidere vurderingsradenes ansattel ser sant at med-
virke til de revisioner, |igningsradet finder ngdvendi ge.
Skyl dr&dene afgiver desuden erklaxinger til statsskattedirek-
toratet i sager, hvorover der er indgivet klage til Iands-
skatteretten, og i sager, der i gvrigt vedrgrer vadiansa -
telsen af fast ejendom Endelig afgiver skyldradene i stigen-
de onfang erklainger omvardien af fast ejendomtil brug for
ant sskat t ei nspektoraterne og skatteradene i sager vedrerende
arve- og gaveafgift sanmt afskrivninger pad erhvervshygninger.

Skyl dradet kan ikke gyldigt traffe nogen afgerelse, med-
mndre formanden og mindst halvdelen af de @vrige medl emmer
er til stede.

Skyl dradets beslutninger tredfes om forngdent ved stem
mefl erhed, og formandens stemme er afgerende i tilféadde af
stemmel i gned.

Et nmedlem af skyldradet har ikke stemmeret ved afgerel-
sen af klagesager fra den vurderingskreds, hvori han er for-
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mand, og kan ikke vae til stede under afstemingen, hvorinod
han gerne md deltage i besigtigelse af den paklagede ejendom
og i den forberedende behandling og dreftelse af klagen.

Skyl dr &dsf or manden |eder skyldrédets arbejde og vareta-
ger ekspeditionen af skyldradets afgerelser. Han varetager
skyl dradets korrespondance, afgiver erklainger i klagesager
og indhenter erklainger fra vurderingsradene.

Det er statsskattedirektoratets opgave pa grundlag af de
retningslinier, ligningsradet har godkendt, at fare tilsyn
med, at vurderingerne sker pa behgrig og ensartet mide over
hele landet. Det sker dels gennem skriftlig og mundtlig vej-
l'edning af vurderingsnyndi ghederne fgr og under vurderingerne
del s gennem efterfgl gende kontrol og revision. Statsskattedi-
rektoratet kan sammenkal de de |okale vurderingsmyndi gheder
til moder for at give vejledning og foretage gennengang af
vurderingsresultaterne og er berettiget til ved en dertil
benyndi get reprasentant at deltage i skyldradenes og vurde-
ringsradenes meder, dog uden stenmeret.

Vurderingsnyndi ghederne skal fglge de af statsskattedi-
rektoratet udarbejdede anvisninger, der er godkendt af Iig-
ni ngsradet .

Safrent statsskattedirektoratet finder foretagne vurde-
ringer urigtige, kan det bemyndige skyldradet til at andre
disse ansatelser, eventuelt alene med fremtidig virkning for
beregni ngen af ejendonsskatter. Safrent skyldradet ikke nener
at kunne fgl ge benyndi gel sen, kan statsskattedirektoratet fo-
rel agge sagen for ligningsradet, der sa enten kan pal agge
skyl dradet at foretage andringen eller selv gennenfere den.

Det pahviler endvidere statsskattedirektoratet at afgive
erklainger til landsskatteretten efter forudgaende hegring af
skyl dradet vedrgrende de til |andsskatteretten péaklagede an-
satelser sant at foretage undersggel se af ansatelser, nar
dette begares af en kommunalbestyrelse.

Li gningsradet ferer sammen med statsskattedirektorat et
det gverste tilsyn nmed vurderingen og fastlagger de al mnde-
lige retningslinier for vurderingsarbejdet.

Li gni ngsradet skal godkende den af statsskattedirektora-
tet forud for hver almindelig vurdering udarbejdede plan for
vurderingen, |igesom radet skal godkende den af direktoratet
efter hver almindelig vurdering udarbejdede plan for dets
virksonhed ved revisionen af de foretagne ansattel ser.
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Kl ager over de af skyldréadene og |igningsradet foretagne
vurderinger af fast ejendom pakendes af |andsskatteretten,
der bestdr af en retsprasident, et antal retsformemd sant 24
andre medl emmer. Af disse 24 medl enmer udpeger ninisteren for
skatter og afgifter de 13, medens de gvrige 11 udpeges af
fol ketinget. Retsprasidenten, retsformmdene og mindst 5 af
de af ministeren udpegede nedl emmer skal opfylde betingel ser-
ne for at kunne blive landsdonmer. Endvidere skal der blandt
de af ninisteren udpegede medl enmer vae en reprasentant for
| andbruget, industrien, handvagket og handelen og to repre
sentanter for |gnnodtagerne. QOgsa |andsskatterettens virksom
hed onfatter béade vurdering af fast ejendom og ansatel sen
til indkomst- og fornueskat.

Ifolge landsskatteretslovens § 15, stk. 2, nu skattesty-
rel seslovens § 33, stk. 2, er landsskatterettens afgerelser
endelige, for sd vidt det drejer sig omvad sken. Afgerelser
vedrerende retsspergsmdl kan derinmod indankes for de al minde-
lige donstole, idet landsretten er l.instans i sager, der har
vaet behandl et af |andsskatteretten.

Antallet af vurderede ejendonme og klager over ansatel-
sen af disse var ved 13., 14., 15. og 16.al mvurdering:

Antal Antal klager
vur- til til
derin- skyld- lands-
ger. rddet. skatte-
mill. retten.
. august 1965 1,2 23.500 1.900
august 1969 1,3 19.500 1.750
. april 1973 1,5 32.000 2.700
april 1977 1s7 38.000

13.alm.vurdering pr.
14.alm.vurdering pr.
15.alm.vurdering pr.
16.alm.vurdering pr.

_— =
. .

H

Oversigten viser, at langt den overvejende del af kla-
gerne over ansatelserne ved de almindelige vurderinger blev
afsluttet ved skyldradets kendelser, idet kun 89 %af disse
blev paklaget til landsskatteretten.
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Ej endonsvur deri ngernes anvendel se.

Ej endonsvurderingernes formdl er at registrere vadien
af landets faste ejendomme. De registrerede vardier er grund-
laget for ejendonsbeskatningen og forudsattes forskellige
steder i den @vrige skatte- og afgiftslovgivning. Desuden
anvendes de til en rakke andre formal, herunder statistiske.

| bilag 3 er der foretaget en nagmere gennengang af vur-
deringernes anvendel sesonr&de. Det er i korthed:

a. Ejendomsbeskat ni ngen.

Vurderingerne danner grundlag for opkraning af grund-
skyld til kommunerne og antskommunerne samt for opkravning
af dakningsafgift. Gundskylden opkraves somen promlle af
den afgiftspligtigé grundvesdi. Dekningsafgiften beregnes af
de afgiftspligtige ejendonmes forskelsvardi og for visse
ej endomme, der tilhgrer det offentlige, desuden af grundves-
di en. Endvidere beregnes ejendonsskyld til staten og kommu-
nerne af fikserede verdier eller belgb, der tager udgangs-
punkt i tidligere offentlige vurderinger.

| 1977 udgjorde ejendonsskatterne ialt 3.724 mIl, Kkr.,

der fordelte sig med 2.091 mll. kr. til primneskommunerne,
1.618 mll. kr. til antskommunerne og 15 mll. kr. til
staten.

b. Fornueopgar el sen.
Ej endomsvar dien lagges til grund for skatteydernes for-
nmueopger el se, idet gaden i ejendonmen fratrakkes.

¢. Indkonst opgerel sen.

Ved opgerelsen af den almindelige indkomst anvendes
ej endonsvurderingen i almndelighed som udgangspunkt for be-
regningen af lejevardi af bolig i egen ejendom og ved bereg-
ning af standardfradrag for de ejendonstyper, hvor dette fra-
drag indrgmes.

d. Salig indkonstskat.

Hvor en ejer har ejet ejendommen fgr 1. januar 1966, kan
ejeren vadge at anvende 13. alm wvurdering pr. 1. august 1965
som udgangspunkt for beregningen af den salige indkomstskat.
Vurderingen har desuden betydning for pligten til at svare
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s@lig indkonstskat, idet en rakke ejendonstypers fritagelse
for skattepligten er betinget af, at grundveadien ved den
sidste vurdering inden afstéelsen er mindre end halvdelen af
ej endomsvar di en. Endelig udger ejendomsvagdien ved 16. alm
vurdering korrigeret under hensyntagen til ejendommens fakti-
ske prioritering, hvor denne afviger fra det satvanlige,
mndstegramsen for salig indkonstskattefri familieoverdra-
gel ser af |andbrugsej endomme og skovej endomme.

e. Frigerelses- og afstéelsesafgift.

Frigerel sesafgift svares af |andbrugsejendome og ejen-
dome, der mé stilles i klasse ned disse, ved overfgrelse fra
landzone ti1 byzone eller sommerhusonrdde. Afgiften beregnes
i princippet af den regulerede difference mellem ejendomsve -
dien for og efter inddragelsen i hyzone eller sonmerhusont -
de. Afstdelsesafgift svares ved ferste salg efter friggrei-
sesafgiftspligtens indtrasen og beregnes af differencen nel-
lem ej endonsvur deringen efter zoneinddragel sen og den regul e-
rede sal gspris.

f. Gave- og arveafgift.

Gave- og arveafgift af fast ejendom beregnes af ejendom
mens veedi i handel og vandel reguleret for ejendomens kon-
krete prioritering.

Skatte- og afgiftsnyndi ghederne tager ved provel sen af
va di ansad t el sen udgangspunkt i ej endommens ejendonsvardi ved
den seneste offentlige vurdering.

g. Stenpel- og kapitaltilfarselsafgift.

Stenpel af gi ft af dokumenter vedrerende overdragel se af
fast ejendom svares af overdragel sessunmmen, dog nindst af den
senest ansatte ejendonsvadi.

Kapitaltilferselsafgift svares bl.a. ved stiftelse af
sel skaber med begranset ansvar. Der svares afgift af vardien
af indskud i selskaberne af enhver art, herunder af fast
ejendom efter fradrag af den gadd, der santidig pal ages
sel skabet. Udgangspunkt for beregningen af afgiften er
vadien i handel og vandel. Ejendomsvurderingen er alene af
vejl edende betydning for skattenyndi ghederne.

h. Bolig- og |ejelovgivning.

Ved beregning af den omkostningshestente leje i holigre-
gul erede onrader beregnes et kapitalafkast til ejeren pd 7 %
af den 15. alm vurdering pr. 1. april 1973.
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i. Real kreditgivning.

Ved real kredithbel aning af nyopferte ejendome med of-
fentlig stette, kan boligmnisteren ved fastsatelsen af den
vadi, der er afgerende, alternativt anvende reglerne i lov
om vurdering af landets faste ejendomre.

j. Statistisk verdi registrering.

Ej endonsvur deringerne anvendes i hovedsagen

1) som grundlag for beskrivelsen af prisudviklingen,

2) som grundlag for en vurdering af prioritetsgad dsbyr-
den pad forskellige typer ejendome,

3) som led i opgerelsen af nationalfornuen.

k. Planlovgivning og ekspropriationserstatning.

Pl anl ovgi vningen er af direkte betydning for vurderin-
gen, hvorinmod vurderingerne nappe i dag pavirker planlovgiv-
ningen bortset fra, at vurderinger og ejendomsbeskatningen i
et vist onfang vil pévirke anvendel sen af ejendormene i ret-
ning af opfyldelsen af en given komune- eller |okalplans
forml .

Vurderingerne md i visse situationer antages at have
vej | edende betydning for ekspropriationsnyndi ghederne.

1. Renovations-, vand- og vejvedligehol del sesudgifter.
| visse kommuner palignes nante og tilsvarende udgifter
pd grundlag af ejendons- og/eller grundvas dien.

m Pensi onskassel an.
Pensi onskasser stiller, forinden |aneudnélingen foreta-
ges, krav om at en offentlig vurdering er foretaget.

n. Retsafgiftslovens § 2,

Ved fastsattel sen af en retssags vadi i henhold til
retsafgiftsiovens § 2 kan ejendonsverdi ansattel sen vare af
betydning (rpl. 8§ 226-228).

0. Kgb og samenl agning af |andbrugsejendome.

| medfer af landbrugslovens § 16 kan |andbrugsej endomme
erhverves af personer, der i @rigt ikke opfylder betingel-
serne, safrent grundvardien er under en. af |andbrugsni niste-
riet fastsat bel gbsgranse.
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Endvi dere kan |andbrugsministeren afsld samenl ag-
ning af en |andbrugsejendom ned en anden |andbrugsejendom
hvis ejendonsvar dien for ejendommen overstiger et fastsat be-
| ab.

p. Jordrentepligtige ejendome.

For arbejderboliger pd landet, der er opfert i henhold
til de for 1. april 1971 gad dende love, betales eventuel
jordrente med en vis procent af grundvardien ved seneste vur-
dering.

Ved aflgsning af jordrente tages udgangspunkt i grund-
va diansatel sen efter fradrag for forbedringer. Til det her-
ved fremkome belgb tillagges et for hvert kal enderar bereg-
net procentbel gb.

Forrentningsprocenten for ejendomme med konj unkturbe-
stent jordrente udregnes i forhold til den bogferte veadi, i
hvilken ejendonmen indgdr nmed ejendomsvaa dien.

g. Kommunal udligning.

Efter lov om kommunal wudligning og lov om generelle
tilskud til kommunerne ydes et hidrag til kommuner, hvis be-
skat ni ngsgrundl ag pr. indbygger er mindre end gennemsnittet
for sanmtlige landets kommuner. Ved opgerel sen af beskatnings-
grundl aget medtages 20 % af de grundvadier, af hvilke der
udskrives grundskyld i den paga dende kommune.
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V.
Vurderi ngsbegreberne.

A Ej endonsvez di en.

| vurderingsloven defineres ejendomsvardien som vaedien
i handel og vandel af den faste ejendomi dens helhed. Begre-
bet handel og vandel henviser efter praksis og vurderingslo-
vens forarbejder til den pris, som kan forventes opnaet for
ej endommen ved et alnmindeligt frit salg.

| praksis findes prisniveauet for ejendomsva dien gennem
statistiske undersggel ser af priserne pd frit handlede ejen-
domme, jfr. nanere kapitel |1l side 42. De séledes dannede
sal gsstatistikker er sammen ned neddel el ser om de enkelte
sal g udgangspunkt for vurderingsnyndi ghedernes skgnsudgvel se
ved ansattelse af den enkelte ejendons ejendomsverdi.

Nar der er det forngdne antal frie salg, er vurderings-
normen af objektiv karakter og enpirisk kontrollerbar. Normen
er derinod uanvendelig, nar der for en given ejendonskategori
ikke er et tilstrakkelig antal frie salg til at danne vurde-
ringsniveauet og efterkontrollere ansaitel serne. Der har i sé
henseende ikke kunnet konstateres stegrre vanskeligheder, idet
handl er p& ejendonsmarkedet i helt overvejende grad har ka-
rakter af frie handler. Kun handler med |andbrugsejendome
gennenfagres i sterre onfang som familiehandler - p.t. godt 40
% af santlige salg. Heller ikke for |andbrugsejendome har
der dog vist sig vanskeligheder ned at danne et objektivt
grundl ag. for ejendomsvar di ansadtel serne.

Der henvises i gvrigt til bilag 2 om sal gsstatistikkens
anvendel se som grundlag for arsregul eringerne, hvor stati-
stikkens anvendelighed er gennengéet for de enkelte ejendons-
kat egorier.

De nuvaende vurderingsbegreber fastholdes, séledes at
de konstaterede handel spriser for frit onmsatte ejendomme
fortsat danner norm for ansatel serne. Om de specielle pro-
bl ener vedrgrende kontantvurdering henvises til kap. VIII.

B. G undvaa di en.

a. Cenerelt.

Som nawnt i kapitel Il side 22, er grundverdien ved si-
den af ejendomsvardien en selvstandig ansadtel se, der anven-
des ved péligning af grundskyld til ants- og primee kommuner-
ne. Paligningen af grundskyld forudsater, hvis fordelingen
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af skattebyrden inellem grundejerne skal vae uandret, en bi-
behol del se af den nugad dende grundvadi norm Efter denne an-
sates grundvardien til grundens vadi i handel og vandel som
om ej endommen var ubebygget og efter en gkononmi sk god anven-
del se. Dette betyder, at ejerens faktiske anvendel se af grun-
den vurderingsmessigt er uden betydning. Vurderingsnormen
medf grer sél edes, at der dannes et ensartet beskatningsgrund-
| ag.

For |andbrugsejendonme og for ejendorme, der md stilles
i klasse nmed disse, sam for skovejendomme gad der visse s& -
regler ved ansattel se af grundvaadien.

b. Landbrugsej endonme mv.

For disse ejendomme gad der efter vurderingsloven den
sa@lige vurderingsnorm at jorden uanset de faktiske forhold
skal ansates som om denne tilhgrer en middel stor bondegard i
m ddel god kul tur.

Denne norm ("bondegardsreglen") betyder, at vurderingen
og derned beskatningen bliver uafhangig af ejendommens star-
rel se og ejerens indsats med jorden. Santidig medferer nor-
men, at vurderingsarbejdet far karakter af en klassificering
af jordens |andbrugsmessige ydeevne under hensyntagen til
ej endomrens bel i ggenhed.

"Bondegardsregl en” har vearet forholdsvis enkel at admi-
nistrere, og der er nappe anledning til nanere at overveje
en andring af denne vurderingsnorm

Der er dog i de seneste ar opstdet visse vanskeligheder
ved administrationen af grundver diansatel sen for Iandbrugs-
ejendomme mv. for hvilke ejendonmens og specielt jordens
vadi er pavirket af en gget efterspergsel til boligforml,
eller hvor vadien er pavirket af en ekstraordina smk be-
Li ggenhed.

Man har efter adninistrativ praksis ogsd i disse tilfad-
de fastholdt anvendel sen af |igningsradets saivanlige normer
for ansatelse af grundvardien. Til den derved fundne grund-
veedi er imdlertid tillagt et belgb for jordens veadi udover
den |andbrugsmessige, der alene includerer den salvanlige
vaedi af retten til at opfere et stuehus pa ejendommen.

Problemet med den besté&ende ordning har vexet at afgram-
se de ejendomme, for hvilke denne nervardi skal tillagges,
sant at graduere sterrelsen af denne.

En relativ enkel og sikker |gsning af problenet vil vae
at knytte santlige jordvezdier udover de rent |andbrugsmessi-
ge til den jord, der henhgrer til ejendommens stuehus og ha-
ve. Herved opnds, at man for s& vidt angdr ansattelsen af
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ej endommens stuehus med have kan tage vejledning af det rela-
tivt sikre statistiske materiale, der foreligger vedragrende

salg af parcel huse. Desuden undgds de af gramsningsprobl ener,

ansattel sen af "boligmerverdi” i dag betinger, som fglge af

at netoden vil veare ensartet for hele landet, alene gradueret
ved forskellen i salgspriserne pa 1-faniliehuse sant jord- og
bel i ggenhedskval i teten.

c. Skovejendome.

Efter vurderingsloven ansates skovejendommes grundva di
som en af |igningsradet fastsat procent af den samede ejen-
domsvaa di, som denne konmer til udtryk, ndr en rakke normal -
forudsat ninger layges til grund ved vurderingen af ejendom
men.

Det folger af det ringe antal salg af skovejendomme - |
de senere & i gennemsnit 34 pr. & - og specielt af ubevok-
sede skovarealer, at man er afskaret fra pa statistisk grund-
lag at udfinde relationen inellem jordens veaedi og verdien af
den sam ede ejendom Endvidere vil en nere konkret grundves-
di bedgmmel se nedfere en vanskelig afgramsning imellem jord-
vagdi, @vrige naturskabt vadi og arbejds- og kapital skabt
va di.

Som fgl ge af disse salige forhold er der ikke grundlag
for at andre frenmgangsmiden ved ansattel sen af grundvesdien.

C. Fradrag i grundvardien for forbedringer.

| det onfang en grundforbedring pa en ejendom forgger
den ubebyggede grunds verdi, skal der efter de ga dende reg-
ler i vurderingsloven ansates et fradrag for forbedringer i
grundvas di en svarende til vardiforggel sen. Fradraget kan dog
i kke overstige ejerens bekostning ved forbedringsarbejdet.
Der henvises i @rigt til kapitel I1Il side 27 for en nanere
gennengang.

Da grundskyl den beregnes af grundvegdien « fradrag for
forbedringer friholdes den af ejeren skabte grundvezdi sale-
des fra beskat ni ngen.

Adm nistrationen af reglerne omansattel se af fradrag
for forbedringer har i praksis medfert en rakke vanskelighe-
der.

1) Afgransningen af, hvorvidt en given grundforbedring
alene vedrgrer den ubebyggede grund, eller om forbedringen nd
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anses som en forudsaning for den projekterede eller faktiske
bebyggel se af grunden, og derfor m henfgres til ejendomens
forskel svar di .

2) Afgransningen inellemforanstaltninger, der har ka-
rakter af en driftsudgift pd ejendommen og foranstaltninger,
der har karakter af en egentlig fradragsherettiget kapital-
indsats. Der kan i en rakke praktisk forekomende tilfade
argumenteres i begge retninger, f.eks. hvor foranstaltningen
krever onfattende vedligehol del se.

3) Da veardien af forbedringer gennenfert inellemto al-
mndelige vurderinger skal ansates efter prisniveauet ved
den forudgdende almindelige vurdering svarer forbedringernes
vezdi ved grundverdiansatelsen ikke til ejerens omkostnin-
ger.

4) De fradragsherettigede udgifter stér undertiden i
msforhold til de ansatte grundvewdier, saledes at forsta, at
modni ngsudgi fterne ikke kan rummes inden for den ansatte
grundva di .

5) Byggemodni ngsar bej der gennenfgres idag oftest i hen-
hold til kommunale vedtagter, i hvilke der ikke skelnes inel-
I em byggenodni ngsudgi fter, der vedrerer anlagget og de @vrige
udgi fter, herunder financieringsomkostninger, |gbende for-
brugsafgifter og vedligehol del sesudgifter.

6) Grundejere, der i henhold til kommunale vedtagter i
betal i ngsmessi g henseende er ligestillede, bliver ved ansa -
telse af fradrag for forbedringer forskelligt stillet alt ef-
ter pd hvilket tidspunkt og i hvilken vurderingsperiode byg-
genodni ngen faktisk gennenfagres.

Di sse vanskel i gheder har betinget visse uligheder i ad-
mnistrationen af reglerne inellem vurderingskredsene og isa&
i mel I em skyl dkredsene.

Til belysning af fradragsansatelsens betydning ved
skatteberegningen kan fglgende tal anfares:

Ved 14., 15. og 16.al mvurdering udgjorde fradragsansa -
tel sen henholdsvis 5,1, 55 og 4,6 %af de ansatte grundves-
dier svarende til 2.600, 3.800 og 5.400 kr. pr. ejendom Ved
16.al mvurdering udgjorde fradragene fordelt pé& ejendonskate-
gorier fglgende procenter: 1-faniliehuse under 1.400 m2 7,1
%, gruppen 1-faniliehuse (i sin helhed) 6,6 %, 2- og 3-fam-
liehuse 1,5 %, beboel sesejendomme ned 4 |ejligheder og dero-
ver 8,2 %, fabriks- og |agerejendomme 8,6 %, bebyggede |and-
brugsej endonme o,4 %, sommerhuse 2,9 %, ubebyggede grunde un-
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der 2.000 m2 12,0 %. Der henvises i @rigt til bilag 5 der
i ndehol der en nanere opgerel se af sterrelsen af de ansatte
fradrag fra lo.almvurdering pr. 1. oktober 1950 og senere.

De anferte vanskeligheder sammenholdt med fradragsansa -
telsens relativt ringe betydning i forhold til den saniede
grundvagdi kunne tale for en andring af de bestdende regler,
eventuelt saledes at disse helt ophaves.

En afvikling af fradragsansattelsen vil formentlig stade
pd indsigelser om at det strider inod tanken bag jordbeskat-
ningen, at ejerskabte vardier beskattes.

Da spergsnélet falder uden for arbejdsgruppens komm sso-
rium skal man alternativt pege pa gennenferelsen af en ord-
ning, hvorefter der i frentiden skabes nulighed for at stan-
dardisere fradragsansatel sen, saledes at |igningsréadet dels
fastsater hvilke forbedringsarbejder, der betinger ansattel-
se af fradrag, dels |ghende fasts@tter bindende eventuelt
geografisk opdelte normer for fradragenes starrelse.

Herved opnds vel ikke en individuel korrekt fradragsan-
sattel se, nen man undgdr den i dag i nogen grad vilkarlige
admnistration af reglerne.

Videre skal man pege pd nuligheden af i frentiden at fo-
retage en alternativ fastsatelse af tidspunktet for, hvornar
fradrag i grundvaedien for forbedringer kan ansates.

Den nuvaxende Tovs regel er udformet under hensyntagen
til de nere traditionelle anvendte frenmgangsmider ved bygge-
modning, d.v.s. nere individuelt foretagne byggemodni nger el -
ler mere onfattende nodninger, der gennenfgres pad ontrent
samme tidspunkt for sanmtlige bergrte grunde. | det onfang
grundforbedringer stadig gennenfgres pd denne made, ber det
stadig vege fuldferelsen af arbejdet, der er afgerende for
ansatel sen af fradraget.

Hvor grundforbedringen inidiertid gennenfgres i henhold
til en plan, der kalkulerer med en |ghende fadiggaerelse af
byggenodni ngen onr&de for onréde over en arrakke, og hvor bi-
dragspligten palagges pad same tidspunkt for santlige bersrte
| odsejere, vil det vexe mest hensigtsmessigt, at fradraget
ansattes ved bidragspal aggel sen for santlige parceller uaf-
hangi g af, hvorndr det enkelte onréde efter planen bliver
byggenmodnet .

Herved vil man opnd en bedre ejendonsskattemessig |ige-
stilling imellem |odsejerne santidig med, at styringen af
fradragsansadtel sen i disse tilfade bliver vasentlig enklere
for vurderingsmyndi ghederne.
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| evrigt forudsates reglerne for ansatelse af fradrag
for forbedringer i grundvazdien uandrede. Dette gadder sale-
des i princippet de gad dende overgramser for fradragenes
stogrrelse, betingelserne hvorunder de kan ansates og bort-
faldet af disse.

D. Fordeling af ejendonsveedi og grundvadi pa erhverv
og beboel se.

Somanfert i kap.1V, side 55, anvendes ejendomsvardien i
al m ndel i ghed som udgangspunkt for beregningen af |ejevadi
af bolig i egen ejendom

Efter vurderingslovens § 33, stk.4, foretages for |and-
brugsej endomme og dermed ligestillede ejendome en fordeling
af ejendonsvardien og grundveedien pd henhol dsvis stuehuset
med tilhegrende grund og have og pa den evrige ejendom Efter
['igningslovens 815 F(i 1979 § 15 E), anvendes stuehusforde-
lingen ved beregningen af ejerens |ejevardi.

For ejere af andre tilsvarende blandede beboel ses- og
erhvervsej endomme ansaites |ejevexdien ofte efter et skan.

Ved at udvide reglen i vurderingslovens 833, stk.4, til
at onfatte sanmtlige ejendomme, der tjener som beboel ses- og
erhvervsej endom for ejeren, vil det vurderingsmessige grund-
lag herved vare skabt for en indkomstskattemessig ligestil-
ling i denne henseende for ejere af disse ejendome.
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VI.
Vur der i ngssyst enet »

A Det nuvegende system

Vurderingssystemet har inden for den bestaende Iovgiv-
ning tilpasset sig de andrede tekniske og administrative for-
udsa ni nger, som edb-tekni kken og etabl eringen af en admni-
strativ bistand har betinget.

Et samarbejde i begyndel sen af 1970'erne inellem vurde-
ringsnyndi ghederne og kormmunerne resulterede i oprettelsen af
et ejendomsstanregister til brug for bl.a. vurderingsopgaven,
ligesom der santidig i hver kommune oprettedes et vurderings-
sekretariat for vurderingsradene til lgsning af adninistrati-
ve opgaver. Det sdledes i praksis etablerede samarbejde blev
i 1976 lovfastet gennemen andring af vurderingsloven.

| vurderingslovens §§ 39 og 39 A anferes sal edes:

"§39.Vurderingerne foretages af vurderingsradet pa
grundl ag af oplysninger fra det i stk. 2 nante regi-
ster, fra bygnings- og boligregistret, fra andre regi-
stre med oplysninger om fast ejendom fra de indkome
udfyl dte skemaer og fra vurderingsradets personlige
kendskab til ejendommene.

Stk 2. Mnisteren for skatter og afgifter kan pa-
| agge kommunal bestyrel sen at opretholde og ajourfere et
register indehol dende de for vurderingen ngdvendige op-
['ysninger, herunder oplysninger ommatriklen, de vurde-
rede ejendome, ejerforhol dene og vurderingsnyndi gheder-
nes ansattelser. Mnisteren for skatter og afgifter
fastsatter de nanmere regler for registrets farelse sant
for adgangen til at benytte registret.

§ 39 A Komunerne yder vurderingsradene bistand af
kontornmessig art. Mnisteren for skatter og afgifter
fastsater de nanere regler herfor.”
| 1973 blev der nedsat en arbejdsgruppe til undersggel se

af mulighederne for at gennenfgre vurderingerne efter en ad-
ministrativ-teknisk procedure. Arbejdsgruppen, den sakaldte
"vurderingsbistandsgruppe", var et underudval g under den af
admini strationsdepartenentet nedsatte ejendonsdatagruppe.
Vurderingsbistandsgruppen bestod af medl emmer fra Danmarks
Statistik, Kommunernes Landsforening, Kommunedata, Kgbenhavns
kommune og statens 1igningsdirektorat, der bestred formands-
hvervet. Arbejdsgruppens overvejel ser resulterede i 2 delrap-
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porter fra december 1973 og april 1974 (de sékaldte "ATV'-
rapporter: vedrgrende en admnistrativ-teknisk vurderingspro-
cedure), i hvilke der redegeres for nuligheden af en forenk-
et gennenfgrelse af vurderingen for en rakke ejendonsgrup-
per. Forenklingen baseredes pd, at det ved anvendel sen af

ej endomsstanregi strets oplysninger om grundene og ved hjap
af objektive oplysninger i gvrigt, der kan geres til genstand
for edb-behandling, er muligt tildels maskinelt at udarbejde
vurderingsforsiag for stersteparten af ejendonsmassen.

Som en forste konsekvens af disse overvejelser gennem
fortes ved 16. alm vurdering en ordning, hvorefter der i et
betydeligt antal vurderingskredse maskinelt blev udarbejdet
forslag til grundvesdiansatel serne, uden at der var fore-
skrevet nogen pligt hertil.

Oprettelsen i 1976 og senere ar af bygnings- og boligre-
gistret betyder, at det ngdvendige datagrundlag i form af
bygni ngsopl ysninger for santlige bebyggede ejendomme forelig-
ger for det naste trin i wudviklingen, beregning af sken over
bygni ngsvag di erne. (QOm opbygni ngen af datai ndhol det i e¢jen-
donmsstanregi stret og bygnings- og boligregistret henvises til
bilag 1.).

Herved er grundlaget til stede for at opbygge et teknisk
og administrativt set tidssvarende vurderingssystem som vil
kunne forgge sikkerheden og ensartetheden i vurderingerne.

Ved opbygningen af et nyt vurderi.ngssystem kan udgangs-
punktet tages i det bestdende systemog de i tilknytning til
dette foreliggende udviklingstendenser og muligheder, idet
systemet dog m udbygges eller andres saledes, at vurderin-
gerne i hgjere grad end i dag giver udtryk for udviklingen i
ej endommenes vaxdi. De nedenfor beskrevne muligheder for en
andring af vurderingssystemet mé derfor i nogen grad opfattes
som fortsatel sen af en igangvar ende udvikling.

B. Tilpasning til prisudviklingen.

1. Den periodisk foretagne almndelige vurdering kan &r-
ligt tilpasses prisudviklingen ved en for santlige |andets
ej endomme ensartet procentregulering af ansatel serne. Denne
fremgyangsmide |igner den, der med hjemmel i [igningsloven an-
vendes ved fastsatelsen af grundlaget for beregningen af |e-
jevadi af bolig i egen ejendom
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En sadan ordning vil vere administrativ neget enkel og
betyder, at de store prisspring, somnu konstateres i forbin-
del se med de al mindelige vurderinger, der afholdes hvert 4.
ar, tildels undgas.

Ordningen betyder desuden, at man gennem vurderingerne
opnar en ajourfering af skattegrundlaget, saledes at man und-
gar at foretage arlige reguleringer af ejendomsskattesatserne
og af den procent, hvormed vexdien af bolig i egen ejendom
beregnes. Ligeledes vil beregningsgrundlaget for frigerelses-
afgiften, der svares af |andbrugsejendomme mv., der overfg-
res fra landzone til byzone eller somerhusonrade, vege nere
aktuelt end i dag.

Ordningen betyder dog santidig, at ansatelserne af de
enkelte ejendomme ved en si generel regulering kan afvige me-
get vasentligt fra de faktiske handel spriser.

2. hskes det, at skattegrundlaget i hgjere grad afspej-
ler den konkrete prisudvikling for de faste ejendome, vil
det vare ngdvendigt at foretage en mere nuanceret beregning
af de enkelte ejendommes handel spriser. Herved vil man opn,
at skattebyrden gradueres efter de faktiske prisforskydninger
inellem ej endomrene. | forhold til borgerne vil dette betyde
et mere acceptabelt skattegrundlag end det, der opnas gennem
en generel regulering enten af skattesatserne eller af vur-
deringerne fastsat alene ud fra provenunessige hensyn.

Desuden vil en sadan nere nuanceret vegdiansatelse |et-
te ligningsnyndighedernes skgnsudgvel se ved vardifastsatel-
sen af fast ejendom i de tilfadde, hvor en ejendom overdrages
ved arv eller gave, eller hvor overdragel sen finder sted
inellem parter med interessefalesskab.

En sadan |gsning kan gennenferes ved en arlig regulering
af ansatelserne ved den almndelige vurdering pa grundlag af
ej endomssal gsstatistikkens stigningsprocenter, opdelt geogra-
fisk og ejendonsgruppevis. Ejendonskategoriernes antal vil
vae afhangigt af det statistiske materiales sikkerhed, og
vil kunne anslas til mellem 500 og 1.200. Der henvises til
bilag 2, hvor redegeres for salgsstatistikkens opbygning og
dens anvendelighed ved arlige reguleringer af ejendomsvurde-
ringerne. Reguleringerne af ansatelserne kan neddel es ejerne
pa selvangivel sens ejendonsskema. Ved alene at basere regul e-
ringen pa en statistisk beregnet regul eringsprocent undgar
man hvert &r at ivarksate det forarbejde, somen alnindelig
vurdering forudsadter.

Imdlertid vil de beregnede procentregul eringer uden
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gennenfgrel se af egentlige prisanalyser for at vage tilstrak-
kel'igt statistisk underbyggede ngdvendigvis vae ret generel-
le; og vil derfor ikke kunne afspejle enhver forskydning i
sal gspriserne. Fejlene pd de regul erede vurderinger m anta-
ges kun at udgere en beskeden procent af regul eringsprocen-
ten. Desuden md der paregnes prisforskydninger, som ikke

um ddel bart kan konstateres sal gsstatistisk. Efter en arrakke
vil de arsregulerede vurderinger derfor i visse tilfade kun-
ne afvige fra de faktiske sal gspriser, selvom de paga dende
ej endomme er uandrede i forhold til tilstanden ved den alnmin-
delige vurdering. De statistisk regulerede vurderinger mi
derfor med jayne nmellenrum kontrolleres ved vurderinger, gen-
nenfgrt pa basis af egentlige prisanalyser. Disse vurderinger
vil eventuelt kunne foretages ned |angere mellemumend de i
dag for de alnmindelige vurderinger gaddende 4 ars interval-
ler.

Uanset gennenfgrel sen af arlige reguleringer, vil der
ogsa i frentiden vare behov for afhol del se af egentlige ars-
omvurderinger, idet arsreguleringen alene er en statistisk
ajourfering af ejendonmens handel spris baseret pd ejendommens
tilstand ved den sidste almndelige vurdering. Der vil sale-
des ikke ved arsreguleringen vare taget hensyn til de fakti-
ske eller retlige andringer, som mitte vage indtruffet siden
den sidste alnmindelige vurdering. | disse tilfadde vil det
derfor vege ngdvendigt at afholde en arsomvurdering, hvor
ej endonmens faktiske tilstand pa tidspunktet for arsregule-
ringen lagges til grund.

Arsomvur deringerne gennenfgres formentlig mest hensigts-
messi gt derved, at den til grund for &rsreguleringen vaxende
al mndelige vurdering andres i overensstemrelse ned ejendom
mens aktuelle tilstand, séledes at forstd at den alnindelige
vurdering bringes faktisk ajour, men pa basis af de vaedinor-
mer, som var gad dende pa tidspunktet for den almindelige vur-
dering. Herefter foretages en arsregulering af den andrede
vurdering pd samme vis som gadder for alle landets gvrige
ej endorme.

Tillagges de arlige reguleringer same skattemsssige
konsekvenser som de al mindelige vurderinger og arsomvurderin-
gerne, kan man nappe afskaxe ejerne fra at kunne paklage dis-
se. Kl agemulighederne til skyldrdd og |andsskatteret nmé der-
for bibehol des. Kl ageadgangen m& inidlertid kunne begranses
til alene at onfatte spergsmdl om ejendommens klassificering
i forhold til de anvendte reguleringssatser. Ejeren kan dog
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forlange sin ejendom onvurderet, jfr. den nuvaende vurde-
ringslovs § 4, séledes at ejendonmens ansatel se bringes ind
under det al mindelige klagesystem

3. De arlige reguleringer md antages at udvikle sig til
egentlige arsvurderinger i takt med, at grundlaget for vurde-
ringerne forbedres, jfr. ogsd ovenfor under A

En ordning med &rlige vurderinger md antages at kunne
gennenfogres efter 17. alm vurdering pr. 1. april 1981, even-
tuelt saledes at den ferste arsvurdering afholdes i 1983. Som
beskrevet i kapitel IIT.C, forudsatter de almindelige vurde-
ringer i den form de hidtil har vaet gennenfgrt, neget
tidskravende forberedel ser. Disse forberedel ser pabegyndes
ca. 1 ar fer vurderingstermnen og beslagl agger i de fel gende
ca. 16 maneder, d.v.s. indtil vurderingsresultatet forelig-
ger, en vasentlig del af vurderingsapparatets ressourcer.
Hertil kommer, at klagesags- og revisionshehandlingen i
skyl dradene gennengaende ferst afsluttes ca. 1 ar efter kla-
gefristens udlgb, doV.s. 1 3/4 a&r efter vurderingsterninen.
Det er herefter ikke muligt med et vurderingsapparat af de
nuveg ende dimensioner at gennenfgre arlige al mindelige vurde-
ringer i deres nuvexende form

Imdlertid har de tekniske og administrative forudsa -
ninger andret sig, saledes at en omagning af vurderingspro-
ceduren er nulig.

Oprettel sen af ejendomsstanregi3tret og bygnings- og bo-
ligregistret sikrer séledes pd let tilgangelig vis vurde-
ringsnyndi ghederne de til vurderingernes gennenfarelse for-
ngdne opl ysni nger.

De prisundersggel ser, somhidtil har veget ivegksat af
statsskattedirektoratet i samarbejde med skyldradene, og som
har varet baseret pd undersggel sen af en rakke solgte ejen-
donme landet over, vil i frentiden kunne aflgses af centralt
foretagne sal gsstatiske undersggel ser, idet stort set sant-
lige forngdne oplysninger omde solgte ejendomme findes i de
nante registre. Ved edb-nessigt at sammenhol de sal gsopl ys-
ningerne med oplysningerne i ejendons- og bygnings- og bolig-
registret vil prisudviklingen kunne analyseres for de ejen-
domsgrupper, for hvilke der foreligger det forngdne sal gsma-
teriale. Det forberedende arbejde ved vurderingerne vil der-
for for en vasentlig del af ejendommene kunne reduceres tids-
messi gt. Dette indebarer, at forarbejderne kan ivarksattes sa
sent, at forvurderingsarbejdet og den efterfgl gende justering
af forvurderingerne, somfgrer fremtil vurderingsniveauet,
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kan undgds, idet prisanalyserne kan gennenfgres pa tidspunk-
tet for vurderingen. Som fglge af de forbedrede admnistrati-
ve forhold i skyldradene og vurderingsradene vil det vae mu-
ligt for disse myndigheder tidsmessigt at foretage de forngd-
ne forarbejder for ansatelsen af den restgruppe af ejendom
me, for hvilke salgsmaterialet ikke er tilstrakkeligt til at
gennenf gre nuancerede anal yser i statsskattedirektoratet. En
etarig vurderingsrytme vil medfere visse fordele, idet vurde-
ringsradets medl emmer |ghende vil vare beskaftiget ned vurde-
ringsarbejdet, hvad der formentlig vil betyde, at réadet - og
isa@ vurderingsmendene - bedre end i dag vil have faling ned
prisudviklingen og strukturandringerne i vurderingskredsen.

Videre vil gennenfgrelsen af Aarlige vurderinger muligge-
re en hensigtsmessig tilrettel sggel se af det administrative
arbejde, idet man opndr en nere javn arbejdsgang og undgar
arbej dsophobni ngerne hvert 4.ar. Nan vil derfor bedre kunne
di mensi onere personalet i de bistandsydende forvaltningsgrene
i konmunen og i skyldradssekretariaterne, santidig ned at
personalet vil opnd en gget rutine. Af hensyn til den offent-
lige budgetlagning ber vurderingstidspunktet formentlig fast-
sates til 1. januar.

Det synes saledes muligt at gennenfgre forarbejderne til
vurderingen inden for en etdrig cyklus. Derinod synes det
vanskeligere alene pa grundlag af de tekniske og adninistra-
tive forbedringer, der er opndet, at indpasse kontrollen ned
vurderingerne i en etéarig cyklus. Der henvises i denne for-
bindelse til afsnit D, idet det dog skal anferes, at vurde-
ringskontrollen i frentiden i vasentlig grad bliver identisk
med forarbejderne til den naste vurdering, som fglge af, at
klager mv. naturligt vil indgd i de undersggel ser, som |ay-
ger op til den naste vurdering.

De frentidige arlige vurderinger vil herefter kunne
ivarksadtes, sdledes at der for santlige ejendomme, for hvil-
ke der foreligger det forngdne salgsstatistiske grundlag,
d.v.s. for en- og tofamliehuse, ejerlejligheder, somerhuse,
| andbr ugsej endomme og tildels udlejningsejendomme og skove, i
statsskattedirektoratet udarbejdes vurderingsforsliag til vur-
deringsradenes godkendel se eller korrektion. Vedrgrende den
antal smessige fordeling af ejendomme ved 16. alm vurdering
efter benyttelse henvises til bhilag 4.

Det er en betingelse herfor, at statsskattedirektoratet
rader over et edb-system der kan foretage de forngdne pris-



- 71 -

anal yser og et edb-register, der kan omsate oplysningerne i
bygni ngs- og boligregistret og i ejendomsstanregistret til
vurderi ngsforsl ag.

Det er videre en forudsatning, at der for de pégad dende
ej endonst yper kan findes sddanne samenhange mellem sal gspri-
ser og ejendonmenes stgrrelse, kvalitet, alder mv., at
egentlige vadinormer kan dannes. Til belysning heraf foreta-
ges i det folgende en gennengang af de enkelte ejendonstyper
med forngdent salgsstatistisk eller andet grundlag for udar-
bej del sen af vurderingsforsl ag.

Det bemegkes, at nedenstdende gennengang er baseret pé
de hidtil indvundne erfaringer, og at frentidige edb-analy-
ser, foretaget pd grundlag af ful dstandige ejendonsoplysnin-
ger samenhol dt ned sanmtlige frie salg af ejendomme, vil be-
tyde, at der kan opstilles mere nuancerede sammenhange, og at
det derfor vil blive muligt at udvide kredsen af ejendomre,
for hvilke man nmed rinelig sikkerhed kan udarbejde vurde-
ringsforslag.

C. De enkelte ejendomsgrupper for hvilke vurderingsfor-
slag normalt kan udarbej des.

1. En- og tofamliehuse, ejerlejligheder og somerhuse.

For disse ejendonme er det den almndelige erfaring, at
handel svardien i overvejende grad kan opfattes somen sum af
grundvez di erne og de tekniske, kvalitetsmessige og al dersbhe-
tingede bygningsvaedier, der findes pad de pagad dende ejendom
nme.

Det vil derfor vare forsvarligt at basere vurderingen pa
en tekni sk procedure, hvor grundvadien ansates som resultat
af en nultiplikation af ejendonmens areal og den eller de
gad dende enhedspriser og ejendonmsvardien som en sum af grund-
vadien og den ved normanvendel se udfundne bygningsverdi. Der
er herved ogsd lagt vegt pa det betydelige sal gsstatistiske
materiale, der er til stede for udarbejdelsen af de fornadne
vadinormer, for disse ejendonskategoriers vedkommende.

2. Landbrugsej endome.

For |andbrugsejendomme vil de tekniske bygningsvas dier
mv. kun i relativt begranset udstrakning vase afgerende for
fastsatel sen af ejendomsvar dien. Sal gsprisniveauet, som
ej endomsva dien skal vae udtryk for, frenmkommer i hovedsagen
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som resultat af en kapitaliseringskal kule pd grundlag af ke-
bers og sadgers vurdering af ejendommens frentidige afkast-
ni ngsmul i gheder heri includeret udsigten til vadistigninger
pa ej endommen. Eftersomdisse forhold i nogen grad star i
forbindel se ned de produktionsnuligheder, der knytter sig til
jorden, eksisterer der en samenhang nellem starrel sen af

ej endomsvar dien og den isoleret betragtede jordvadi. Denne
sanmenhang er konstateret i statsskattedirektoratet igennem
en lang arrakke, idet erfaringerne viser, at ejendomsvaa dier-
ne med stor tilnamelse kan bestemes som en funktion af

ej endormens sani ede arealtilliggende og jordboniteten, sale-
des som denne for ejendorme af rent |andbrugsmessig karakter
finder udtryk i grundvexdien pr. ha.

Ved siden af afkastningsevnen spiller bygningernes tek-
niske veedi dog en vis rolle for ejendonsvexdiens starrelse.
Ved en teknisk beregning af et forslag til ejendomsvardi an-
satelsen mi der derfor foretages en graduering af de byg-
ningsnorner, der lagges til grund ved den tekniske beregning.
Der ma herved tages hensyn til den f@rnante normal sanmmen-
hang, der er inellem grundvardien og ejendonsvas dien. Disse
normer vil ikke kunne udfindes pad grundlag af oplysningerne
fra salgsstatistikken, men md bestemes pa basis af egentlige
prisundersggel ser, hvor areal forhol dene og bygnings- og bo-
ligregistrets oplysninger samrenhol des. For nindre ejendomme
er beboel sesmonentet en faktor, der vejer afgerende til ved
bestemrel sen af sal gsprisniveauet, og en |ignende selvstan-
digt bestemende verdi indflydelse vil for stagrre ejendommes
vedkommende kunne vare knyttet til ejendommens karakter af
"godshesi ddel se" eller de naturlige herlighedsvadier, der
mitte karakterisere den. Disse ikke-tekniske bestente fakto-
rer synes det vanskeligt at indarbejde i et vurderingssystem
der er baseret pé& teknisk udarbejdede vurderingsforslag.

Da inmdlertid de teknisk beregnede vurderingsforslag for
| andbr ugsej endomme al ene danner udgangspunkt for en senere
skgnsudgvel se er de nawnte vanskeligheder nappe tilstrakkeli-
ge til at begrunde, at hverken de meget smé eller de meget
store |andbrugsej endomme hol des ude fra en teknisk procedure.
Det vil for ejendonme under 15 ha og ej endonme over 60 ha
va@e ngdvendigt, at vurderingsmyndi gheden foretager en meget
omhyggelig og kritisk kontrol af de udregnede vurderingsfor-
sl ag.
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3. Udlejningsejendomme.

For udl ej ni ngsej endorme, hvor udl ej ni ngsformal et spiller
en helt domnerende rolle i forhold til ejendonmens eventuel -
le delvise benyttelse som bolig eller erhvervslokaler for
ejeren, vil handelsvesdien i afgerende grad vese bestemt som
resultat af en kapitaliseringskalkule pa grundlag af de til
ej endommen knyttede lejeindtagter. Ved siden heraf vil ejen-
domrens al der og al mndelige vedligehol del sesstand udgere vee
sentlige vadi bestenmende faktorer. Ogsd for denne gruppe
ejendome vil det vege nuligt at vurdere nmed udgangspunkt i
maski nel t udarbej dede vurderingsforslag, idet vurderingsmyn-
di ghederne gennem bygni ngs- og bol ligregistret er i besiddelse
af savel |ejeoplysninger som oplysninger om ejendomens al der
og indretning. Regi.strets |ejeoplysninger er forudsat ajour-
fort i forbindelse med de alnindelige vurderinger, d.v.s.
hvert 4.ar, og det vil ved at sammenhol de registrets oplys-
ninger ned de konstaterede salgspriser vege muligt at indret-
te kapitalisationsfaktorerne saledes, at der opnas overens-
stemel se nellem sal gspriser og vurdering. Ved overgangen til
arlige vurderinger vil det dog vare nedvendigt at gennenfaore
suppl erende undersggel ser over udviklingen i huslejen imellem
tidspunkterne for registrets ajourfering. Disse undersggel ser
kan eventuelt foretages af skyldradene efter statsskattedi-
rektoratets instruktion.

Beboel sesej endommre, der er opdelt i ejerlejligheder, men
som endnu helt eller delvis er undergivet |ejerestriktioner,
handl es som fgl ge af forventningen om frentidig overgang til
et frit marked gennem lejernes fraflytning, satvanligvis til
en hgjere pris end tilsvarende ikke udstykkede beboel sesejen-
domme. Man anvender derfor ved vurderingen en hgjere kapita-
lisationsfaktor, end ved ikke udstykkede ejendomme. Dette
forhold synes imdlertid ikke at afskae muligheden for at
anvende en teknisk frengangsmide ved ansaitelsen af disse
ej endomme, idet man ved indrapportering af anmes kninger til
bygni ngs- og boligregistret vil vaere i stand til at udskille
disse fra de avrige beboel sesejendome.

4. Skove og plantager.

Skove og plantager skal som andre ejendomme ansates til
vadien i handel og vandel. Da imdlertid handler inden for
denne ej endonsgruppe som navnt i kapitel V, side 61 er rela-
tivt sjadent forekonmende, kan man kun i ‘meget begramset om
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fang bygge vurderingen pa statistisk materiale. Dertil komer
yderligere vanskeligheder ved vurderingen af skove og planta-
ger som fgl ge af den lange ondriftstid og den heraf falgende
vanskel ighed ved at skelne mellem produktionsmdlet og pro-
duktet. Disse salige forhold har fert fremtil, at skoves

ej endomsvasdi i praksis findes ved hjadp af det sakaldte ven-
teprincip, hvor skovens ejendonsvardi ansadtes til den vadi,
som kan forrentes og afskrives i |ghet af den pagad dende tre
arts ondriftstid. Disse ventevaxdier er ved 16. al mvurdering
tildels beregnet edb-messigt. Da vurderingen af skove ofte
forudsater en vis sagkundskab, er der i vurderingslovens §
25 abnet mulighed for beskikkelsen af sa¥ligt sagkyndige, der
kan yde vurderingsréadet bistand ved disse ansaitelser. Mni-
steren for skatter og afgifter har p.t. beskikket 15. Lig-
ningsradet har fastsat falgende regler for anvendelse af de
sa@ligt sagkyndige nmedhjad pere ved vurderingen af skove:

Vurderingsradet, skyldradet og statsskattedirektoratet
kan tilkal de skovsagkyndig nedhjadp til bistand ved vurdering
af skove, hvor dette skgnnes forngdent, og sadan bistand skal
benyttes, nér det forlanges af ejeren, eller nar det drejer
sig om skovbrug pa 50 ha og derover, hvad enten skoven skal
vurderes selvstandigt eller samen ned anden ejendom Ved be-
handling af klager over ansatelsen af ejendomme, ved hvis
vurdering sagkyndig medhjadp har nedvirket, mi skyldradet in-
den klagens afgerelse indhente udtalelse fra den pagad dende
skovsagkyndi ge.

[folge lovens § 25, stk. 5, har landsskatteretten desu-
den nulighed for at tilkalde sagkyndig nmedhjadp ved pakendel -
se af klage over vurderingen, hvad enten den sagkyndi ge har
bistdet ved vurderingen af den pagad dende ejendom eller ej.

Udgiften til sagkyndiges bistand var ved 16.al mvurde-
ring ca. 500.000 kr., idet de skovsagkyndige medvirkede ved
ansatelse af ca. 1. 300 ejendomme svarende til ca. 400.000 ha
skovareal eller ca. 8o %af det totale skovareal. Ved
16. al mvurdering udgjorde skovenes ejendonsvazdi 0,5 % af
ej endomsvag dien for santlige ejendonmme.

Det vil ved fastlaggelsen af retningslinierne for de
fremidige almndelige vurderinger vae hensigtsnmessigt, at
der for skove - somfor flest mulige andre ejendomme - udar-
bej des maskinelle vurderingsforslag. Udarbejdelsen af de til
brug for skovvurderingerne ngdvendige tabeller og kurver over
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forskellige tramrters vaedi pr. ha baseret pd undersggel ser
over den gennemsnitlige kapitalveedi og forventede nettoud-
bytte udarbejdes i dag af statsskattedirektoratet. Udarbej-
del sen af vurderingsforslag vil i praksis forudsate en enk-
lere procedure, end den der benyttes i dag, idet anvendel sen
af skovsagkyndi ge ved vurderingen vanskeligt vil kunne ind-
passes i den for andre ejendonme gad dende procedure. For at
bringe flest nulige ejendomme under den al mndelige procedure
vil det herefter vae hensigtsmessigt, i sterre onfang end i
dag at skenne over, hvorndr sagkyndig bistand skal tilkaldes.
F.eks. kan areal gransen for obligatorisk bistand forgges fra
50 ha til loo ha, ligesomder kan &bnes mulighed for at afsléa
ej ergnsker om sagkyndig medvirken i vurderingsréadet. Desuden
vil det af hensyn til anvendelsen af de generelt udarbejdede
vej | edende bygni ngsvar di normer vae gnskeligt, at de saligt
sagkyndi ge ikke bistar ved ansattelsen af skovens tjeneste-
steder og gvrige bygninger pa ejendommen. Videre vil det af
gkononi ske grunde ve¥e hensigtsmessigt, at den sagkyndige bi-
stand i stgrre onfang end i dag bliver ydet centralt, d.v.s.
fra statsskattedirektoratets eller skovstyrelsens sagkyndige.
Det md forventes, at det i frentiden vil vee muligt i vidt
onfang at basere skovvurderingerne pa relativt sikre oplys-
ninger indhentet fra |andbrugets edb-center ("LEC'), hvorfor
| okal e undersggel ser - udover de som de |okale vurderingsnyn-
di gheder finder forngdne - nappe vil vae af same betydning
som hidtil. Det vil herefter vege muligt i vidt onfang at

i ndpasse skovvurderingerne i den almndelige vurderingsproce-
dure, séledes at alene skove over oo ha og de skove, hvor
enten statsskattedirektoratet eller de lokale vurderingsnyn-
di gheder gnsker det, bliver vurderet med bistand af saligt
sagkyndi ge, nedens de @vrige skove ansates som vurderings-
forslag pd basis af de af statsskattedirektoratet beregnede
tabeller mv. og de foreliggende edb-oplysninger.

5. @rige ejendome sant specielle problemer onkring
grundves di ansad t el sen.

For de gvrige ejendonstyper, d.v.s. industriejendomre,
frugtplantager, statsejendomme, kommunal e ejendonme mv., er
det ikke .hensigtsmessigt at foretage vurderinger med udgangs-
punkt i en teknisk procedure, idet forudsa ningerne herfor
ofte ikke er til stede. Dette udel ukker dog ikke, at stats-
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skattedirektoratet ogsad for disse ejendome udarbejder vurde-
ringsforslag, blot md det antages, at ansatelserne i hgjere
grad end ved de evrige ejendonstyper md geres til genstand
for vurderingsradets overvejelser. Man nm& under alle onstan-
di gheder forudsate, at de bedre oplysninger om ejendommene,
der i frentiden vil vare til radighed, i vidt onfang vil
overfl gdiggere besigtigelser af ejendommene.

For sd vidt angér ansatelsen af grundverdierne henvises
til kapitel Ill, hvoraf fremgar, at disse ofte udfindes ved
indirekte netoder, idet det forngdne antal salg til gennenfg-
relse af en ren statistisk beregning af niveauet, isa i by-
erne, ikke er til stede. Det vil derfor vae ngdvendigt for
udarbej del sen af vurderingsforslagene - og grundvurderingerne
i det hele taget - som hidtil at gennenfgre |okale undersg-
gel ser.

Di sse undersggel ser forudsates gennenfert af skyldrade-
ne, idet dog den tekniske opdatering gennenfgres centralt
gennem en udbygning af det allerede eksisterende gadeprissy-
stem Som folge af det kortere tidsrum der vil vae tilstede
ved en arlig vurderingsrytme, vil det formentlig vaze ngdven-
digt at statsskattedirektoratet efter en periode foretager en
| andsdakkende kontrol med grundvagdi niveauerne. Denne kontrol
kan nuligvis udstrakkes til ogsd at onfatte ansattelsen af
ej endomsva di erne for de ejendonme, som ikke er baseret pa et
statistisk sikkert materiale.

D. Proceduren ved de arlige vurderinger.

1. Statsskattedirektoratet udsender ca. 3 mBneder far
vurderingstermnen en generel vejledning til santlige |andets
skyldrad om udfindel sen af grundvesdier, bilagt forefindende
sal gsstatistisk materiale.

2. Skyldradene gennenfgrer forngdne undersggel ser af
grundvaa dierne inden for de enkelte vurderingskredse.

3. | samme periode gennenfgres eventuelle andre til vur-
deringen forngdne undersggel ser af skyldradene efter stats-
skattedirektoratets namere anvisninger.

4. Resultatet af skyldradenes undersggel ser meddeles pr.
vurderingstermnen statsskattedirektoratet.

5. Statsskattedirektoratet nodtager |igeledes pr. vurde-
ri ngsterni nen oplysninger fra ejendomsstanregistret og byg-
nings- og bholigregistret omalle ejendomme, der har varet
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handl et siden den sidste vurdering - herunder ubebyggede
ej endomre.

Pa baggrund af registeroplysningerne og sal gsopl ysnin-
gerne sanmt skyldradenes oplysninger beregnes i statsskattedi-
rektoratets edb-system for udpluk af ejendorme en rakke pris-
samenhange og nornvag dier |andet over. Disse samenhange og
nornmveg di er afpreves pa andre solgte ejendonme, séledes at
det kontrolleres om anvendel sen af nornvezdierne farer til
ansatel ser, der er i overensstemmel se med sal gspriserne,
korrigeret til almindelig prioritering eller kontantverdi af-
hangi g af den gad dende vurderingsnorm Gennemen trinvis pro-
cedure fastlagges i den 3. méned efter vurderingsterninen de
forngdne vadinorner og enhedspriser for grundvas dierne.

6. Ligningsradet godkender eller korrigerer de vejleden-
de enhedspriser for landbrugets grundvesdier og orienteres om
de @vrige udfundne nornvasdier.

7. Pa baggrund af de foretagne anal yser udarbejdes edb-
messi gt vurderingsforsiag, der udsendes til skyldradene og
vur deringsradene.

8. Skyldréadene vurderer omde i statsskattedirektoratet
udar bej dede vurderingsforsiag for enkelte onrader eller ejen-
domstyper bgr underkastes en salig kritisk kontrol af vurde-
ri ngsradet.

9. Vurderingsréadene gennenmgér vurderingsforslagene.

10. Vurderingsrdadene foretager ansatelsen af de ejen-
donme, der ikke uniddelbart kan ansates pa grundlag af vur-
deri ngsforslag, jfr. punkt 8.

11. Vurderingsradene indrapporterer andringer til vurde-
ri ngsforsl dgene og de efter en manuel procedure foretagne an-
satelser til statsskattedirektoratets vurderingsregister.

12. Vurderingsresul taterne nmeddel es ejerne og sendes til
ej endonsstanregi stret, hvor de blandt andet anvendes til be-
regning af ejendomsskatter. Vurderingsresultaterne kan even-
tuelt udsendes i formaf vurderingsforslag til ejerne, sale-
des at vurderingen ferst bliver endelig efter ejerens passi-
vitet i et vist stykke tid, f.eks. 4 uger, jfr. nanere si-
de 79.

13. En fortegnel se over santlige vurderinger pr. vurde-
ri ngsdistrikt sendes til vurderingsradene.

14. Der foretages en optadling af vurderingsresultaterne
med henblik pa beregning af honoraret til vurderingsmendene,
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der herved forudsattes aflgnnet efter de nuga dende princip-
per, jfr. kapitel 111, side 50.

15. Det kan overvejes, hvorvidt realkreditinstitutterne
skal have mulighed for at udtrakke oplysninger fra vurde-
ri ngsregistret i forbindelse med bel aning af ejendome.

16. Vurderingsresul taterne kan eventuelt danne grundlag
for pdligning af andre skatter og afgifter. Meddelelse herom
sendes til ejerne, medens skatten sendes til opkraning via
kil deskattesystenet.

17. P& basis af vurderingsresultaterne beregner ejen-
donsstanregi stret ejendomsskatterne. De registrerede ejen-
donsskatter vil blive udskrevet pa registerudskrifter (jfr.
under punkt 18), og vil i gennemsnit /2 & senere blive ud-
skrevet som forfal dne ejendomsskatter pad selvangivelsens
ejendonshilag (jfr. punkt 19) og pd kildeskattesystemets kon-
trolbilag (jfr. punkt 20).

18. Der udskrives mkrofiche, der indeholder santlige
opl ysninger om hver enkelt ejendomtil brug for statsskatte-
direktoratet, skyldradene og komunerne, i forngdent onfang.

19. P& selvangivel sens ejendonshilag til ejerne kan ud-
skrives oplysninger om vurdering, beregnet lejevexdi og stan-
dardfradrag sant de forfaldne ejendomsskatter hidrgrende fra
det péagad dende indkonstar.

20. Der sendes |igeledes oplysninger vedrgrende vurde-
ring, lejevaadi, standardfradrag og forfaldne ejendonsskatter
tillige med oplysninger om ejendommens bygninger og benyttel-
se til ligningskontrolsystenet.

E. Kontrollen ned vurderingerne.

a. Kl ager over vurderingerne.

Somtidligere anfart, tilendebringer skyldradene behand-
lingen af indkome klager ca. 1 ar efter klagefristens udl ab,
medens |andsskatteretten gennengdende har tilendebragt sin
kl agesagshehandling ved den 4-é&rige vurderingsperiodes ud-
| gb.

| et vurderingssystem ned en etarig rytme er det hidti-
dige klageforlgh uhensigtsmessigt, da klager over vurderinger
efter forskellige vedi niveauer kommer til santidig behand-
ling. Dette vil vanskeliggere ankeinstansens arbejde santidig
med, at ordningen vil medfere, at en del konsekvensandringer
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skal gennenfgres i senere foretagne ansaitelser, da klage-
sagshehandl i ngen ikke er tilendebragt, inden ejendomen an-
sates pa ny. Dette sidste forhold vil indebage en betydelig
usi kkerhed for ejerne onkring deres skattemessige forhold.

Det er derfor ngdvendigt at etablere en klagesagsbhehand-
ling, der i videst muligt onfang, kan afsluttes inden for den
1-&rige vurderingsperiode. Dette kan ske gennem en nedbrin-
gel se af antallet af klagesager og en afkortning af de ar-
bej dsgange, som i dag anvendes ved klagesagsbehandlingen.

Det mé antages, at afhol del sen af vurderinger hvert ar i
sig selv vil nedbringe antallet af klager, dels fordi de nu-
vagende vaedi spring mindskes, dels fordi de hyppigere vurde-
ringer betyder, at vurderingsgrundl aget oftere kontrolleres
af myndi ghederne.

Endvidere mé det antages, at antallet af klager kan ned-
bringes ved, at vurderingssystemet indrettes saledes, at det-
te er nere abent og forstdeligt for ejerne end i dag. Vurde-
ri ngsresultaterne kan saledes tamkes udsendt til ejerne som
forslag, der farst bliver endelige efter ejerens passivitet i
en periode pd f.eks. 4 uger, eller efter en dreftelse ned
ejeren af hans mulige indvendinger. Det bemsgkes, at de fle-
ste ansatelser i frenmiden vil blive foretaget, uden at eje-
ren far nmulighed for at udtale sig i et vurderingsskema, for-
inden vurderingen foretages.

Ved at fremsende vurderingen som forslag vil man for-
mentlig kunne undgd, at en rakke sager, der er baseret pa
msforstdelser hos ejerne eller fejl i nyndighedernes ansat-
tel sesgrundlag bel aster ankesystenet. Ved santidig at infor-
mere ejerne om hvilke oplysninger der ligger til grund for
vurderingen, vil man formentlig kunne opnd en dialog og en
dbenhed omkring vurderingerne, der vil virke dempende p& kla-
getilbgjeligheden hos ejerne.

Det vil vage ngdvendigt at afkorte fristen for indbrin-
gel se af klager for skyldradene i forhold til den nuga dende
frist, der ved de alnmindelige vurderinger |gber til udgangen
af det kalenderar, hvori vurderingen foretages. Udgangspunkt
kan herved tages i fristen for indbringelse af klager over
84-vurderingerne, d.v.s. 4 uger fra datoen for meddel el sen af
vurderingsresultatet, eventuelt forlanget ned den foresl&ede
4-ugers frist, der |gber inden vurderingsforslaget bliver en-
deligt.

Ti dsmesssi ge besparel ser vil ogsd kunne opnds ved at for-
enkl e de gad dende haringsprocedurer ved klagesagshehandlingen
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ved landsskatteretten. | dag fremsendes klager, der verserer
ved |andsskatteretten, til udtalelse i statsskattedirektora-
tet, der frenkomer ned sin indstilling i sagen pd baggrund
af en erklaing fra skyldradet. Skyldradets afgerelse sendes
altsd via statsskattedirektoratet tilbage til skyldradet, der
ofte ved sagens til bagesendel se til statsskattedirektoratet
henhol der sig til den tidligere afsagte kendelse. P& baggrund
af de bedre oplysninger om ej endomene, statsskattedirektora-
tet gennem edb-registrene i fremtiden vil vege i besiddelse
af, synes denne procedure overflgdig i de oftest forekomende
tilfade.

Det vil herefter vare en nulighed, at statsskattedirek-
toratets indstillinger i klagesager til landsskatteretten som
hovedregel foretages uden forudgdende hering af skyldradene.
Dette vil formentlig afkorte sagsbebehandlingen med fra 3 til
6 mineder, hvortil kommer, at statsskattedirektoratet ofte
vil vere i stand til at udarbejde indstillingerne pa basis af
oplysningerne i edb-registrene og uden forudgdende besigti-
gel se, hvilket yderligere vil afkorte tidsforbruget med nogle
maneder .

b. Revisionsarbejdet.

Som nawnt strakker skyldradenes og |igningsradets revi-
sionsarbejde sig over en vasentlig del af vurderingsperio-
den.

Da vurderingerne i frentiden vil blive baseret pad en
gennengéende bedre viden om ejendormene end den, man i dag er
i besiddelse af, mi det antages, at de arlige vurderinger som
falge af den beskrevne procedure vil fa en meget ensartet Kke-
rakter, saledes at behovet for revisioner efterhdnden mind-
skes.

Videre mi det antages, at afholdelsen af &rlige vurde-
ringer i sig selv vil mndske behovet for gennenfgrelsen af
revisioner. Fejl i vurderingsniveauet vil pa grundlag af sty-
rings- og kontrolstatistikken kunne rettes ved den efterfal-
gende arlige vurdering, idet der somfalge af vurderingsperi-
odens kortere tidsforlgb ikke er sanme anledning som i dag
til at andre de ansatte vardier.

Safrent den procentvise afstand mellem vurdering og kg-
besum imdlertid mitte ligge uden for det acceptable, abner
registrenes oplysninger nuligheder for nanere og hurtigere
at anal ysere arsagerne til afvigelserne. Der vil herefter som
hidtil p& grundlag af |igningsradets retningslinier kunne
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gennenf gres revisioner i forngdent onfang.

Der vil herefter nappe vise sig problemer ned tidsmes-
sigt at indpasse revisionsarbejdet i den arlige vurderings-
rytne.

Regi strenes opl ysninger om ej endomene &bner ogsd mulig-
hed for en mindre tidskravende individuel kontrol af ansat-
tel serne end den, der hidtil har kunnet gennenferes. G ver
f.eks. en konkret sag anledning dertil, vil en statistisk un-
dersggel se i det paged dende onrdde relativt let kunne gennem
fores, idet man ved edb-nmessigt at sammenhol de sal gsopl ysnin-
ger og vurderinger i det givne onmrade vil kunne finde frem
til muligvis hidtil updagtede samenhange i prisdannel sen.
Di sse samenhange vil ogsd relativt let kunne efterproves i
andre egne af landet og vil eventuelt kunne danne udgangs-
punkt for undersggel ser og revisioner af ejendonsgrupper el-
ler dele af saddanne, der efter den generelle kontrolstatistik
som hel hed er passende ansat, men somnuligvis vil vise sig
at dakke over en uacceptabel spredning i anszttelserne.Det er
desuden muligt |ghende at udtage udsnit af ejendommene til
nag mere undersggel se, isa blandt nere konplicerede ejendomme
0g ej endonmsgrupper, der sjaddent onsates.

Det vil ligeledes vaxe naliggende, at faktisk konstate-
rede sal gspriser |ghende sammenhol des ned vurderingerne. Mn
kan samenhol de konstaterede salg ned de foretagne ansatel -
ser, saledes at santlige salg udskrives pd en salig liste,
eventuelt sdledes, at der for salgspriser, somafviger ve
sentligt fra ansattel sen, udskrives en "fejlliste". Denne li-
ste kan i gtvet fald danne udgangspunkt for statsskattedirek-
toratets nanere undersggel ser.
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VII.
Vur der i ngsnyndi gheder nes or gani sat i on.

A. Den eksisterende organisation.

a. Vurderingsradene.

Forudsat ningen for vurderingens gennenferelse har varet,
at vurderingsradene i nangel af en samet tilgangelig offent-
lig registrering selv var i stand til at udeve en kvalifice-
ret kritik af de oplysninger, ejerne fremkomned i vurde-
ringsskemaerne. Dette sikredes ved en distriktsopdeling, hvor
hvert distrikt var af begranset geografisk udstrakning og kun
onfattede et lille antal ejendomme, typisk vel omkring
600- 700.

Efter komunal reformens gennenfgrelse i 1970 har det
vist sig vanskeligt at bibeholde vurderingsmendenes |okale
tilknytning son folge af dannelsen af de sterre kommunal e
enheder. Det forudsattes séledes ikke i vurderingsloven, at
vurderingsmendene har bopa i deres vurderingsdistrikt, men
det er tilstrakkeligt, at de har bopa, i den pdga dende kom
nune, jfr. lovens § 22, stk. 3. De hyppige udskiftninger af
vurderingsmendene, der er en folge dels af den korte funk-
tionsperiode - 4 & - og dels af en tendens til ved andret
sammensa ning af kommunalbestyrelsen at andre vurderings-
mandskorpset i overensstemel se hermed har desuden betydet,
at der har vist sig stigende vanskeligheder ved at bibringe
vurderingsmendene det forngdne kendskab til vurderingsarbej-
det. Hertil kommer at vurderingsmendenes arbejdsindsats er
koncentreret onkring vurderingsterninen i ca. 3 méneder, dels
hvert 4. &r ved de alnindelige vurderinger, dels ved &rsom
vurderingerne, hvorfor der ikke er tilstrakkelig lejlighed
til tilskyndelse for vurderingsmendene til at felge udviklin-
gen pa ejendomsmarkedet det @vrige ar.

Forudsa ni ngerne for vurderingsréadenes opbygning er sa-
ledes i dag andret i vasentlig grad. Edb-registrenes ejen-
donsopl ysni nger overfl gdi gger det indgaende | okal kendskab,
der som naynt nappe heller er tilstede i dag, og det vil for-
mentlig i frentiden vare hensigtsmessigt, at vurderingsmende-
ne far en mere stabil tilknytning til vurderingsarbejdet end
tidligere.

Der synes herefter anledning til at andre strukturen for
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vurderingsrédene nar hensyn ogsa tages til de forbedrede tek-
niske og administrative forhold, der i dag gadder for radenes
arbej de.

h. Skyl dradene.

Skyl dradenes nedl emver fglger i det daglige vurderings-
arbejdet dels i vurderingskredsen og dels i skyldkredsen. Be-
ski kkel sesperioden er 8 ar, idet der santidig er tradition
for hyppige genbeskikkelser. Skyldradenes arbejde bestar i
hovedsagen i at fgre tilsyn med vurderingsradene og pakende
kl ager over ansatelserne, hvorinod skyldradene, nar bortses
fra selve prisniveaufastsaitelsen, aldrig medvirker ved vur-
deringen i 1.-instans. Tilstedevaxelsen af de offentlige edb-
registre vil formentlig bevirke, at skyldradenes tilsyn ned
1.- instansen bliver nere effektiv, |igesom skyldradenes for-
udsa ni nger for at pakende klagesager forbedres som fglge af,
at en rakke oplysninger bliver mere overskuelige uden at re-
gistrene principielt andrer eller letter skyldradenes arbej-
de.

B. Arbejdsgruppens overvejel ser.

a. Personkredsen.

Efter den ga dende ordning bestar vurderingsmyndi gheder-
ne af lagmend udpeget af ninisteren for skatter og afgifter
og af kommunalbestyrelserne.

Ved at overgd til en ordning, hvorefter vurderingsarbe;j-
det varetages af administrativt personale (enbedsmend), vil
man opna de fordele, det indebaer, at professionelle admni-
stratorer erstatter lagmed med gennemsnitlig mindre admini-
strativ erfaring. En rakke forhold isa af fornel karakter,
vil formentlig hernmed kunne |gses pad mere ensartet og sikker
vis, end tilfadet er i dag, selvom vurderingssystenets op-
bygning med to ankeinstanser i sig selv medfgrer en garanti
mod vilkérlighed i arbejdet.

Imdlertid indgar der i vurderingsarbejdet et betydeligt
skgnsel ement. Det er derfor vigtigt, at personer udvalgt efter
deres interesse for og indsigt i sanfundsforhold er ansvarli-
ge for vurderingsarbejdet. Kun herved vil betingelserne for
en kvalificeret skgnsudevelse vaxe tilstede.

Ved opbygningen af en ny organisation vil det derfor vee
re ngdvendigt at tage udgangspunkt i den personkreds, der i
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dag udger vurderingsnyndi ghederne. Dog vil der med det admi -
nistrative personal es dygtiggerelse og udbygningen af de i
kapitel VI beskrevne vurderingsprocedurer vae mulighed for
at formndske behovet for |agmandselenentet i vurderingsar-
bej det, saledes at dette ikke behgver at indtage en sa doni-
nerende plads i arbejdet, somdet i dag er pékrawet.

b. Vurderingsmyndi ghedernes 1.-instans.

Som anfert under A, a., er vurderingsradenes opbygning
nappe tidssvarende. Da det i kapitel VI skitserede vurde-
ringssystem videre medfgrer, at vurderingsradene ved de arli-
ge vardiansaitelser far stillet statistisk baserede vurde-
ringsforslag til radighed, er forudsadningerne til stede for
vasentligt at reducere antallet af vurderingsmmd.

Da det som nawnt nappe er muligt at anvise et egnet
korps af vurderingskyndige uden for den bestéende organisati-
ons rammer, vil den enkleste tilpasning af vurderingsmyndig-
hedernes 1.-instans til de andrede forudsaninger vaxe at hi-
behol de de nuvezende vurderingsrad, nmen saledes at vurde-
ri ngsdistrikterne ophaves og radets geografiske virkefelt ud-
strakkes til vurderingkredsen, der dermed bliver den admini-
strative mndsteenhed. Herved vil antallet af vurderingsrad
blive nedskaret fra i dag 1.907 til 224,

Dette medferer, at vurderingsradenes arbejdsfelt i frem
tiden i gennenmsnit vil komme til at onfatte godt 7.000 ejen-
domme nod i dag knapt 900. Da ejendonsnassen i nange kredse
i kke er homogen i sin sammensaning, vil det fornentlig vae
ngdvendi gt at udvide antallet af radsmedl emmer udover de nu-
vaende 3, saledes at der sikres tilstrakkelig ekspertise i
radet til at dakke vurderingen af forskelligartede ejendoms-
typer. En udvidelse af personkredsen vil ogséd vare en fordel
i de tilfadde, hvor et medlem konkret er inhabil ved gennem
forelsen af vurderingen af en given ejendom

Forudsadtes 75 - 80 % af ejendommene ved de al mindelige
vurderinger ansat pa grundlag af i forvejen udarbejdede vur-
deringsforslag, skal rdadene i gennemsnit foretage ca. 1.600
ansattel ser efter den hidtil anvendte vurderingsprocedure el-
ler knapt dobbelt s& mange, somtilfaddet er i dag. Ejendons-
opl ysningerne for alle ejendonsgrupper vil imdlertid i frem
tiden vaxe lettere tilgangelige end hidtil, saledes at antal-
let af besigtigelser vil blive mindre end ved de tidligere
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al mndelige vurderinger. Det vil derfor vege forsvarligt i
gennensnit alene at udvide antallet af radsmedl emer fra 3
til 5, saledes at radet typisk vil komme til at bestd af en
vurderingsformand og fire vurderingsmend.

Ved en gennenforelse af den foresl&ede andring vil an-
tallet af personer i 1.-instansen blive reduceret fra godt
4,000 til godt 1.1loo personer.

Som nant udpeges vurderingsformendene i dag af ministe-
ren for skatter og afgifter for en 8-arig periode, nedens
vurderingsmendene udpeges af kommunalbestyrelsen for en 4-&-
rig periode. Proceduren for vurderingsmmdenes beskikkelse
har nmedfgrt en betydelig udskiftning af disse, hvad der alle-
rede i dag nappe er sagligt acceptabelt. Forudsates antallet
af personer i landets vurderingsrad nedskaret som ovenfor
skitseret, vil det vare ngdvendigt at undgd de hyppige ud-
skiftninger af vurderingsradenes menige medl emmer. Dette kan
fornmentlig ske ved at forlange beskikkel sesperioden til 8 ar,
dog af kontinuitetshensyn mske tillige saledes, at den ikke
bliver tidsmessigt samenfal dende ned vurderingsformendenes
beski kkel sesperi ode.

Ved den navnte andring af vurderingsmandskorpsets sam
mensaning vil 896 vurderingsmend skulle nybeskikkes bl andt
de nuvegende 3.814. Der vil herved vege gnskeligt, at det
sikres, at de personer, der gennem deres hidtidige arbejde
har vist engagement i vurderingsopgaven, beskikkes til vurde-
ringsmend. Santidig bemexkes, at det ved beskikkelsen vil ve
re hensigtsmessigt, at det sikres, at hverken vurderingsfor-
mend eller vurderingsmend bestrider offentlige hverv eller
indtager stillinger, som pad forhand kan give anledning til
tvivl om upartiskhed i vurderingsspergsmil. Vurderingsformm-
dene forudsates fortsat udnaynt af ministeren for skatter og
afgifter.

c. Vurderingsmyndi ghedernes 2.-instans.

Som nawnt pa side 83, er skyldradenes arbejde i det vee
sentlige ubergrt af de senere ars tekniske udvikling inden
for vurderingssystemet, |igesom radenes opgaver som kl agei n-
stans og som tilsynsferende nyndighed ikke i princippet vil
blive bergrt af et nyt vurderingssystem Der synes derfor ik-
ke af denne grund at vare anledning til at overveje en an-
dring af skyldréadenes struktur.



- 86 -

Skyl dradenes salige opbygning som et rad bestaende af
l.-instansens formend tilsikrer, at skyldradenes medl enmer
bevarer en |ghende kontakt med vurderingsarbejdet. Bestod
radsnmedl emmernes arbejde alene i at skulle pakende klager el-
ler virke somtilsynsfgrende ned 1.-instansen, ville arbej-
dets begramsede onfang afskare radsmed|emerne fra at opna
el ler bevare den forngdne ekspertise. Den nuvagende ordning
medf grer endvidere, at |igningsradets og statsskattedirekto-
ratets instruktions- og kontrolarbejde kan gennenfgres pa en
adninistrativt yderst hensigtsmessig mide. Man behgver sale-
des idag kun at instruere og forhandle med 27 skyldrad i ste-
det for et neget storre antal |okale instanser. Det vil for-
mentlig vaxe vanskeligere at opnd ensartethed i vurderingerne
l'andet over, hvis statsskattedirektoratets instruktion mv.
skal passere gennem en rakke uafhamgige skyldrad til vurde-
ringsmyndi ghedernes 1.instans. Desuden skgnnes den nuva ende
ordning at vege billigere end en ordning uden personsamen-
fald. En sddan ordning vil forudsate yderligere udnavnelse
af en rakke personer og formentlig tillige en nere formalise-
ret sagsbehandling. Hvad angar det materielle behov for gen-
nenferel sen af en andring af skyldradenes struktur bestaende
af 1.-instansens formemd henvises til kapitel IIl side 54,
hvoraf frengéar, at der ved 15.alm vurdering pékl agedes ca.
32.000 ansatelser til skyldradene, og at kun ca. 2.700 af
disse blev indbragt for landsskatteretten. Af klagerne til
| andsskatteretten bortfaldt ca. halvdelen ved |igningsradets
og statsskattedirektoratets mellenkonst, og af de resterende
kl agesager blev ca. 500 andret af |andsskatteretten i forhold
til skyldradenes afgerelser.

Endelig md det erindres, at skyldréadenes arbejde ikke
nedf grer et partsagtigt modsat ningsforhold til borgerne, som
alene kan forudsates |@st gennem en partsproces ved en hgje-
re instans. Der er i alle tilfade mulighed for at bringe en
sag ud af det lokale og regionale forum gennem paanke til
| andsskatteretten.

Der har ikke indtil nu vaet nawnevagdig kritik af den
best dende ordning, hvor der er delvis personsamenfal d imel-
lem1. - og 2.-instansen, og hvor dermed den nyndi ghed, der
har forest&et vurderingen i 1.-instans, er reprasenteret i
kl agei nstansen. Det kan imdlertid ikke udel ukkes, at en sa-
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dan kritik kan fremkonme, hvis der knyttes stgrre skattemes-
sige byrder til vurderingssystenet end i dag. For at imgdega
dette bpr det gadde, at intet skyldradsmedlem mé medvirke ved
kl agesagsbehandlingen i egen vurderingskreds. Vurderingsfor-
manden skal saledes ikke som nu alene vare afskaret fra at
deltage i afstemingen vedrgrende ansatelser i egen vurde-
ringskreds, men helt udelukkes fra at medvirke ved klagesags-
behandl i ngen i kredsen.

d. @kononi ske overvejel ser.

Gennenf grel sen af 16.al mvurdering medferte en honorar-
udgi ft til skyldréadsformend, vurderingsformed og saligt
sagkyndige pd ialt ca. 71,1 mll, kr., heraf til vurderings-
mendene 57,7 mill. kr. Endvidere nedgik der en udgift vedrg-
rende samme til tjenesterejser og befordring pd ialt ca. 1,3
mll. kr. Den samede udgift til de medvirkende personer i
1.- og 2.-instansen kan opgegres til ca. 72,4 mll. kr.

De tilsvarende udgifter for omvurdering pr. 1. april
1974, 1. april 1975 og 1. april 1976 opgeres sal edes:

Honorar heraf tiﬁ tjenesterejser
vurderings- og befordring.
mend
Mill.kr. Mill.kr. Mill.kr.
1974: 16,3 5,5 0,9
1975: 17,6 5,5 0,6
1976: 18,1 5D 1,3

Udgiften til statens aflgnning af de godt 3.800 vurde-
ringsmend ved 16.al mvurdering androg saledes i gennemsnit
godt 15.000 kr. pr. vurderingsmand, nedens den for de nawnte
omvurderinger udgjorde godt 1.400 kr. pr. vurderingsmand pr.
omvur dering.

Forudsa tes vurderingsmandskorpset reduceret fra det nu-
vagende antal p& 3.814 til 4 i.hver af de 224 vurderingskred-
se, d.v.s. med ialt 2.918 personer, vil man umiddel bart kunne
opnd en besparel se anslaet til 2.918 x 15.000 kr. = 43,8
mll, kr., séledes at udgiften til vurderingsmemdene under en
uandret afl gnningsformreduceres til ca. 14 mll.kr. Ved et
vurderingssystem med arlige vardiansatelser, vil udgiften
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til wvurderingsmeendenes aflgnning for en 4-arig periode andra-
ge 4 x 14 mill.kr. = 56 mill.kr. imod hidtil 57,7 mill.kr.
ved en almindelig vurdering og ca. 5,7 mill.kr. ved en arsom-
vurdering (beregnet ud fra den forudsaetning at knapt 10 % af
de vurderingspligtige ejendomme omvurderes pr. termin), ialt
74,8 mill.kr. for en 4-arig periode.

Da 75-80 % af samtlige arlige anseettelser foretages di-
rekte p& grundlag af teknisk udarbejdede vurderingsforslag,
er det vel tvivlsomt om vurderingsmeendenes nuveerende aflgn-
ningsform kan bibeholdes. Forudseettes honorarerne bibeholdt
for.sd vidt angar de godt 20 % af ejendommene, der anseettes
pa seedvanlig vis (men efter feerre besigtigelser), medens ho-
noraret for de knapt 80 % anseettes til 10 % af den nuveerende
aflenning kan udgifterne for en 4-arig periode opgares til
ca. 3,9 mill. kr. pr. ar eller 15,6 mill.kr. i en 4-arig pe-
riode.

Herved vil det arlige honorar pr. vurderingsmand i gen-
nemsnit udggre 4.350 kr. eller ca. 17.400 kr. i en 4-arig pe-
riode mod i dag ca. 19.600 kr. (74,8 mill.kr.: 3.814).

Den samlede udgift til aflanning af vurderingsmaendene
vil pad naevnte forudseetninger for en 4-arig periode kunne re-
duceres med ca. 59 mill.kr.

Ved indfgrelsen af arlige vurderinger vil edb-udgifterne
foreages. Det er meget vanskeligt preecist at ansla denne ud-
giftsforggelse, men denne vil afhaengigt af antallet af edb-
procedurer formentlig udgere mellem 3 og 7 mill. kr. pr. ar,
eller mellem 12 og 28 mill. kr. i en 4-ars periode. Hertil
kommer en engangsudgift til oprettelsen af statsskattedirek-
toratets edb-system og vurderingsregister pad ca. 3 mill. kr.
og en merudgift til porto og papir.

Det ma antages, at statsskattedirektoratets statistiske
arbejde forgges. Forgges antallet af statistiske medarbejdere
med 2, kan den arlige merudgift anslas til 300.000 eller 1,2
mill. kr. i en 4-arig periode.

Under de anfgrte forudseetninger vil overgangen til arli-
ge vurderinger bedemt ud fra de nuveerende udgifter til vurde-
ringssystemet pa basis af en 4-arig periode medfere en bespa-
relse pa ca. 20,8 mill, kr.

Forudseettes honoraret pr. vurderingsmand over en 4-arig
periode identisk med det, der i dag udbetales (19.600 kr.
imod som ovenfor forudsat 17.400 kr.) vil besparelsen for de
896 vurderingsmeend blive reduceret med ca. 2 mill. kr. til
ca. 18,8 mill. kr. Fastsaettes honoraret for hver arlig vurde-
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ring til ca. 15.000 kr., som udger gennemsnitshonoraret i dag
for en almndelig vurdering - hvilken forudsaning nappe er
realistisk, da dette betyder en honorarforggel se pr. vurde-
ringsmand fra 19.600 kr. i dag til 60.000 kr. regnet over en
4-3rig periode - vil dette over 4 & betyde en merudgift ved
afhol del sen af arlige vurderinger i forhold til det nuvasende
vurderingssystem p& 17,4 mill. kr. (60.000 kr. i honorar pr.
vurderingsmand inod de i opstillingen ovenfor forudsatte
17.400 kr.)

Spar gsmal et vedrgrende vurderingsmendenes honorar ma i
nogen grad ses i relation til kommnernes |gnudgift til vur-
deringssekretariaterne. Forudsattes vurderingsmendenes aflan-
ning at udgere 4.350 kr. i gennensnit pr. &r, ma |egnudgiften
i vurderingssekretariaterne forventes forgget, idet arbejdet
i disse fornentlig forgges. Lennes vurderingsmendene ned et
bel gb svarende til aflegnningen i den nuvasende 4-ars periode,
vil udgiften til sekretariatshistanden nappe blive foragget,
idet réadsmedl emmernes arbejde i gennemsnit vil vare uandret i
forhold til i dag. Ganske vist reduceres antallet af vurde-
ringsmend til godt 1/5 af det nuvaende antal, men santidig
forudsates 4/5 af ejendonmene at kunne vurderes direkte pa
basis af de i statsskattedirektoratet udarbejdede vurderings-
forslag, og den sidste fenmedel kan vurderes stort set uden
besigtigel ser, hvilket indebazer en vasentlig lettelse i for-
hold til i dag.

Ovenst dende beregninger, der baserer sig pa priserne og
antal let af vurderede ejendorme pr. 1. april 1977, har som
forudsa ning, at aflgnningen til vurderingsformmdene er uan-
dret i forhold til i dag, og at skyldrédenes opbygning besta-
ende af vurderingsradenes formend bibehol des. Det er videre
en forudsaning, at antallet af klager over vurderingsrade-
nes ansatel ser ikke forgges, jfr. nanere kap. VI, side 79.
Udski |l es skyldradene af 1.-instansen, séledes at der i ana-
logi til skattestyrelseslovens organisationsformfor lig-
ni ngsnyndi ghederne oprettes en rakke selvstandige og af hin-
anden uafhangi ge klage- og til synsinstanser, vil dette for
2.-instansen isoleret betyde en udgiftsforggelse.

| dag udgeres |gnudgiften i skyldradene af vurderings-
formendenes lon tillagt meraflgnningen til skyldréadsfornan-
den, der i gennemsnit kan opgeres til ca. 30.000 kr. pr.
skyl dr adsf or mand.

Der er i dag til hvert skyldrdd som hovedregel knyttet
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én sekretag, jfr. dog nanere kap. 111, side 50, og oprettel-
sen af en rakke selvstandige og af hinanden uafhangige klage-
0g tilsynsinstanser vil ngdvendigvis betyde en forggel se af
det administrative personale i forhold til det, der i dag er
knyttet til skyldréadene.

C. Udtalelse fra de medl enmmer, der har reprasenteret
kommuner ne, ant skommunerne sant indenrigsmnisteriet.

Det har vaet et klart princip ved den onfattende opga-
veom agning inden for den offentlige forvaltning i de senere
ar, at den direkte borgerorienterede admnistration henl agges
til kommunerne. Den ga dende vurderingslov har taget det faor-
ste skridt herinod ved at pal agge kommunerne at udfere vurde-
ringsradenes sekretariatsforretninger, idet det i § 39 A er
fastsat, at kommunen yder vurderingsradene bistand af kontor-
messig art. Mnisteren for skatter og afgifter fastsaiter de
negmere regler herfor.

Den kontormessige bistand onfatter foruden al mndelige
sekretariatsforretninger ogsad udarbejdelse af forslag til
vurdering af de sakaldte ukonplicerede ejendomme p& grundla.g
af udskrift af ejendomsstanregistret, salgsstatistik, norntal
mv. efter nanere aftale med vurderingsradene.

Nar hertil kommer, at kommunerne har ansvaret for den
administration, der skal tilvejebringe vurderingsforslagene
for den overvejende del af ejendonmene, samt fader og ajour-
férer sdvel ejendonsstanregistret som bygnings- og boligregi-
stret, der er en forudsaning for den foreslaede forenkling
og rationalisering af vurderingsarbejdet, er det naturligt,
at kommunerne ogsa udnel der den nyndighed, der har det for-
nel e ansvar for vurderingernes gennenfegrel se.

Hensynet til borgernes retssikkerhed taler afgerende for
at foretage en opdeling af vurderingsmyndi ghedernes organisa-
tion i flere af hinanden uafhangi ge instanser, og isa fore-
komrer det ubetinget ngdvendigt, at der ikke bliver tale om
personsammenfal d indenfor disse instanser.

Det synes herefter naliggende at opbygge en nyndi gheds-
struktur efter de samme principper, somer nedlagt i skatte-
styrel sesl oven vedrgrende |igningsnyndi ghederne, saledes at
vur deringsnyndi ghederne deles i en komunal vurderingskonmis-
sion som 1.-instans og i et statsligt vurderingsrad som kl a-
geinstans. Det statslige tilsyn med vurderingerne foreslas
varetaget af antsvurderingsrad.
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Vur deri ngskonmi ssi onens geografiske virkefelt bliver
herefter kommunen. Antallet af personer i hver af de 275 vur-
deri ngskonmi ssioner foreslas fastsat af konmunal bestyrelsen,
dog med nmaksimalt 1 nedlem for hver 5.000 ejendomme og ikke
mndre end 5 medl enmer. For hele landet vil det sanlede antal
herefter blive pd ca. 1.400 medlemer fordelt séledes:

K@dbenhavn 15 medlemmer
Arhus 11 "
Odense ' 9 "
Alborg 9 "
271 kommuner a 5 medl. 1.355 !
[alt 1.399 medlemmer

Vur deri ngskommi ssionerne foresl s etableret efter samme
retningslinier som |igningskomm ssionerne. Kommissionen vad -
ger selv sin formand.

Forslaget betyder séaledes, at antallet af nedlemer i
den nuvaende 1.-instans reduceres; fra 3.814 vurderingsmend
og 224 vurderingsformend til 1.124 nenige nedl emrer og 275
f or mend.

Vur deri ngskonmmi ssi onen bgr principielt vee samensat af
| ege medl enmer, idet den forngdne ekspertise til admnistre-
ring af de ofte konplicerede regler og anvisninger indenfor
vurderingsonr det ber vare og i vidt onfang i evrigt allerede
er til stede inden for den kommunal e adninistration. Kun de
egentlige vurderingssken ber varetages af kommissionen efter
adnministrativ behandling og indstilling.

De indkome indsigel ser nod de til ejerne udsendte vur-
deringsforslag forelagges vurderingskomm ssionerne til afge-
relse efter indstilling fra vurderingssekretariaterne.

Kl ager over den kommunal e vurderingskonmi ssions af gerel -
ser indgives til det statslige vurderingsrad, hvis afgerelse
kan paklages til |andsskatteretten,

Vurderingsradene foreslds etableret efter samme princip-
per som skatteréadene. Vurderingsréadenes geografiske virkefelt
komer séledes til at svare til skattekredsen.

Ant svurderingsréadene foreslas etableret efter samme ret-
ningslinier som antsligningsradene. Det geografiske virkefelt
foreslds uandret i forhold til de nuvaxende antsskyl dkredse.

Sdvel vurderingsradenes som antsvurderingsradenes sekre-
tariater foreslds principielt etableret som antsligningsrade-
nes og skatterédenes sekretariater.
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@konom ske konsekvenser.

Statens honorarudgifter til vurderingsmend og -formend
andrager over en 4-&rig periode som det frengar ovenfor pa

side 87, 74,8 mll. kr. til vurderingsmendene og 50 m|l. kr.
til vurderings formendene (4 x 12,5 mll, kr.) eller i alt ca.
124,8 m 1. kr. Denne udgift vil bortfalde til kommunale vur-

deringskonm ssioner, som forudsates honoreret efter same
princi pper som |igningskomm ssionerne. Det skgnnes, at der
kun vil vere forholdsvis beskedne udgifter til en udbygning
af de kormmunal e vurderingssekretariater ud over den udvik-
ling, der allerede er igang, efter at kommunerne overalt har
overtaget sekretariatsfunktionen for vurderingsradene.

Safrent det forudsates, at medlemmerne af de konmunale
vurderingskonmi ssioner honoreres efter samme principper som
medl emmerne af |igni ngskomm ssionerne, og safrent der forud-
sates afholdt 25 mgder arligt fordelt ned 16 meder over 4
timer og 9 moder under 4 tinmer, kan de arlige kommunale ud-
gifter hertil ansadtes til i alt 16,5 mIl. kr.

Safrent det tilsvarende forudsates, at medl emmerne af
de statslige vurderingsrdd og antsvurderingsréad honoreres som
skatterads- og antsligningsradsmedl emmer, skennes den sam ede
honorarudgift for staten at ville andrage ca. 11 mll. kr.

En meget vesentlig del af de saledes skitserede udgifter
ville kunne spares, safrent ejendonsvurderingerne blev hen-
lagt til de kommunale |igningskommi ssioner og til de statsli-
ge skatterdd og antsligningsrdd. Der skal i den forbindelse
peges pa, at de skattelignende myndi gheder allerede efter de
gad dende regler pa et enkelt onrdde er tillagt vurderingskom
petence, nemig i henhold til kildeskattelovens § 16, stk. 4
(boopgerel ser). Md de forngdne tilpasninger ville det for-
mentlig vexe muligt at indpasse vurderingsarbejdet i det nyn-
di ghedsonr de, som efter styrelsesloven er tillagt de skatte-
|'i gnende myndi gheder.
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VIII.
Kont ant vur der i ng.

A. Vurderingsnornen,

I fol ge vurderingsloven skal ejendonsvagdien ansadtes til
vagdien i handel og vandel santidig med, at der ved ansatel -
sen skal regnes ned salvanlig prioritering. Ud over at det
herigennem fastsates, at grundlaget for ejendonmsvurderinger-
ne er de prioriterede priser, betyder bestemelsen, at det er
forhol dene for de onsatte eller solgte ejendomre, der ved
vurderingen danner normen for fastsatelse af vadien for
santlige ejendome. Det er séledes de for de onmsatte ejendom
me konstaterede priser, der danner grundlaget for vurdering
af alle ejendome, |igesomdet pa grund af sammenhangen mel -
lem en ejendoms pris og dens bel aningsforhold er priorite-
ringsforhol dene for de onsatte ejendommre, der ved vurderingen
overfores til santlige ejendome.

Vur deringsarbej det kommer herefter til at bestd i en
sammenstilling af tilsvarende solgte og ikke solgte ejendom
nme, og pa basis af det sam ede statistiske materiale under
hensyntagen til ejendommens individuelle forhold at fastlayge
den givne ejendons handel spris. Ved herved at anvende de for
ej endomsgruppen gennensnitlige handel spriser tillagges disse
ogsd den for ejendomsgruppen ga dende gennemsnitlige priori-
tering (den salvanlige prioritering).

Dermed bliver det principielt vurderingsarbejdet uved-
kommende, hvordan den enkelte vurderede ejendonms individuelle
prioriteringsforhold er, fordi ejendommen som falge af den
benyttede frenmgangsmade tillagmges de gennensnitlige forhold
for de omsatte ejendomme. Det betyder, at ejendomme, der fak-
tisk er onsat pa vurderingstidspunktet, udmeket kan f& til-
lagt en anden vaedi end den, salget er foregaet til, safrent
prioriteringsforhol dene afviger fra det savanlige.

Nar verdiansatelsen i det eksisterende systemer ind-
rettet séledes, at prioriteringen indgar i vurderingen, ml
det ses i sammenhang med, at verdien af omsatte ejendomme
traditionelt er blevet registreret som sumen af den palyden-
de vardi af de enkelte gad dsposter, der indgar ved berigti-
gel sen af kgbesummen, sant den kontante udbetaling mm "den
prioriterede pris". En sadan pris kan i realiteten opfattes
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som sarmensat af to elementer, hvoraf det farste udgeres af
en kontantvardi, medens det andet kan betragtes som et finan-
cieringstillay, der afspejler, at belaning af fast ejendom
normalt foregar pd en sddan mide, at en del af den effektive
rente kommer til wudtryk i et kurstab. Kontantverdien vil der-
for kunne konstateres ogsa efter den traditionelle registre-
ringsmade, hvis der ikke er et sadant kurstab, d.v.s. hvis
en ejendom omsattes kontant eller ved omsatning er belant
sadan, at den noninelle rente og den effektive markedsrente
stemmer overens.

Kontantverdien er i princippet bestem af den forventede
udvikling i boligudgiften eller i afkastet i tilknytning til
erhvervsej endonme og af markedsrenten pd onsad ningstidspunk-
tet. Til den saledes frenkorme kontantvardi kan der imidler-
tid svare forskellige traditionelt opgjorte prioriterede pri-
ser, alt afhangig af prioriteringsforholdene.

Ved en eventuel overgang til at vurdere pd grundlag af
kontantverdien vil "handel og vandel"-kriteriet stadig vee
ga dende for sd vidt, somdet vil vere de onsatte ejendomes
kontantvardi, der danner normen for hele ejendonmsmassen. Den
hidtil anvendte norm "sagvanlig prioritering" erstattes imd-
lertid med en anden norm verdien, hvis ejendonmen onmsates
kontant (eller ved salget er belant sadan, at nominel rente
og effektiv markedsrente stemmer overens).

Nar der i de senere & er fremsat forslag om at overgd
til at vurdere pa grundlag af kontantvardien, mi det ses i
lyset af den udvikling, der er sket for rente- og belnings-
forhol dene pa ej endomsmarkedet. Hvor man tidligere kunne reg-
ne med nogenl unde ens |éneforhold & for ar for den same ty-
pe ejendom er bel &ningsmulighederne nu staxkt vekslende béde
med hensyn til ldaneart, |aneonfang og |é&nevilkéar. Begrebet
salvanlig prioritering for en given ejendonmskategori er der-
for nere blevet en statistisk beregnet gennemsnitspriorite-
ring med en stor spredning end en for ejerne let forstdelig
norm

B. Vurderingsnormens betydning for vurderingsniveau og
prisudvi kling.

Forhol det mellem de onsatte ejendommes priser og dermed
vurderingerne opgjort efter den gadende vurderingslovs prin-
cip og kontantverdierne afhanger saledes af prioriteringssa-
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vanerne. Hvis en stor del af kegbesummen for onsatte ejendome
berigtiges ved kontant betaling eller med |an, hvor kurstabet
er beskedent, vil det trakke i retning af en ringe afstand
nellem prioriteret pris og kontantvexdi. Omwendt er afstanden
stor, hvis den kontante udbetaling er relativt lav, eller
hvis financieringen sker ned store kurstab. Det sam ede kurs-
tab, der kan opgeres i forbindelse nmed onsat ningen af fast

ej endom vedrogrer dels nystiftede prioriteter, hvis nomnelle
rente ikke svarer til den effektive rente, dels allerede in-
dest&ende prioriteter. Den kurs, som indestdende prioriteter
opgeres til pa tidspunktet for ejendomsomsatningen, vil stort
set kun svare til kursen pd stiftelsestidspunktet, hvis der
ikke i mellentiden er sket andringer i renteforhol dene.

Som det nanere frengar af tabel 1 og 2, side 104-105,
viser det sig, at de gennensnitlige prioriteringsforhold - og
dermed ogsa vurderingsnormen "savanlig prioritering” - dels
varierer efter ejendonstyper, dels efter geografiske forhold.
Sal edes er afstanden nellem den prioriterede pris og kontant-
vadien stgrst for enfaniliehuse, ejerlejligheder og udlej-
ni ngsej endome (onmkring 30 pct. af den prioriterede pris op-
giort efter forholdene i 2. halvér 1976) og mndst for |and-
brugsej endomme og sommerhuse (onkring 25 pct.) samt for ube-
byggede grunde (16 pct.). Der er ligeledes en tendens til, at
afstanden nmellem prioriteret pris og kontantvaydi er sterst i
hovedst adsonr &det og mindst i den gvrige del af |andet.

Det er pa samme mde udviklingen i prioriteringsvilkare-
ne for de omsatte ejendomme, der er afgerende for, hvordan
kontantvadi og prioriteret pris over tiden bevager sig i
forhold til hinanden. En faldende andel af kontantbetaling
vil trakke i retning af, at kontantverdien vokser |angsomere
end de prioriterede priser. En stigning i den effektive ren-
te, somden, der har vaxet kendetegnende for en lang rakke
efterkrigséar, vil ligeledes gennem den faldende kurs for sa-
vel indestéaende som nystiftede prioriteter have den same
virkning, men den vil til dels blive nodvirket af, at der pa
langt sigt foregdr en tilpasning af de nominelle |anevilkar
til markedsvilkarene gennem hgjere palydende obligationsren-
ter og pantebrevsrenter mm Owendt vil en stigende andel af
kontantbetaling og en tendens til rentefald medfgre, at den
prioriterede pris vokser |angsormere end kontantverdien.

Nedenfor i punkt E er gengivet nogle beregninger over
prisudviklingen for en rakke ejendonstyper fra 1. halvar 1973



- 96 -

til 1. halvar 1977, svarende til udviklingen fra 15. til 16.
al mindelige vurdering. Selv om sadanne beregninger er beha -
tet ned usikkerhed, fremgdr en klar tendens til, at vaksten i
de prioriterede priser har vaet en del stakere end vaksten
i kontantvardierne ‘. Denne generelle tendens skal ses

i lyset af, at der igennem perioden har vexet et fald i kurs-
niveauet, omend der ikke har varet tale omen javnt forlgben-
de udvikling. | nindre delperioder - praget af rentefald -
forekomer det ogsd, at kontantvasdierne vokser stakere end
vadierne opgjort til prioriteret pris. Det mh konstateres,
at de meget skarpe knak, der tilsyneladende kan forekome i
udvi kl'ingen af kontantpriserne, i et vist onfang synes at
blive "udglattet" i de prioriterede priser.

Det vasentligste formdl ned afhol del se af ejendonsvurde-
ringer er at skabe et grundlag for paligning af en rakke
skatter (isa@ ejendonsskat, formueskat og |ejevardi beskat-
ning). En overgang fra det traditionelle vadifastsatelses-
princip til kontantverdiprincippet vil resultere dels i et
beskat ni ngsgrundl ag, der er lavere end ved den traditionelle
metode, dels i en anden fordeling af dette beskatningsgrund-
lag. At beskatningsgrundl aget bliver lavere md antages at ve
re uden betydning for sterrelsen af den sam ede beskatning
til savel staten som de enkelte kommuner og antskommuner, men
vil fere til, at satserne for de bergrte skatter justeres,
eller at den sanl ede skatteudskrivning fordeles anderledes pa
de forskellige skattearter. Selv om provenuet for de enkelte
skatter fasthol des gennem en generel justering af beskat-
ningssatserne, vil der ske en vis begranset onfordeling af
skattebyrden. Denne onfordeling kan eventuelt opfattes som et
korrektiv til, at forskelle i prioriteringsforholdene under
det nuvarende system har haft selvstandig indflydelse pa be-
skat ni ngsforhol dene, og at sadanne forskelle miske igennem de
senere ar er blevet nere udpragede.

Andre undersggel ser, der _samTenIigner udvi klingen i prio-
terede priser 0g kontantpriser, tyder dog pa, at tendensen
t over en langere tidsperiode har vaet mndre udprayet.
f. Statens Byggeforskningsinstitut: Direkte og indirekte

I'skud til boli'gforbruget,” 1978, sam Wagstein og Thonsen:
Om kapi tal gevinster og forbrug, Zkonom og Politik, 1977.
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C. Den praktiske gennenforel se af kontantvurdering.

a. Cenerelt.

Grundl aget for vurderingsarbejdet er oplysningerne om de
enkelte sal gspriser for ejendomme solgt i almindelig fri han-
del og den pa basis af disse dannede sal gsstatistik. Det er
tidligere ontalt, at i det eksisterende vurderingssystem kan
denne statistik umddelbart benyttes i vurderingsarbejdet, da
prioriteringsnormen afledes af de onsatte ejendommes priori-
tering. Omsaning pa de vilkar, der ligger bag definitionen
af kontantvexdi en, er yderst sja dent forekommende, og der
vil derfor ikke vae nogen direkte vejledning i salgsmteria-
let. Det er derfor ngdvendigt at bestemme kontantvexdien ef-
ter en indirekte metode, hvor der foretages en onregning af
statistikkens oplysninger.

A sal gsi ndberetni ngerne frengdr sal gspriserne som en
sum af de i forbindelse ned overdragel sen stiftede og over-
tagne prioriteter sanmt af den kontante udbetaling. Gad dspo-
sterne anfgres i den rakkefal ge, hvori de har panteret. Til
bedenmel se af |anevilkarene er anfegrt |anenes nominelle ren-
te, nen ikke restlgbetid og andre vilKkar.

Omegningen af sal gspriserne til kontantverdi foretages
ved, at den pélydende verdi af de enkelte gad dsposter reduce-
res under hensyn til kursforholdene for de fordringer, som er
modst ykket til gad dsposterne. Kontantvezdien vil herefter
frenkomme ved en sammenl agning af den kontante udbetaling og
de under hensyntagen til kursforhol dene reducerede ga dspo-
ster.

| det onfang, gad dsposternes vilkéar kan anses for til-
strakkeligt oplyste gennem sal gsindberetningen og statistik-
ken, og der findes almndeligt ti |lgangelige markedskurser for
tilsvarende typer af fordringer, vil onregningen ikke volde
saxlige problener. Dette md antages at gadde |é&n ydet ved ud-
levering af real kreditobligationer og en betydelig del af
sad ger pant ebrevene. Der vil dog ogsd forekome en rakke prio-
riteringsformer, hvor onregningen vil volde bade principielle
og praktiske vanskeligheder. Det drejer sig for det farste om
| dnetyper, som ikke direkte har noget modstykke pa fordrings-
markedet, f.eks. udlan fra pengeinstitutter og lign., |igesom
ogsd kontantlan mé siges at here hjemme i denne kategori. For
det andet gadder det |aneformer, hvor der nok findes tilsva-
rende fordringer, somer omsaitelige, men hvor det er svert
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at skaffe overblik pd grund af markedets sammensatte karak-
ter. Dette vil gadde en del af sal gerpantebrevene. Sal ange
der kun er tale om opgerelse af kontantvasdi pa basis af en
saglvanlig prioritering (gennemsnitlig prioritering), vil
fejlmulighederne i forbindelse med prioriteter, hvor kurs-
fastsatel sen er vanskelig, miske vae begransede. En endelig
stillingtagen til problenets sterrelse md dog bero pd namere
under sggel ser.

Kont ant prisniveauet for en given ejendonstype og et gi-
vet onrdde kan dannes enten pa grundlag af en onregning af
hvert enkelt salg til kontantvegdi eller ved, at det hidtil
beregnede faktiske sal gsprisniveau onregnes til et kontant-
prisniveau pa den mide, at de til en gennemsnitlig faktisk
sal gspris svarende gad dsposter reduceres under hensyntagen
til kursforholdene for de fordringer, somde enkelte ga dspo-
ster reprasenterer, og sammenlayges med den gennemsnitlige
kontante udbetaling.

De to fremgangsmader vil principielt feore til det samme
resultat, nen ved at onregne hvert enkelt salg til kontant-
vadi og udskrive denne pa de hidtil anvendte salgslister
tillige med den faktiske pris og dennes berigtigel sesmide op-
nas en mere sikker og lettere tilgangelig vejledning for vur-
deringsmyndi ghederne, end hvis disse pd grundlag af centralt
udar bej dede onregni ngsfaktorer selv skulle foretage onregnin-
gen. Frengangsnaden udel ukker naturligvis ikke, at vurde-
ringsmyndi ghederne udever en kritisk bedemmelse af de enkelte
onregni nger til kontantvardi.

Den hos vurderingsmyndi ghederne eksisterende vurderings-
erfaring er knyttet til den gad dende vurderingsnorm og dernmed
til de faktiske salgspriser. For at lette vanskelighederne
ved overgangen til en kontantvurdering kunne man |ade vurde-
ringsradene foretage vurderingerne pad grundlag af den i dag
gad dende vurderingsnorm De saledes foretagne verdiansatel-
ser kunne dernast i statsskattedirektoratet onregnes til kon-
tantvag diansattel ser pa basis af de berigtigel sesmader, der
fremgér af salgsstatistikken og det kursniveau, der skal |ag-
ges til grund for onregningen. Da skyldradene og dernmed vur-
deringsformmdene imdlertid i klagesagshehandlingen og i en
rakke andre situationer ngdvendigvis vil komme til at anvende
kontantva dinormen direkte, mi frengangsméden betragtes som
en kortsigtet |gsning. Overgangsvanskelighederne mé derfor i
stedet afhja pes med en indgdende instruktion fra statsskat-
tedi rektoratet af vurderingsmyndi ghederne.
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b. Specielle problemer onkring onregningen af grundves -
dien for bebyggede ejendomme til kontantvadi.

Principielt md onregningen fra grundvadier opgjort til
prioriteret pris til kontantvexdi ske gennem en onregning af
det prismateriale, som er udgangspunktet for fastsattel se af
grundvaa di erne ved vurderingerne, efter fuldstandig den same
net ode som beskrevet ovenfor. Som det ne¥nmere er beskrevet i
kapitel I1l , er fastlaygelse af grundverdier i bebyggede om
rader en sd konpliceret proces, at der ikke entydigt kan hen-
vises til et statistisk materiale som grundlag for verdifast-
satelsen. | praksis kan der da blive tale omet valg mellem
at gennenfgre onregningen pa grundlag af den gennemsnitlige
berigtigel se af kgbesunmen for ubebyggede ejendomme eller pa
grundlag af den gennensnitlige berigtigelse for de paga dende
bebyggede ej endomme.

Da grundverdien ansattes som verdien af grunden i ube-
bygget stand, synes det pa forhadnd nest ne¥liggende at tage
udgangspunkt i den gennemsnitlige berigtigelse af kebesumer-
ne for ubebyggede grunde. Forudsa ningen herfor md imdlertid
vage, at grundvadierne i bebyggede onréader kan betragtes som
sidestillet ned grundvezdierne i ubebyggede onréder. Dette er
inmdertid ikke tilfaddet, hverken for bynessige ejendomme
eller for |andbrugsej endomme.

For bymessige ejendomme onfatter salgene af ubebyggede
grunde hovedsagel ig parcel-, sommerhus- og industrigrunde be-
liggende i udviklingsonréderne i periferien af byerne og i
somer husonr derne, nedens salg af grunde til andre formdl og
beliggende i udbyggede onrdder er s& fatallige, at det ikke
er statistisk forsvarligt generelt at basere en konvertering
af grundvedierne til kontantveedi for bebyggede ejendomme pé
den gennensnitlige berigtigel sesmde for ubebyggede grunde.

Med hensyn til landbrugsejendomre er antallet af salg af
ubebyggede | andbrugsl odder neget beskedent. Saledes blev der
i 1. halvér 1977 i hele landet kun solgt 53 ubebyggede Jand-
brugsl odder. Endvidere finder salgene af ubebyggede | odder
sted under vasentligt andre betingelser end salg af bebyggede
| andbrugsej endorme. De sol gte |andbrugsl odder er gennemsnit-
ligt mindre end jordtilliggendet for den mddel store bonde-
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gard. Saledes var den gennemsnitlige arealsterrelse 7,1 ha
for de i 1. halvar 1977 sol gte ubebyggede |odder, medens den
gennensnitlige brugssterrelse ved 16. alm vurdering var pa
20,1 ha for de bebyggede ejendomme. Da bel aningen af |and-
brugsej endomme andrer sig med areal storrelsen, vil kontant-
vazdien af landbrugets grundvardi blive overvurderet, séfrent
prioritetsforhol dene for ubebyggede |andbrugslodder anvendes
som grundl ag for beregningerne.

Alt i alt synes det bade ud fra et statistisk og adnini-
strativt synspunkt mest holdbart at gennenfgre konverteringen
af grundves diansattel serne for bebyggede ejendome pé grund-
lag af den gennemsnitlige berigtigelse for de pagad dende be-
byggede ejendomme, for hvilke den statistiske sikkerhed for
hovedgrupperne af ejendorme er stor pa grund af det onfatten-
de salgsmateriale. Hertil komer, at man ogs& under den gad -
dende vurderingsnormer henvist til at tage vejledning i den
bebyggede ej endoms sal gspris ved vadiansatelsen, jfr. herom
i kap.lll, side 36.

c. Forhol det mellem niveauet for de prioriterede priser
og kontantprisniveauet 1. halvéar 1973 - 2. halvar 1976.

Til belysning af forhol det nellem niveauet for de prio-
riterede priser og kontantprisniveauet, er foretaget de i ta-
bellerne 1-3 anferte beregninger.

Gundl aget for tabellerne er de i statsskattedirektora-
tet foretagne statistiske prisundersggel ser, og udarbejdel sen
er sket under forudsaning af, at kontantprisniveauet herud-
fra kan bestemmes ved onregning af de ved sal gene overtagne
eller stiftede prioriteter til en kontantvagdi pa basis af de
til enhver tid eksisterende kursforhold. Foruden til kursfor-
hol dene tages der herved hensyn til, hvorledes de salvanlige
eller gennensnitlige prioriteringsforhold varierer fra ejen-
donstype til ejendonstype og mellem forskel lige onréader af
| andet .

Kontant | anene er ikke hidtil opgjort saskilt i stati-
stikken og er derfor indplaceret under |an ned tilsvarende
nominel rente, uanset kontant!|anene hjentages til pari, og de
gvrige |an i gruppen er hjentaget til en savanligvis |avere
kurs. Fra og med 1. hal var 1978 er kontant!|anene udskilt i
sal gsstatistikken i det onfang de kan konstateres i salgsind-
ber et ni nger ne.
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| de tilfadde hvor kgbesunmen er berigtiget ved andet
vederl ag end kontantbetaling, overtagelse af prioriteter og
udst edel se af sad gerpantebreve er dette indplaceret blandt de
hgj st forrentede obligationslan, idet vederlaget i hovedsagen
onfatter sagers hjentagel se af 10 % kreditforeningsobli gati-
oner, der indgar i den san ede afstael sessumtil pari. Det
tilfgjes, at "andet vederlag" ogsd kan onfatte aftamtsydel ser
mv., nmen at dette sjadent forekomrer ved frie salg og der-
for ikke indgdr i salgsstatistikken.

| tabel 1 er niveauet for de prioriterede priser onreg-
net til kontantveedi en ved en tamkt ejendonsvurdering foreta-
get pd grundl ag af prisforholdene i 2. halvar 1976. Halvarets

gennensni tskurser er lagt til grund for onregningen af gad ds-
posterne til deres kontantvaedi. Ved kursreduktionen af sad-
ger pantebrevene er der taget hensyn til, inden for hvilke in-

tervaller af kgbesummerne sadgerprioriteterne er pantesikret.
For hver ejendonstype er beregningen baseret pa de pris- og
prioriteringsforhold, der for halvaret er konstateret som
gennensnit for hele |andet.

Det ses af tabellen, at kontantvardi beregningen i det
navnte halvar ville fare til et ejendomsverdiniveau, der for
| andbr ugsej endommenes vedkommende ville vere 24-25 % | avere
end niveauet for de prioriterede priser. En lignende reduk-
tion ville frenmkomre for sommerhuse, mens den for enfanilie-
huse ville udgegre ca. 29 %og for udlejningsej endone sant
ejerlejligheder 29-31 %. Den mindste wreduktion, 16 %, ville
forekomme for ubebyggede grunde.

Af tabel 2 frengar det, at de anferte gennensnitlige re-
duktionsprocenter for nogle ejendonstyper dakker over ikke
uvasentlige forskelle nellem de enkelte geografiske onrader.
For | andbrugsej endommene ville forskellen nellem niveauet for
de prioriterede priser og kontantvardi ni veauet saledes i det
nordestlige Sjaland udgere ca. 26 og ca. 27 % for henhol ds-
vis bgndergdrde og |andbrugshuse, nens reduktionsprocenten i
Jylland, bortset fra Sgnderjylland, ville vae 22-24 for beg-
ge de nawnte stgrrel sesgrupper. Endnu mindre ville forskellen
vaage i Senderjylland - ca. 16-20 % sant pa Bornholm - ca.
18-21 % -, mens der p& Lolland-Falster og Fyn ville vage en
afstand pad ca. 24-26 %.

For enfamiliehuse ville onregningen af den prioriterede
vadi til kontantvexdi medfgre den stgrste reduktion - om
kring 30 % - i hovedstadsonradet, hvor de gennensnitlige kon-
tante udbetalinger ligger pd et relativt beskedent niveau. Pa
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Bornholm og i Senderjylland ville reduktionen udgere 23-24 %,
mens den i provinsen i gvrigt ville andrage 27-29 %.

For rene beboel sesej endorme til wudlejning samt for ejer-
lejligheder viser beregningerne, at forskellen nellem priori-
teret vadi og kontantvasdi i alle dele af landet ville vae
onkring eller lidt under 30 %. For beboelses- og forretnings-
ej endorme varierer reduktionsprocenten fra ca. 30 i hoved-
stadsonr adet og de sterste provinsbykommuner til ca. 25 pa
Bornholmog i Sgnderjylland, mens de gvrige provinshykomuner
udger en mellemgruppe. Hvad somerhuse angdr, medferer de be-
skedne kontante udbetalinger i det nordestlige Sjaland, at
de prioriterede handel svaadier her skulle reduceres med 27-29
%, nmens den tilsvarende procent pa Bornholmog i Senderjyl-
land ville vage henholdsvis ca. 21 og ca. 18. | de @rige
provi nsonr ader skulle reduktionen udgere nellem 26 og 23 %.

Endelig fremgar det af tabellen, at der for de ubebygge-
de grunde métte regnes ned en reduktionsfaktor pa omkring 25
%i det ydre hovedstadsonrade, 14-16 % i de sterste provins-
bykonmuner og godt 10 % i de evrige provinsonrader bortset
fra Bornholm og Senderjylland, hvor reduktionen skulle udgere
7-00 0{0.

Til belysning af, hvad kurssvingningerne vil betyde for
fast!aygel sen af kontantverdi niveauet i forhold til niveauet
for de, prioriterede priser, er i tabel 3 beregnet, hvor stor
en reduktion der for de enkelte ejendonstyper skulle vere
foretaget i det efter de nugad dende regler fastlagte vurde-
ringsniveau, safrem der skulle vawe foretaget vurdering ef-
ter kontantvaadiprincippet pa grundlag af pris- og kursfor-
hold i hver af perioderne 1. halvar 1973 - 1. halvar 1977.

Pa grund af de ekstremt lave kurser i 1974 ville onveg-
ningen af salgsprisniveauet til kontantverdiniveau i dette
ar, somdet fremgar af beregningen, have fart til en reduk-
tion varierende fra ca. 16 % for de ubebyggede grunde og
25-27 % for landbrugsejendome og sommerhuse og ca. 30 %for
enfam | iehuse sant udlej ningsejendomme til 33-34 % for ejer-
lejligheder. Den nodsatte yderlighed i perioden 1973-1976
reprasenteres af pris- og kursforholdene i 1. halvar 1973 -
tidsrummet for den 15. alm vurdering - hvor kontantvaxdini-
veauet for de enkelte ejendonsgrupper ville have ligget groft
taget 10-15 procentenheder mindre under sal gsprisniveauet,
end tilfaddet ville have vazet i 1974,
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Sal gsstatistikken giver for enkelte ejendonmsgruppers
vedkonmende - fgrst og fremmest industriejendomme og den
uspeci ficerede gruppe af "andre vurderinger" - ikke et til-
strakkeligt sikkert grundlag for en geografisk differentie-
ring af forskellene mellem niveauet for de prioriterede pri-
ser og kontantvadi niveauet i lighed med den, der har kunnet
foretages for de i tabellerne onhandl ede ejendomstyper. Under
hensyn til de betydelige variation'er, der i det hele taget
prager prisforhol dene for disse talmessigt lidet onfattende
el ler benyttel sesmessigt uspecificerede ejendomsgrupper, vil
vurderingsskannets usikkerhed nappe blive forgget ved her at
basere onregningen af niveauet for de prioriterede priser til
kontantvar di niveau pa en for hele landet beregnet gennensnit -
lig reduktionsfaktor.

De i tabellerne anfgrte beregningseksenmpler tager ud-
gangspunkt i gennemsnitskurserne for de halvéar, for hvilke de
korrigerede faktisk gennemsnitlige salgspriser er beregnet.
Kursforhol dene pé selve vurderingstidspunktet eller inden for
et snavert begranset tidsrum omkring eller umiddelbart far
dette tidspunkt ber ikke lagges til grund for kontantvas dibe-
regni ngen, som derved kunne blive praget af de tilfaddige
forhold, der kan pavirke kursniveauet pd en enkelt dag eller
inden for et kortere tidsrum Det bar herved yderligere tages
i betragtning, at ejendomsprisernes tilpasning til andringer
i kursniveauet m antages at vare en tidskravende proces, der
formentlig ger det hensigtsmessigt at basere kontantva dibe-
regningen pa kursforhol dene i en periode, der ikke er af helt
kort vari ghed.
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D. Fal gevirkninger af overgangen til kontantvurdering pa
det skatte- og afgiftsmessige oméde.

a. Skatter og afgifter for hvilke vurderingsnormen ikke
er af beregningsmessig betydning.

1. Ejendomsskatter.

Nar bortses fra den fikserede ejendomsskyld til staten
og primeakomunerne vil kontantvurdering betyde en reduktion
af skattegrundlaget., Santidig vil der ske en onfordeling af
skatt ebyrden.

Fasthol des de enkelte kommuners eller antskonmmuners
grundskyl dsprovenu uanset vurderingsmetoden, vil fordelingen
af skattebetalingen pa de enkelte ejendome indenfor kommunen
afhamge af, om grundvadierne ansarttes efter det traditionel-
le princip eller efter kontantvasdiprincippet.

Hvis princippet omen nmaksimal fales grundskyldsproml-
le for amtskommunerne fastholdes ved en eventuel overgang til
kontantvurdering, fér det en mindre provenumessig betydning
for de enkelte antskonmuner, som n& antages at blive nodsva-
ret af andringer andre steder pad budgetterne.

Der henvises til hilag 6, hvor der er redegjort for om
fordelingerne opgjort pa de enkelte amer og de enkelte ejen-
domst yper.

2. Vaxdi af bolig i egen ejendom

For de ejendomme, hvor vadien af bolig i egen ejendom
opgeres pad grundlag af ejendomsvurderingen, vil skattegrund-
laget formndskes og skattebyrden fa en andret fordeling.

Tilsvarende vil gadde standardfradraget, der indrgmes
ved opgerel sen af den skattepligtige indkomst, men dog nindre
udtalt, idet fradraget (for enfam|iehuse og sommerhuse) er
maxineret til 1 %af den regulerede ejendomsvagdi, dog hgjst
2000 kr.

3. Stempelafgift.

Safrent overdragel sesveder|aget for den faste ejendom er
mndre end den sidst ansatte ejendonsvadi, beregnes stenpel-
afgiften for overdragel sesdokumenterne p& grundlag af ejen-
domsvaadien. | disse tilfade vil overgangen til kontantnor-
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men betyde en provenunedgang og en andret fordeling af byrden
af afgiften. Ejendomsvadien vil dog forudsat bibehol del sen
af de nuvaende regler sjadnere end i dag blive lagt til
grund for stenpel af gi ftsberegni ngen.

4. Afgifter til renovation, vand og vejvedligehol del se
0.1.

| en del konmuner palignes disse afgifter pa grundlag af
ej endomsvag dien og/eller grundvadien. Indferelsen af kon-
tantnormen vil formindske afgiftsgrundl aget.

b. Skatter og afgifter hvor vurderingsnornen er af
ber egni ngsnessi g bet ydni ng.

1. Salig indkomstskat.

Ved beregningen af den salige indkonstskat af fortjene-
ster pd overdragel se af fast ejendomtillagges anskaffelses-
sumren - og i tilfadde, hvor ejeren er berettiget til i ste-
det at anvende 13. alm vurdering pr. 1. august 1965 som ba-
sis for beregningen, da denne vurdering - nogle variable pro-
centtillay for hvert &, han har ejet ejendomen efter 1965.

Om de nugad dende regler kan i @rigt anferes:

Det er bl.a. en forudsatning for at opnd fritagelse for
betaling af salig indkonstskat for 1-familiehuse og visse
andre ejerboliger, at grundvardien ved den seneste vurdering
er nindre end halvdelen af ejendomsvezdien. Anvendes same
korrektionsfaktor for ejendoms- og grundvezdien vil overgan-
gen til kontantnorm vaxe uden betydning i denne henseende.

Ved fam |ieoverdragel ser i landbruget anvendes den regu-
| erede ejendonsverdi som undergranse for den overdragel ses-
sum der er skattefri i henhold til lov om salig indkonst-
skat. Kontantnormen vil saledes i gramsetilfad dene betyde et
provenut ab.

Ved opgerel sen af sa¥lig indkonmstskat og frigerel ses-
veedi for tidligere jordrentebrug beregnes bygningsvardien
med udgangspunkt i ejendonmens forskel svadi, saledes som
denne frengdr af ejendoms- og grundvasdiansadtel serne ved den
sidste vurdering forud for aflgsningshegaingens afgivelse.

2. Frigerelsesafgift og afstaelsesafgift. Bortset fra de
nu ganske fa tilfade, hvor 13. alm vurdering eller kegbspri-
sen kan anvendes som basis for beregningen.af frigerelsesaf-
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gift, er den sidste vurdering inden en ejendoms inddragelse i
byzone/ somer husonr &de udgangspunkt for fastsadtel sen af ba-
si sbel gbet .

| en kort overgangsperiode, hvor basisvurderingen er
foretaget efter de hidtil gad dende regler, og slutvurderingen
er foretaget efter kontantvurderingsprincippet, vil provenuet
blive mndre. | disse tilfade vil afstdelsesafgiften forg-
ges.

For at opnd henstand ned betaling af frigerelsesafgift
kraves, at den afgiftspligtige giver det offentlige sikkerhed
for betaling af afgiften i formaf et skadeslgsbrev beliggen-
de inden for ejendomrens ejendomsvardi. Ved ansatelse til
kontantverdi indsnavres derfor denne sikkerhedsmargin.

Med hensyn til kommunernes kebepligt vil kontantvurde-
ringen betyde, at slutvurderingen, og dermed kebesummen, ef-
ter gad dende praksis vil blive mindre.

3. Arve- og gaveafgift.

Afgiftsgrundl aget er for faste ejendomme disses vad i
handel og vandel ned deres individuelle prioritering.

Ved nyndi ghedernes kontrol ned rigtigheden af de anvend-
te overdragel sessumer indgar ejendonsvardien ved den seneste
offentlige vurdering korrigeret for den nellemiggende pris-
udvikling. Da kontrollen i praksis foretages ved at samen-
hol de ej endommens overdragel sessum ved kontantvardi med ejen-
domsvardien henfert til prisniveauet pad overdragel sestids-
punktet og ligeledes; onregnet til kontantverdi, vil nyndighe-
dernes kontrolarbejde blive lettet.

Forudsat, at arve- og gaveafgiftslovens vardibegreb bi-
behol des, vil overgangen til en kontantnorm ikke f& provenu-
nessi g betydning.

4. Indkonst skat .

Betydningen for opgerelse af lejevardi af bolig i egen
ejendom er ontalt ovenfor under a.2.

Ved kontrollen af ejendonsoverdragel ser inellem personer
mv., der ikke er uafhangige af hinanden, vil 1igningsmyndig-
hedernes kontrol med overdragel sessummens skattenessige rig-
tighed lettes pa tilsvarende vis somved arve- og gaveafqgif-
ten.
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5. Jordrentevilkar.

For arbejderboliger pd landet, der er opfert i henhold
til de fer 1. april 1971 gad dende |ove, betales eventuel
jordrente med en vis procent af grundvardien ved den seneste
vurderi ng.

Ved aflgsning af jordrente tages udgangspunkt i grund-
vadiansatel sen efter fradrag for forbedringer. Til det her-
ved frenkome belgb tillagges en for hvert kalenderar bereg-
net procent.

Forrentningsprocenten for ejendomme ned konj unkturbe-
stem jordrente udregnes i forhold til den bogferte vadi, i
hvil ken ejendommen indgér med ejendonsvan dien.

Jordrentevilkarene vil saledes under i gvrigt uandrede
forhold blive pavirket - i lenpeligere retnii.g - af en andret
vurderi ngsnorm

c. Formueopgerel sen.

Ved opgerelsen af den skattepligtige formue medtages den
faste ejendom pa aktivsiden med ejendonsvezdien - dog ned
fradrag af de byrder, der ikke er taget hensyn til ved vurde-
ringen. Det samede fornueskatteprovenu udgjorde i 1977 ca.
680 mill. kr. Overgangen til kontantvurdering vil under i av-
rigt lige forhold betyde en nedgang i provenuet vedrgrende
fast ejendom somdog delvis vil kunne imedegds, hvis den i
ej endormen indestdende gad (passivsiden ved opgerel sen)
der i dag optages til pari - ligeledes kursreguleres.

En sadan kursregulering kan tamkes gennenfert individu-
elt, sdledes at der for hver enkel prioritet fastsates en
kursvar di .

De regler, hvorefter der hidtil er sket kursfastsatelse
ved fornueopgerelsen, svarer inidlertid ikke til de princip-
per, hvorefter kursfastsaitelsen skal ske i forbindelse ned
onregning til kontantvardi. Pantekreditor fastsater normalt
en kurs, der anvendes ved hans formueopgerelse for hele |&
nets |gbetid, og dette indebaer, at oprykning, kursudsving,
stigning som fglge af ekstraordinare afdrag og forkortet
restlghetid, onmprioriteringer, forbedringer pa ejendomen
mv. bliver uden indflydelse pd kursfastsattelsen. Det m an-
ses for udelukket at benytte en sadan frengangsmide ved kurs-
fastsatelsen af gaden i en ejendom da dette vil stride
imd, hvad der lagyges til grund ved opgerel se af ejendommens
kontant vas di .



En individuel kurskorrektion af passivsiden vil imdler-
tid krave en betydelig admnistrativ merindsats i forhold til
arbejdet i dag af sével skatteydere som myndighederne. Hertil
kommer, at en nedskrivning af ejendommenes passivposter vil
betyde en vis risiko for ongdeiser ved overflytning af pante-
gad i ejendome til andre gad dsfornmer, safrent det individu-
elle kontantprincip ikke santidigt indferes pd indkonst- og
f or muebeskat ni ngens andre onv ader.

En anden nulighed er at foretage en generel nedskrivning
af passivsiden udregnet p& basis af en gennemsnitskurs, even-
tuelt gradueret inden for visse |anetyper, eller eventuelt
ved at reducere ga dssiden med den reduktionsfaktor, der an-
vendes ved ejendommens onregning til kontantvedi. En sadan
generel korrektion vil betyde visse uligheder ved de enkelte
ejeres fornueopgerel ser.

Under forudsatning af gennenfgrelsen af arlige vurderin-
ger eller vadiansatelser vil provenuet ikke formndskes i
sanme forhold som reduktionen af vardigrundl aget ved overgang
til kontantvurdering, selvomdet nuvarende princip for opge-
relse af gad dsposternes verdi fasthol des.

Det fremgdr af nedenstdende indeks, at kontantpriserne
fra 14. til 15. alm vurdering er steget fra 84 til 111 % af
de prioriterede vexdier og fra 15. til 16. alm vurdering fra
80 til 104 %.

Safrenmt man ved 14. og 15. alm vurdering som udgangs-
punkt havde valgt kontantvardien, ville det samede vadi-
grundlag ajourfert i 4-arsperioderne i gennemsnit have vaget
5 %respektive 10 % lavere for de to vurderingsperioder end
efter de ga dende regler, hvor vardigrundl aget hol des kon-
stant inellem de almndelige vurderinger.

Resultatet har ikke generel gyldighed. For begge vurde-
ri ngsperioder gadder det, at kurserne og dermed ogsa forhol -
det nellemde traditionelt opgjorte ejendomsvadier og kon-
tantvadierne pd vurderi ngstidspuniktet 1& relavtivt hejt. Af-
hangi g af prisstigningens styrke og kursforhol dene pad vurde-
ringstidspunktet vil det gennemsnitlige verdigrundlag i en
vurderingsperiode kunne vare hgjere eller lavere ved arlige
vurderinger foretaget pad kontantbasis end ved de nuva ende
al m ndel i ge vurderinger, hvor vardigrundl aget fastholdes i en
4-arig periode.
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Indeks for den fornueskattepligtige vadi af enfamlie-
huse. Verdien ved den al mndelige vurdering = 100.

14. almyvurderings periode: 1969 1970 1971 1972

efter de nuvaende regler. . . . . . . 100 100 100 100
ved arsvurdering af kontantverdien 84 88 9% 111

15. alm vurderings periode: 1973 1974 1975 1976
efter de nuvaxende regler. .. . . . . . . 100 100 100 100
ved arsvurdering af kontantvadien 80 81 95 104

Overgang til kontantvurdering af fast ejendom med arlige
vurderinger pavirker saledes under visse forudsa ninger kun
det sanl ede vardigrundlag for fornuebeskatningen i mindre om
fang, hvis der santidigt gennenfgres arsvurderinger eller
arlige reguleringer af vurderingsresultatet. P& grund af pro-
gressionen i formueskatten kan der dog blive tale omet i
forhold hertil sterre tab af fornueskatteprovenu. Under alle
omst andi gheder indebazer en sadan ordning en andret fordeling
af beskat ni ngen.



LU -

E. Udviklingen i ejendonmspriserne ved salvanlig
prioritering og ved onregning til kontantbasis.

Det har veret droftet, om ejendonmspriserne ved onregning
til kontanthasis ville vise en roligere og nmere regel messig
udvikling end ejendonspriserne, saledes som disse gennensnit-
ligt bliver ved sagvanlig prioritering.

For at fa belyst, omdette er tilfaddet, er i vedfgjede
tabel bilag foretaget en belysning af prisudviklingen for de
vigtigste ejendomsgrupper fra 1. halvar 1973 til 1. hal var
1977, dels nar beregningen foretages pa grund af de priorite-
rede priser - der forudsatter savanlig prioritering - , og
dels nar de beregnede kontantpriser lagges til grund.

Resul taterne af beregningerne i tabelbilaget er grafisk
gengivet i vedfgjede diagramer.

Den grafiske gengivelse bekradter umddel bart fornodnin-
gen om at priserne onregnet til kontantbasis, i |gbet af den
her onhandl ede periode som hel hed er vokset |angsommere end
priserne ved salvanlig prioritering, nmen bekrafter ikke anta-
gel sen om at regel messi gheden i udviklingen skulle vae nest
udpraget, nar priserne onregnes til kontantbasis.

Sanmenhol dt med den sidstanferte konstatering frentraaler
den langsomere vakst, der har fundet sted i kontantpriserne
for perioden som helhed, somet resultat, der falger specielt
af det forhold, at kursniveauet har vaget vasentligt |avere
ved periodens slutning end ved dens begyndel se. Resultatet
har sal edes ikke generel gyldighed, og det udelukker ikke, at
udviklingen i kontantpriserne vil kunne vise en kraftigere
stigning end priserne ved sagvanlig prioritering i |gbet af
fremtidige vurderingsperioder.
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Bilag 1.

Ej endonsst anregi stret og bygni ngs- og boligregistret.

1. E endonsstanregistret er et |andsdakkende edb-regi-
ster. | sin nuvaende udforming er det desuden et ensartet
register (ndr bortses fra, at registret for Kebenhavns og
Frederi ksherg kommuner afviger pad visse punkter), saledes at
forstd, at dets udformming og dets dataindhold er det samme
| andet over.

Regi stret anvendes af kommunerne i forbindel se med be-
regningen og opkravningen af ejendomsskatter og forskellige
afgifter, ligesomdet indgdr i en rakke adninistrative proce-
durer, f.eks. i forbindelse ned den edb- messige udskrivning
af selvangivel sens ejendomsskena.

Siden de fleste kommuner i begyndel sen af 1970'erne
overtog sekretariatshistanden for vurderingsréadene, har regi-
stret desuden vaet udgangspunkt for vurderingsarbejdet og
i ndehol der derfor en rakke oplysninger specielt til brug for
vur deringsadmnistrationen. Ved lov nr. 310 af 10. juni 1976
omandring af vurderingsloven indféjedeg i § 39, stk. 2, en
bestemmel se om at kommunerne efter bestemmelse fra niniste-
ren for skatter og afgifter har pligt til at opretholde og
ajourfgre et register indeholdende de for vurderingen ngdven-
di ge opl ysninger.

Ej endonsst anregi stret ajourferes |ghende ved, at de pa-
ga dende nyndi gheder indsender andringer til kommunerne -
salvanligvis komunens ejendonsskattekontor - der indberetter
opl ysningerne til de kommunale edb-centraler.

Meddel el se om registrets indhold gives brugerne i form
af mkrofiche- eller papirudskrifter for hver enkelt ejendom
- de sdkaldte stamkort. Addringer i dataindhol det neddel es
brugerne efter behov, idet stankortet savanligvis ajourfgres
en gang om méneden, i visse tilfade dog sjad dnere.

Udover kommunerne (og dermed vurderingsréadene) nodtager
ogsd statsskattedirektoratet og skyldréadene mikrofichekopier
af stanmkortene, der ajourferes i samme onfang som kormmuner -
nes.
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Dat ai ndhol det i ejendomsstanregistret:

Ej endommens identifikation.

Ejerforhold og sal gsoplysninger.

Matri kel opl ysninger og notater.
De koder for arealtype, plantype og approberende nyndig-
hed, der er til radighed i denne del af registret, er
i kke obligatoriske for konmunerne.

Vur deri ngsopl ysni nger.

Koder til styring af frentidige omvurderinger.

Specifikation af areal, grundveedi og fradrag for forbedrin-
ger.

Ej endonsskatter og afgifter og eventuelle fritagelser for
di sse.

2. | nedfgr af lov om bygnings- og boligregistrering fe-
rer hver kommune et register med oplysninger om bygnings- og
boligforhold. Loven fastsatter alene rammerne for registre-
ring og overlader til boligmnisteren ved en rakke befgjelser
i loven at udfylde ranmerne ned detaljerede regler, saledes
at registret etableres og feres pd en sadan méde, at det kan
give grundlag for en |andsdakkende bygnings- og boligregi-
streri ng.

Opbygni ngen af bygnings- og boligregistret er gennenfert
pd grundlag af de oplysninger, der er indsaniet ved 16. alm
vurdering ved hjap af vurderingsskemaerne. Bygnings- og bo-
ligregistret forventes fardigetableret i 1979.

Formél et med bygnings- og boligregistret er at tilveje-
bringe en systematisk registrering af bygnings- og boligfor-
hol dene til brug for sével statslige som komunal e myndighe-
ders administration og planlagning. Registrets oplysninger
skal i ferste rakke anvendes til vurderingsformél og til re-
gi sterbaserede bygge- og boligstatistiske opgarel ser.

Regi sterstyringen foretages af en styringsgruppe, der
bestér af en reprasentant for felgende mnisterier og styrel-
ser: Indenrigsministeriet, boligninisteriet, nministeriet for
skatter og afgifter, finansministeriet (admnistrationsdepar-
tementet), Danmarks Statistik, statsskattedirektoratet, Kom
nunernes Landsforening, Kebenhavns og Frederiksberg kommu-
ner.
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Selvom registrets oprettelse og drift betales af komu-
nerne, kan der ikke andres i dataindhol det uden boligniniste-
riets tilladelse. Savel etableringen af bygnings- og boligre-
gistret som ajourferingen af dette forudsater et ngje samar-
bej de nellem de forskellige forvaltningsgrene i den enkelte
kommune, navnlig nellem ej endomsskattef orval tni ngen, teknisk
forvaltning og fol keregistret. | den overvejende del af kom
munerne er registrets forvaltning henlagt til ejendomsskatte-
kont oret .

Efter registrets etablering vil anvendelsen til vurde-
rings formal ske ved en konbination af registrets bygningsop-
l'ysni nger og visse boligoplysninger (husleje, areal mv.) ned
opl ysninger fra ejendomsstanregistret.

Dat ai ndhol det i bygnings- og boligregistret:

Vedr grende ej endomren:

Regi stret indehol der oplysning om ej endomens identifi-
kation, ejerforhold og vand- og aflgbsforhold sant om hvor-
vidt der er nedgravet olietank pa ejendomen. Endvidere er
der mulighed for at indfgje individuelle notater om ejendom
men.

Vedr grende bygni ngen:

Regi stret indehol der oplysning om bygningens identifika-
tion og beliggenhed.

Endvi dere indehol der registret oplysning om bygni ngens
anvendel se, adgangsforhold, antal egentlige beboelseslejlig-
heder, antal enkeltvegelser, opferelsesar og om eller til-
bygni nger .

Desuden er det oplyst, hvilke konstruktionsforhold og
byggematerialer, der er anvendt sant bygningens arealer for-
delt efter anvendel se og beliggenhed i bygningen.

Hertil kommer oplysninger om varmeinstallationer, op-
varmingsmi ddel, og om der forefindes elevator. Der er des-
uden mulighed for indfgjelse af individuelle notater.

Vedrgrende bolig- og erhvervsenheden:

Regi stret indehol der oplysning om enhedens identifika-
tion og beliggenhed. Desuden om anvendel se, alder, arealer,
antal vegelser, og hvorvidt der forefindes flyttelige skille-
vagge. Videre findes oplysninger ominstallationer og |eje-
forhold. Desuden er der mulighed for at indfgje individuelle
notater.
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Bilag 2.

Sal gsstati sti kkens anvendel se som grundl ag for &rsregu-
| eringerne.

Probl ensti 11ing.

Formal et ned de arlige reguleringer af vurderingerne er
pd grundlag af salgsstatistikken at bringe vurderingerne i
niveau med sal gsprisernes udvikling i perioden nellem de al-
m ndel i ge vurderinger.

Andringerne i handel sprisniveauet, der ned dette fornal
skal -overfgres til vurderingerne, kan udtrykkes ved hjap af
udvi klingen i de gennensnitlige afstandsprocenter nellem ko-
besumrerne og vurderingerne.

Spredni ngen i sal gspri serne.

Betragter man en rakke tilfaddige salg af en bestent ty-
pe ejendonme, vil det hurtigt fremgd, at de enkelte ej endomme
handl es til priser, der varierer ret kraftigt i forhold til
ansa tel sen ved den foregéende vurdering. Disse forskelle i
stigningsprocenterne kan henfgres til en rakke faktorer:

1) Geografiske forskelle.

Udvi klingen i salgspriserne er uensartet i de forskelli-
ge egne af landet. | perioden nellemden 15. og 16.al mvurde-
ring var det karakteristisk, at priserne steg mest i Jylland
og pa Bornhol mog nindst i hovedstadsonradet. Qysd inden for
mndre geografiske oméader kan der vaze vasentlige forskelle
i prisudviklingen.

2) Ejendomsvaerdi stérrel se.

For flere typer af ejendomme, typisk 1-familiehuse og
landbrugsejendomme, har man de sidste ar kunnet konstatere,
at priserne for store ejendomme er steget mindre end priserne
for smd ejendomme inden for samme kategori.

3) Prioritering.

Sal gsprisen for en ejendom af hanger af, pa hvilken made
berigtigel sen af kgbesummen sker.

Er der f.eks tale omen stor kontant udbetaling og hgjt
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forrentede l&n er salgsprisen mindre end ved gennensnitlig
prioritering. Sadanne afvigende prioriteringsforhold er der

i kke taget hensyn til i den eksisterende salgsstatistik. De
gennemsnitlige prioriteringsforhold, der fremkomer for grup-
pen som hel hed, md imdlertid anses for at svare til vurde-
ringsl ovens begreb "segvanlig prioritering".

4) Salige forhold.

Endelig kan en rakke specielle forhold spille ind. Sale-
des er der nogle salige grupper af salg sésom familiesalg,
auktionssal g og salg, hvor en af parterne er en offentlig
myndi ghed. | disse situationer vil salgsprisen afvige fra
gennemsnittet. Salgsstatistikken onfatter imdlertid kun salg
i almindelig fri handel, saledes at de nawnte grupper af salg
i kke indgar ved beregningen af afstandsprocenterne. Herudover
kan der vexe tale om |iebhaverkeb, trangssituationer eller
andre forhold, der bevirker, at salgsprisen adskiller sig fra
det bel gb, somen fornuftig keber vil give for en konkret
ej endom

Generel karakteristik af hal varsstatistikken.

Statsskattedirektoratets statistik over solgte ejendomme
udarbej des for hvert halvar. Dette betyder, at udviklingen i
de beregnede afstandsprocenter nmellem handel spriserne og vur-
deringerne i tiden siden vurderingstidspunktet vil udtrykke
den gennemsnitlige stigningsprocent fra dette tidspunkt og
indtil midten af halvaret. Saledes vil gennensnittet for far-
ste hal var nogenlunde vise den stigning i handelspriserne,
somer sket til og med l.april i det pégad dende ar.

For "hver afstandsprocent er spredningen pa niddeltallet
beregnet. Denne starrelse udtrykker den statistiske sikkerhed
i beregningen.

For hovedgrupper af ejendomme vil afstandsprocenterne i
de halvarlige opgerel ser bygge pa et sd stort salgsmteriale
i tilpas differentierede og homogene geografiske grupper, at
den usikkerhed pd gennemsnitsafstandene, der skyldes forskel-
le i prioritering og mere tilfaddige udsving, vil vare pa et
statistisk set tilfredsstillende lavt niveau.

| de folgende afsnit ontales det statistiske materiale,
der kan danne grundlag for udarbejdelse af reguleringsprocen-
ter for de forskellige ejendomskategorier. Det skal i denne
samenhang bemsa kes, at den hal varlige sal gsstatistik ikke
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oprindeligt er lagt an pd at opfylde de krav, somen arlig
regulering af vurderingerne stiller, men at det kun vil ned-
fare ubetydelige on agninger og udvidelser at opfylde disse
krav inden for de rammer, som sates af hensynet til den for-
ngdne statistiske sikkerhed.

a. Regulering af ejendomsvardien.

1. Landbrugsej endome.
De solgte |andbrugsejendomme er opgjort pa fel gende ho-
vedl andsdel e:

Nordgstsj & | and onfattende Kgbenhavns,
Frederikshorg og Roskilde anter.

Qirige Sjaland.

@erne i @rigt.

Senderjylland onfattende Sgnderjyllands ant.

gstjylland onfattende Vejle og Arhus anter.

Vestjylland onfattende Ribe, Ringkebing og Viborg
anter.

Nordjylland onfattende Nordjyllands ant.

Inden for hvert geografisk onrdde er de solgte ejendonme
grupperet efter arealstarrelser: 100 ha og derover, 60-100
ha, 30-60 ha, 15-30 ha, 10-15 ha, 5-10 ha samt 2-5 ha.

For areal grupperne 5-15 ha og 15-60 ha er desuden fore-
taget en fordeling pa antsskyldkredse.

Ved udarbejdel sen af reguleringsprocenter for |andbrugs-
ejendomme mé der tages hensyn til den geografiske beliggenhed
sanmt arealsterrelsen. Disse to kriterier opfyldes bedst ved
at sammenhol de af standsprocenterne for hovedareal grupperne i
hver enkelt antsskyldkreds ned afstandsprocenterne for de me-
re detaljerede areal grupper i den pégad dende hovedl andsdel. |
nogle antsskyldkredse kan sal gsantallet vare s& beskedent i
det enkelte halvar, at det ikke vil vae forsvarligt at an-
vende den beregnede afstandsprocent direkte. | sadanne til-
fadde mi der hentes vejledning ved en analyse af udviklingen
over flere perioder, eventuelt via en sammenligning ned en
sikrere konstateret prioritering for tilsvarende ejendons-
storrelser i tilgramsende onrader.

For gruppen af store garde over 60 ha gadder det gene-
relt, at det halvarlige antal salg er meget beskedent, sale-
des at usikkerheden pé afstandsprocenten bliver tilsvarende
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stor. Over en &rrakke har det inmidlertid kunnet konstateres,
at prisudviklingen er forlgbet nogenlunde parallelt med pris-
udvi kl'ingen for de lidt nmindre brugssterrelser.

En del af spredningen pd den gennemsnitlige afstandspro-
cent for den enkelte antsskyldkreds kan forklares gennem for-
skel l'ige stigninger i handelspriserne inden for de forskelli-
ge areal stagrrelser. Ved differentiering af den geografisk be-
stemte afstandsprocent form ndskes usikkerheden.

2. 1-famliehuse.

For 1-faniliehusenes vedkommende er salgsmaterialet til-
strakkeligt onfattende til, at de gennensnitlige afstande
mel | em kgbesum og ejendonsvardi  kan specificeres pad vurde-
ringskredse. Denne opdeling mé vurderes somtilstrakkelig til
at indfange de geografisk betingede forskelle.

Opdel ingen efter geografiske kriterier er fra og ned
2.halvar 1977 suppleret ned en specificering efter stgrrelsen
af ejendomsverdien ved 16.al mvurdering. Intervallerne er:
800. 000 kr. og derover, 650.-800.000 kr., 500.-650.000 kr.,
350.-500.000 kr., 250.-350.000 kr., 150.-250.000 kr. og ind-
til 150.000 kr. Denne nyindferte differentiering mi ses pa
baggrund af, at prisstigningen i arene forud for den 16.alm
vurdering var udpraget forskellig for sterre og mindre 1-fa-
m|iehuse.

Af hensyn til den statistiske sikkerhed er opdelingen
efter ejendomsvadi stérrelse opgjort pa hovedonrader. Disse
onfatter hovedstaden (Kebenhavn og Frederiksberg), Kabenhavns
ant, Frederiksborg og Roskilde anmter sant en opdeling af pro-
vinskommunerne efter stgrrelsen af sterste bymessige bebygg
gel se. Grupperingen er: kommuner med 50.000 indbyggere og
derover, 20.-50.000 indbyggere, 10.-20.000 indbyggere,
5.-10.000 indbyggere og 5.000 indbyggere og derunder.

Tendensen til faldende afstandsprocent med stigende
ejendonsvadi ger sig gaddende med sterre eller nindre styrke
i de enkelte vurderingskredse/kommuner. Til belysning heraf
er pa arbejdsgruppens foranledning foretaget en undersggel se
af forholdet nellem sal gspriser og ejendonsvesdi ansatel ser i
en rakke udval gte kommuner, reprasenterende forskellige urba-
ni seringsgrader og geografiske onrader. Undersggel sen onfat -
ter ejendomme solgt i fri handel i 2. halvar 1977, for hvilke
handel spriserne er sat i forhold til ansatelserne ved 16
alm vurdering. Af edb-messige arsager er ved undersggel sen
anvendt en anden interval inddel ing efter ejendonsvezdi staor-
relse end i den |gbende sal gsstatistik.
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Resultatet af undersegel sen fremgdr af tabel |1, hvor gennem
snitlige afstandsprocenter for ejendonmsvagdi grupper ned
sal gsantal mindre end 5 dog ikke er medtaget.

Den ovennawynte tendens kan trods materialets pad sine
steder forekommende spinkel hed ses at gere sig ga dende i
storre eller mindre grad i santlige kommuner.

Arbej dsgruppen har for to kommuner, Redovre og Farum
foranstaltet en undersggel se af overensstemel sen nellem de
ved de seneste almndelige vurderinger ansatte ejendomsve di-
er og de ejendomsvardier, der bliver resultatet, hvis stati-
stikken over priserne pd omsat fast ejendom direkte benyttes
til at frenskrive ejendonmsvar di en. Undersggel sen har vaeet
lagt saledes til rette, at det ferst er forsegt at bestemme
den gennensnitlige stigning i vurderingsresultatet for ejen-
dommene ved hjap af salgsprisstatistikken, og dernast er det
undersggt, om spredningen pd vurderingsresultaterne i forhold
til den gennemsnitlige stigning kan forklares ved, at det og-
sd ved vurderingerne er lagt til grund, at stigningen skal
differentieres efter sterrelsen af den ejendonsvardi, der er
fastsat ved den forrige vurdering.

| Redovre kan den gennemsnitlige stigning i vurderings-
resultaterne ved de seneste vurderinger fastlagges ud fra af-
standsprocenten i sal gsprisstatistikken, nar der korrigeres
for, at de ansatte ejendonsvaadier i gennensnit har |igget i
underkanten af sal gspriserne for ejendorme onsat omkring vur-
deringstermnen. Spredningen p& stigningen i ejendomsvas dien
fra vurdering til vurdering kan fuldt ud forklares ved, at

der ved de konkrete vurderinger er taget hensyn til, at pris-
udvi klingen i vurderingsperioden har varet forskellig for
ej endomre nmed forskellig vardi, jfr. tabel |. | Farumkan den

gennensnitlige stigning i ejendomsvadien fra 15. til 16. al-
mindel i ge vurdering bestemes, nadr der santidig tages hensyn
til, at der ved den seneste vurdering fandt en tilnanelse
sted nellem de ansatte ejendomsvardier og sal gspriserne pa
vurderingstidspunktet. Spredningen onkring den gennemsnitlige
stigning lader sig imdlertid kun delvis forklare ved, at der
ved vurderingen er sket en differentiering i overensstemelse
nmed den konstaterede sammenhang mellem stigningen i ejendons-
priserne og ejendonsverdi ved forrige vurdering, jfr. tabel

[
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Enkelte faktorer ud over den gennemsnitlige stigning i
sal gspriserne og spredningen pa stigningen i samenhang ned
vadien ved forrige vurdering har derfor haft betydning for
vurderingsresultatet i Farum Sidanne faktorer md i et vist
onfang antages at kunne uddrages af sal gsstatistikken gennem
en dyberegaende anal yse, bl.a. af den karakter, sominddra-
gel sen af bygnings- og boligregistret &bner mulighed for, og
vil derfor eventuelt kunne f& betydning for de fremskriv-
ni ngsfaktorer, der benyttes i et systemned autonmatisk regu-
lering. Hvis der i gvrigt ses bort fra muligheden for fejl i
vurderingerne, peger eksenplet pa, at der kan blive nogle
pri spdvirkende forhold tilbage, somet automatisk fremskriv-
ningssystem - der trods alt md udfornes ret generelt - ikke
kan tage hensyn til, og som kun kan opfanges gennemen syste-
matisk efterkontrol af frenskrivningsresultaterne.

| @urigt bemegkes, at det ved bygnings- og boligregi-
strets fulde etablering i 1979 vil vee na¥liggende at basere
vurderingsforsl agene for enfaniliehuse og andre tilsvarende
ej endonstyper, for hvilke der foreligger et tilstrakkeligt
sal gsmateriale, pa en regulering af de ved vurderingerne an-
vendte nornvagdier jfr. kap. VI. Disse regul erede nornvax dier
vil kunne findes ved |gbende edb-nessigt at sammenhol de ind-
kome sal gsopl ysni nger ned bygnings- og boligregistrets op-
l'ysninger og derpa at gennenfegre - |igeledes pa edb-basis -
anal yser til isolering af ejendommens enkelte vardi konponen-
ter.
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Spredningen i de enkelte faktiske ansatel ser
omkring den gennensnitlige forhgjelse af ejen-
domsvardien fra 15. til 16. alm vurdering.
Enfani | i ehuse.

Rgdovre kommune Farum kommune

Solgte ejendomme Solgte ejendomme Ikke solgte ejendomme

Antal Ejendoms- Antal Ejendoms- Antal Ejendoms-

verdi pr. verdi pr. verdi pr.
ejendom ejendom ejendom
(15.a1m. (15.alm. (15.alm.
vurd.) vurd.) vurd.)
1000 kr. 1000 kr. 1000 kr.

21 310 4 340 8 270

33 290 2 320 19 365

43 270 10 355 50 350

91 275 24 365 104 350

92 260 39 315 172 335

71 250 29 300 191 330

49 240 18 305 101 320

37 230 18 275 56 325

24 235 16 320 73 340

22 220 9 270 61 330

19 215 14 265 77 320

19 210 11 335 43 305

22 170 25 310 115 310
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3. Sommer huse.

| den eksisterende halvarsstatistik beregnes stigningen
i handel spriserne i forhold til ejendonsvadierne for hver
skyl dkreds og for de vurderingskredse, der onfatter de egent-
lige sommerhusonrdader. Disse vurderingskredse, der rummer ca.
70 % af santlige sommerhuse, er defineret somkredse, hvor
antallet af sommerhuse overstiger 1.000. For de resterende
gjendome ma en arlig regulering ske pa basis af oplysninger
fra skyl dkredsen under ét.

Denne differentiering af salgsmterialet giver et til-
strakkeligt grundlag for, at stigningen i priserne kan bereg-
nes med ret stor sikkerhed pa trods af forskelle i priorite-
ringsforhold og nmere tilfaddige udsving i salgssumerne for
den enkelte ejendom

4. Ejerlejligheder.

Statistikken over salget af ejerlejligheder er opdelt
geografisk i grupperne hovedstaden (Kgbenhavn og Frederiks-
berg kommuner), det ydre hovedstadsonréade, nenig Kebenhavns,
Frederikshorg og Roskilde amter, de store provinsbyer Qdense,
Alborg og Arhus sant landet i @vrigt.

Inden for hvert geografisk omrade er opgerelsen specifi-
ceret efter, omder har va¥et tale omsalg af ejerlejligheder
i tidligere opferte eller i nyopferte ejendonme, og for den
forstnante gruppe yderligere efter, om lejlighederne er
solgt til tidligere lejere i ejendommen eller til udefra kom
mende kabere.

| de enkelte undergrupper af ejerlejligheder er foreta-
get en beregning af kgbesunmerne pr. kvadratmeter etageareal.
Wl fra disse kvadratneterpriser er det muligt at beregne am-
dringerne i handel sprisniveauet.

Denne frengangsmade giver det nest korrekte billede af
de reelle andringer, idet en beregning af den procentvise af-
stand mel | em kgbesum og ejendomsvagdi er behadtet med den
fejlkilde, der hidrerer fra, at en del af de solgte ejerlej-
ligheder - og formentlig en varierende del - har vaet under-
kastet lejerestriktioner pa vurderingstidspunktet.

Den eksisterende differentiering af salgsmaterialet n
vurderes somtilstrakkelig som grundlag for beregning af af-
standsprocenter med henblik pa en arlig regulering af ejen-
donsvag di er ne.
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5. Andre ejendonstyper.

De resterende ejendomstyper kan deles i bebyggede ejen-
domme og ubebyggede grunde.

Den farstnavnte gruppe onfatter 2- og 3-familiehuse, ud-
| ej ni ngsej endonme, bl andede beboel ses- og forretningsej endom
me, fabriks- og |agerejendomme sant en restgruppe af "andre
vurderinger", der bl.a. onfatter skove og plantager, frugt-
pl antager, gartnerier og planteskoler.

Da antallet af salg i disse grupper er relativt beske-
dent, opgeres de gennensnitlige afstande mellem kebesummer og
ej endonsvas dier for hvert af landets hovedonrader, nemig ho-
vedst adsregi onen, der er opdelt i hovedstaden (Kebenhavns og
Frederi ksberg kommuner), Kebenhavns ant sanmt Frederiksborg og
Roskilde anter og provinsen, der er specificeret p& komune-
grupper. Kommunerne opdel es efter antallet af indbyggere i
stgrste bymessige bebyggel se, hvor starrel sesgranserne
er 50.000 indbyggere og derover, 20.-50.000 indbyggere, 10.-
20.000 indbyggere, 5.-10.000 indbyggere og 5.000 indbyggere
og derunder.

For enkelte af ejendonstyperne kan antallet af salg i
Igbet af et halvar vare sd beskedent, at det kan blive aktu-
elt at betragte udviklingen over flere halvar for at opna en
tilstrakkelig sikkerhed nod tilfaddige udsving i forhol det
mel | em kegbesummer og ej endonsvas di .

De ubebyggede grunde opdel es efter starrelse i bygge-
grunde under 2.000 kvadratneter og byggegrundsareal er pa
2.000 kvadratmeter og derover. | @rigt benyttes samme geo-
grafiske opdeling som ovenfor beskrevet. Endvidere foretages
en opgerel se over ubebyggede |andbrugsareal er.

Da kun godt halvdelen af de solgte ejendome er selv-
standi gt vurderede, fas det sikreste udtryk for udviklingen i
sal gspriserne ved at beregne andringen i prisen pr. mZ. For
de store grundes vedkonmende kan en vurdering af udviklingen
pa baggrund af flere halvar komme pa tale.

b. Regulering af grundverdien.

Ud over regulering af ejendonsvasdien md desuden foreta-
ges en regulering af grundveedien. For sd vidt angar de be-
byggede ej endomme kan der ikke tages udgangspunkt i sal gssta-
tistikken, da denne ikke viser udviklingen specielt i grund-
vagdierne. Der mé derfor anvendes en alternativ metode.
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1. Ubebyggede areal ers grundvaadier.

Da grundvadi og ejendonsvasdi for ubebyggede ejendomme
i det vasentligste er samenfal dende, kan man til brug ved
arlige reguleringer anvende samme procent for de to ansaitel -
ser, jfr. det foregdende afsnit.

2. Bebyggede ej endommes grundvas dier.

Ved de alnmindelige vurderinger har statsskattedirektora-
tet udarbejdet oversigter over grundpriserne pr. ha for be-
byggede |andbrugsej endomme fordelt pa |andsdele og efter jor-
dens bonitet.

Grundl aget for disse beregnede ha-priser har vaet de
siden den foregdende alnindelige vurdering konstaterede pris-
forskydninger for solgte ejendonme korrigeret ned en bereg-
ning af andringerne i bygningsverdien, bestent under hensyn
til eventuelle forskydninger i financieringsomkostningerne.
Som resultat frenmkonmer en beregnet forskydning i jordverdi-
en. Nedenfor gives et eksenpel pd denne korrektion:

15. alm. Stigning indtil Verdi i
vurdering l.halvadr 1977 1.halvér 1977
kr. % kr.
Ejendomsverdi.. 1.000 115 ) 2.150
Forskelsvardi.. 634 1242) 1.422
Grundverdi..... 366 99 728

1) Stigning i salgspriser.
2) Stigning i byggeanskaffel sesomkost ni nger.

Ved at foretage tilsvarende beregninger hvert ar pé& det
for reguleringen relevante tidspunkt vil man opnd et ret sik-
kert grundlag for beregning af procenter til regulering af
| andbr ugsej endormenes grundvardier, saledes at ansattel sen
stadig falger "bondegérdsreglen".

Til beregning af udviklingen i grundvadierne for andre
bebyggede ej endomme vil en helt tilsvarende netode kunne an-
vendes inden for de enkelte geografiske hovedgrupper, stati-
stikken er specificeret pa.
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Da de specielle lokale forandringer kan @e indflydelse
pa grundvasdi udvikl ingen, f.eks. i de indre byonrader og o -
dre kvarterer ned blandet bebyggelse, vil det vae nedvendigt
at foretage udarbejdelsen af procenterne til regulering af
grundverdierne i samarbejde med de |okale vurderingsnyndi ghe-
der.
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Tabel II ‘
1-familiehuse solgt i fri handel 2. halvdr 1977.
Kommune/ K@gbenhavn Lyngby-Tarbak Rgdovre
ejendomsvardi- Antal K@besum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stdrrelse ved salg hpjere salg hgjere salg hgjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 3 - 0 - 0 -
100-200.000 kr. 14 23 4 - 5 38
200-300.000 kr. 52 29 2 - 18 46
300-450.000 kr. 182 22 51 22 79 29
450-600.000 kr. 109 14 72 17 13 27
600-750.000 kr. 20 6 31 17 2 -
750.000 kr. og derover 6 13 23 10 0 -
lalt 386 20 183 17 117 32
Kommune/ Hvidovre Allergd Birkergd
ejendomsverdi- Antal Kgbegum Antal Kgbesum Antal Kg@besum
stérrelse ved salg, hgjere salg hgjere salg hpjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 1 - 0 - 0 -
100-200.000 kr. 3 - 3 - 0 -
200-300.000 kr. 35 41 5 39 4 -
300-450.000 kr. 108 28 59 22 8 35
450-600.000 kr. 27 28 56 19 42 21
600-750.000 kr. 4 - 4 - 28 18
750.000 kr. og derover 0 - 3 - 10 11

Ialt 178 31 130 21 92 19
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Tabel II (fortsat)
1-familiehuse solgt i fri handel 2. halvar 1977.

Kommune/ Farum A]borg Esbjerg
ejendomsvaerdi- Antal Kgbesum Antal Kdbesum Antal Kgbesum
stgrrelse ved salg hgjere salg hgjere salg hgjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 0 - 15 37 5 43
100-200.000 kr. 0 - 62 34 22 41
200-300.000 kr. 1 - 210 21 77 30
300-450.000 kr. 18 27 250 13 184 11
450-600.000 kr. 21 24 68 9 73 5
600-750.000 kr. 11 9 11 13 9 7
750.000 kr. og derover 4 - 5 0 2 -
lalt 55 20 621 18 372 16
Kommune/ Arhus Kolding Viborg
ejendomsvaerdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stgrrelse ved salg hdjere salg hpjere salg hgjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 10 41 15 50 5 49
100-200.000 kr. 45 39 46 33 27 35
200-300.000 kr. 140 27 91 21 55 14
300-450.000 kr. 449 14 131 12 127 5
450-600.000 kr. 211 11 32 10 18 1
600-750.000 kr. 47 14 2 - 3 -
750.000 kr. og derover 14 11 1 - 0 -

Ialt 916 17 318 19 235 11
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Tabel II (fortsat)
1-familiehuse solgt i fri handel 2. halvdr 1977.

Kommune/ Frederikshavn Vordingborg Thisted
ejendomsverdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal K@besum
storrelse ved salg hgjere salg hgjere salg hpjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 6 26 17 34 17 17
100-200.000 kr. 25 29 25 27 51 13
200-300.000 kr. 47 12 29 18 37 5
300-450.000 kr. 61 8 27 15 47 7
450-600.000 kr. 13 0 1 - 4 -
600-750.000 kr. 3 - 0 - 2 -
750.000 kr. og derover 1 - 0 - 0 -
Ialt 156 12 99 = 22 158 9
Kommune/ A Sorp Faborg Egvad
ejendomsverdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stdrrelse ved salg hgjere salg hgjere salg hpjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 5 50 8 45 11 3
100-200.000 kr. 16 19 25 20 14 11
200-300.000 kr. 23 15 33 10 10
300-450.000 kr. 31 10 40 12 7
450-600.000 kr. 4 - 4 - 1 -
600-750.000 kr. 0 - 2 - 1 -
750.000 kr. og derover 0 - 0 - 0 -

Ialt 79 17 112 15 44 6
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Tabel Il (fortsat)
1-familiehuse solgt i fri handel 2. halvdr 1977.

Kommune/ Lpgumk loster Bredebro Otterup
ejendomsvaerdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stérrelse ved salg hgjere salg hpjere salg hgjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 4 - 2 - 2 -
100-200.000 kr. 9 27 10 43 11 43
200-300.000 kr. 9 18 6 28 24 12
300-450.000 kr. 3 - 2 - 20 3
450-600.000 kr. 1 - 0 - 2 -
600-750.000 kr. 0 - 0 - 0 -
750.000 kr. og derover 0 - 0 - 0 -
lalt 26 16 20 34 59 18
Kommune/ Egebjerg Allinge-Gudhjem  Stubbekgbing
ejendomsverdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stérrelse ved salg hgjere salg hgjere salg hgjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 2 B 3 - 12 19
100-200.000 kr. 11 27 20 35 18 13
200-300.000 kr. 12 9 7 9 9 5
300-450.000 kr. 7 7 4 - 7 3
450-600.000 kr. 0 - 0 - 2 -
600-750.000 kr. 0 - 0 - 0 -
750.000 kr. og derover 0 - 0 - 0 -

[alt 32 18 34 26 48 11
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Tabel II (fortsat)
1-familiehuse solgt i fri handel 2. halvdr 1977.

Kommune/ Skovbo Hadsten Ebeltoft
ejendomsverdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stdrrelse ved salg hgjere salg hpjere salg hgjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 0 - 2 - 10 65
100-200.000 kr. 9 4] 10 38 19 29
200-300.000 kr. 14 32 12 10 13 20
300-450.000 kr. 67 17 37 6 12 11
450-600.000 kr. 11 19 3 - 1 -
600-750.000 kr. 2 - 1 - 0 -
750.000 kr. og derover 0 - 0 - 0 -
Ialt 103 21 65- 12 55 31
Kommune/ Give Hundested Dragsholm
ejendomsverdi- Antal Kgbesum Antal Kgbesum Antal Kgbesum
stdrrelse ved salg hgjere salg hdjere salg hpjere
16.alm.vurdering end end end
ejdsv. ejdsv. ejdsv.
% % %
Indtil 100.000 kr. 6 18 0 - 6 57
100-200.000 kr. 23 19 10 37 20 41
200-300.000 kr. 27 5 13 15 26 13
300-450.000 kr. i 19 21 9 14 24
450-600.000 kr. 0 6 13 2 -
600-750.000 kr. 0 - 1 - 0 -
750.000 kr. og derover 0 0 - 0 -

Ialt 63 13 51 16 68 27
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Bilag 3.

Vurderingernes anvendel se.

Nedenfor gennengas kort de offentlige vurderingers vig-
tigste anvendel sesonrader og beraringflader.

a. Gundlag for ejendomsheskat ningen.

Ifglge § 1, stk. 2, i den komunal e ejendonsskattel ov
(lovbekendtgerel se nr. 432 af 22. august 1978), pélignes den
kommunal e grundskyld de afgiftspligtige ejendomme nmed en be-
stemt promille af ejendormenes grundverdi efter fradrag for
forbedringer, séledes som disse belOb er fastsat ved de i
vurderingslovens afsnit C og D onhandl ede ansattel ser.

| primegkomunerne skal grundskyldspromillen angive for-
hol det nellem det bel b, der efter konmunens arsbudget skal
udskrives som kommunal grundskyld, og summen af de afgifts-
pligtige grundvexdier. Med en enkelt undtagelse, der i @rigt
er uden stgrre praktisk betydning, er der ingen over- eller
undergranse for grundskyldspromllens starrelse.

For sd vidt angar den sa¥lige tillagsgrundskyld af visse
jordbrugsej endorme pa indtil 10 pronille henvises til den
kommunal e ej endomsskattel ovs § 24.

| antskommunerne er grundskyl dspromillen som fglge af de
gad dende sa¥lige beregningsregler 20, for skattedret 1978 dog
13 og for skattedret 1979 15 pronille, jfr. § 2 i lov om ud-
skrivning af skat til antskommunen (Iovbekendtgerelse nr. 534
af 30. oktober 1974 ned senere andring).

Da ej endomsskylden til staten og til kommunerne er fik-
seret, er vurderingen uden stgrre betydning for disse ejen-
domsskatters vedkommende, jfr. dog den kommunal e ejendomns-
skattelov, 88 14 og 15, omnedsattel se og fordeling af fikse-
ringsvardien, og de tilsvarende bestemmelser i lov om ejen-
domsskyld til staten (lovbekendtgerelse nr. 183 af 20. april
1970 med senere andring).

| antskommunerne er paligning af ejendomsskyld bortfal -
det fra og med skatteéret 1972-73.

Af offentlige ejendomre, der er fritaget for grundskyld
i medfer af den kommunal e ejendonsskattelovs § 7, kan efter
kommunal bestyrel sens besl utning opkraves en dakningsafgift
efter bestenmelserne i lovens § 23. Dekningsafgiften svares
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af grundveadien efter fradrag for forbedringer og af for-
skel svag dien. Dekningsafgiften af grundvardien svares ned
hal vdel en af kommunens al m ndel i ge grundskyl dsprom|le, dog
hgjst med 10 promille. Dekningsafgiften af forskel svadien
fastsattes af kommunalbestyrelsen, men promllen kan hgj st
udgere 3,75 i anmtskomunerne og 5 i de evrige konmuner.

Af ejendomme, der anvendes til kontor, forretning, ho-
tel, fabrik, verksted o.l. gjenmed, kan der i nedfer af ejen-
donsskattel ovens § 23 A i primekommunerne efter kommunal be-
styrel sens beslutning opkraves en dakningsafgift af de péagaed -
dende ej endommes forskel svagdi, idet det dog er en betingel-
se, at den del af forskelsvardien, der vedrgrer den til de
nante formdl anvendte del af ejendonmen, udger nmere end
hal vdel en af forskel svadien af hele ej endommen.

Afgiften kan hgjst palignes med 10 promlle, og hvor kun
en del af forskel svardien anvendes til de onhandl ede fornél,
er det alene denne del, der pdlignes dakningsafgift.

b. Anvendel se ved indkonstskat, fornueopgerelse, sa&lig
indkonst skat sant frigerel ses- og afstael sesafgift.

1. Fornueopger el sen:

Best emmel serne om vag di ansatel sen af faste ej endomme
som grundlag for formuebeskatningen findes i statsskattelo-
vens § 14, stk. 1, og ligningslovens § 15H

Er der afholdt udgifter pa mere end 25.000 kr. til for-
bedring af grund eller bygninger eller opferelse af nye byg-
ninger, somikke indgar i ejendonmsverdien, medregnes 80 % af
de afholdte udgifter somtillag til ejendonsvaadien ved for-
nmueopgar el sen.

Formél et med vurderingens anvendelse ma i relation til
fornmueopgerel sen siges at vaxe at fastlagge og ajourfere de
enkelte ejendomes verdi, saledes som denne skal nedregnes
ved opgerel sen af den skattepligtige fornmue.

2. I ndkonst opger el sen:

Ved opgerel sen af den al mindelige indkonst anvendes
ej endonsvur deringerne i almindelighed som udgangspunkt ved
beregningen af lejevadi af bolig i egen ejendom og ved
beregningen af standardfradrag, jfr. ligningslovens 8§ 15
A-Dog 8 15 F-G (for 1979 8§ 15 A-G) .

Er der afholdt udgifter til forbedring mv. som nant
ovenfor under 1., og indgar vaxdien af forbedringerne i en
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vurdering fer 1. januar 1978, beregnes lejevadien for ind-
konstdret 1978 pd grundlag af 80 % af ejendomsvardien ved den
seneste vurdering, der er foretaget for 1. januar 1978.

Indgar veedien af forbedringerne mv. ikke i en vurde-
ring fer 1. januar 1978, forhgjes beregni ngsgrundl aget for
i ndkonst aret 1978 (138 % af ejendonsveardien ved 15. alm vur-
dering, respektive 80 %af ejendonmsvadien ved 16. alm vur-
dering) med 64 %af udgifterne.

For de skattepligtige, der er fyldt 67 ar ved udl gbet af
1978, fastsattes grundlaget for |ejevardiberegningen efter
| enpel i gere satser.

Formdl et med vurderingens anvendel se ved |ejevas di bereg-
ningen er at fastlagge og ajourfere den enkelte ejendons veg-
di somdet grundlag, hvoraf ejendonmens |ejevadi beregnes
med nanere fastsatte procenter.

P4 tilsvarende méde er formdlet med vurderingens anven-
del se ved beregningen af standardfradraget at tilvejebringe
dét grundlag, hvor standardfradraget for den enkelte ejendom
beregnes efter de nanere regler i ligningsloven.

3. Salig indkonstskat.

Fortjeneste eller tab ved afstdaelse af fast ejendom er
onfattet af reglerne omalmindelig indkonstskat, hvis ejen-
domren er erhvervet i spekul ationshensigt eller somled i
sa gerens naing.

Udenfor disse tilfadde er fortjeneste (men ikke tab) ved
overdragel se af fast ejendom onfattet af reglerne om salig
i ndkomst skat, jfr. lovbekendtgerelse nr. 454 af 19. juli 1977
nmed senere andringer.

Den skattepligtige fortjeneste opgeres som hovedregel pa
grundl ag af de faktiske anskaffelses- og overdragel sessumer,
jfr. nanere nedenfor.

Ifolge lovens § 2 A opgeres den skattepligtige fortjene-
ste som forskellen nellem pd den ene side afstéel sesveder! a-
get og pd den anden siden den regul erede anskaffel sessum

Den regul erede anskaffel sessum opgeres ved, at udgifter
til anskaffelsen af areal og bygninger og udgifter til for-
bedringer heraf forhgjes dels ned et fast tillag pa 30 %
dels ned et varierende tillag, der indregnmmes for anskaffel-
ses- eller forbedringsaret og for hvert af de efterfal gende
ar, hvori den skattepligtige har ejet ejendomen, dog ikke
for kalenderar forud for 1966.

| de folgende tilfade indgar de ved vurderingerne an-
satte vadier dog i beregningerne:
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Hvis ejendommer) er erhvervet fer 1. januar 1966 kan den
skattepligtige vadge at benytte ejendonsvaedien ved 13. alm
vurdering som anskaf f el sessum Denne ej endonsvagdi forhgjes i
s fald ned sével det faste tillagy pd 30 % som varierende
tillag for 1966 og fal gende ar.

Ved lov nr. 285 af 8. juni 1977 er der fastsat salige
regler for famlieoverdragel ser af |andbrugsej endomme belig-
gende i landzone. Efter denne lov kan overdragerens afhandel -
sessum ved opgerel sen af skattepligtig salig indkonst bereg-
nes til den vaadi, der for ejendommen er lagt til grund ved
beregningen af gaveafgift, ned fradrag af gavens bel gb. Af-
handel sessummen kan dog ikke herved beregnes til et lavere
bel gb end den seneste ejendomsvegdi forud for afhandel sen re-
guleret i overensstemmelse ned salige regler fastsat af mi-
nisteren for skatter og afgifter.

Endvi dere har vurderingen betydning for en speciel grup-
pe af ejendonme, nemig en- og tofamliehuse. En af betingel-
serne for, at fortjeneste ved salg af disse ej endonme ikke
skal medregnes ved opgerel se af s®rlig indkomstskat, er, at
grundva dien ved den sidste vurdering fer afstaelsen er nin-
dre end halvdelen af ejendomsvardien ved den samme vurde-
ring.

For ejendomme, der har féet aflgst jordrentepligt, kan
den regul erede anskaffel sessum opgeres nmed udgangspunkt i af-
[ gsningssunmen for jordrente med et tilleag for bygningsvesdi-
en. Aflgsningssunmen er i alnindelighed den senest ansatte
grundvaadi efter fradrag for forbedringer. Der kan dog fore-
tages en salig vurdering til brug herfor. Denne vurdering
sker efter vurderingslovens regler, dog efter prisforhol dene
pa tidspunktet for anmodningen om vurdering. Bygningsvazdien
ansaates efter salige af mnisteren for skatter og afgifter
fastsatte regler, oftest med udgangspunkt i ejendommens for-
skel sva di .

Endelig kan det navnes, at de specifikationer af vadien
for enkelte dele af en ejendom som foretages i forbindelse
nmed en ejendons vurdering, er af vejledende betydning for
l'i gni ngsnyndi gheden i de tilfadde, hvor der skal beregnes
salig indkonmstskat i forbindelse med afhandel sen af en del
af en ejendom

4. Frigerel sesafgift og afstaelsesafgift.
Lov om frigerel sesafgift mv. af fast ejendom (lov nr.
324 af 18. juni 1969 somamdret ved lov nr. 225 af 4. juni
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1970) pal agger |andbrug, gartnerier, planteskoler eller
frugtplantager eller dele af disse en afgift ved inddragelse
i byzone eller somerhusonrade, safrenmt ejendomene pa dette
tidspunkt anvendes som landbrug etc.

Frigerel sesafgift beregnes af ejendommens frigerel ses-
vaadi, somer det belgh, hvormed et slutbelgb overstiger et
basi shel gb. Frig@rel sesvadien nedsattes med et bel gb, der er

anvendt til grund- eller bygningsforbedringer. | frigerelses-
vazdien kan endvidere indrgmes et fradrag for varditab pa
bygni nger.

Sl utbel ghet er det belgh, hvortil ejendonmen er vurderet
til ejendomsvardi ved den farste vurdering efter inddragelsen
i byzone eller somerhusonrdde (den sakaldte § 4 A-vurde-
ring). Det bemexkes, at der altid i forbindelse ned en ejen-
dons "zoneovergang" skal finde omvurdering sted, og onvurde-
ring skal ske efter prisforholdene ved den seneste al mndeli-
ge vurdering.

Udgangspunktet for beregning af basisbel ghet er ejen-
donmsvag dien ved den seneste vurdering fer inddragel sen nedsat
nmed et eventuelt differencebel gb efter vurderingslovens § 14,
stk. 6.

Dette differencebel gb er forskellen nellem jordens veg-
di, nar den vurderes efter "bondegardsreglen”, og vadien,
nar forventninger omandret zonestatus tages i betragtning.

Den sdl edes reducerede ejendomsvezdi forhgjes ned 50 %,
hvorved basisbel gbet frenkomrer. Frig@el sesvegdien komrer
séledes til at vae et udtryk for forskellen nellem ej endom
mens vadi i handel og vandel og vardien, nar jorden er ansat
efter "bondegdrdsreglen".

| nmedfegr af frigerelsesafgiftslovens § 8 kan den af-
giftspligtige inden for 4 ar efter zoneovergangen forlange,
at primeskomunen overtager ejendommen for det ontalte slut-
bel b og mod kontant betaling.

For |andbrugsej endomme, der ved zonel ovens ikrafttrasen
& i mellem og inderzone, kunne ejeren ved afgivelse af en
salig erklaing (jfr. den kommunale ejendonsskattelovs § 6
B) krawe, at grundskatterne kun blev beregnet af jordens ve-
di ansat efter "bondegardsreglen", salange ejendomen blev
benyttet til landbrug mv. Til gengadd forpligtede han sig og
efterfol gende ejere til at svare frigerelsesafgift, nar ejen-
dommen skifter anvendelse. Pligten til at svare frigerelses-
afgift indtrager dog senest ved 17. alm vurdering.
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Basis- og sluthel gbet er i disse tilfadde den senest fo-
retagne vurdering, henholdsvis far og efter den andrede an-
vendel se.

Ved den farste afstaelse af en ejendom efter at der er
indtradt pligt til at svare frigerelsesafgift, skal der sva-
res afstaelsesafgift, nmedmndre ejendormen er erhvervet som
led i ejerens naingsvej eller i spekulationsgjenmed.

Afstael sesafgiften trager i stedet for den salige ind-
komst skat, somellers skulle svares ved afstael sen af ejen-
donmen.

Afstael sesafgiften skal svares af forskellen nellem af-
st del sesveder|aget for ejendonmen og det sluthelgh, der er
ansat for ejendommen i forbindelse med frigerelsesafgiftshe-
regningen. Til slutbelgbet |agges de forbedringsudgifter, der
er afholdt efter den ferste vurdering efter zoneovergangen.

¢. Anvendel se ved arve- og gaveafgift, stempelafgift og
kapital tilferselsafgift.

1. Arve- og gaveafgift af fast ejendom beregnes af ejen-
dommenes veedi i handel og vandel pa skaingsdagen ifalge bo-
opger el sen, respektive tidspunktet for gaveoverdragel sen.

Det pahviler boerne, respektive parterne i gaveoverdra-
gelser, selv at vadi ansate de faste ejendonme, hvorefter
skatte- og afgiftsnyndighederne prover vasdiansattelserne.

Ved skatte- og afgiftsnyndighedernes efterprovel se af
vag diansatel serne i boopgerel ser og gaveannel del ser undersg-
ges, omde paga dende aktiver er ansat til deres vadi i han-
del og vandel pa det for afgiftsheregningen afgerende tids-
punkt, jfr. 8§ 17-19 sanmt § 48, stk. 2, i lov omafgift af
arv og gave (lovbekendtgerelse nr. 443 af 28. septenber
1972), der henviser til kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4.

Herunder mé de efterpravende nyndigheder ga frem efter
retningslinierne i skattedepartementets cirkulare af 11. fe-
bruar 1976 ned tilhgrende vejledning, der med nogle enkelte
andringer samt med nogle tilfgjelser er optrykt i "Meddelel-
ser fra skattedepartementet nr. 36" af april 1976, som inde-
hol der en sam et vejledning vedrgrende vasdiansatel sen af
aktiver og passiver i dedshoer mm, og ved gaveafgiftsbereg-
ning. Hertil slutter sig skattedepartementets cirkul & eskri-
vel se af 15. februar 1977.

Efter den nawnte vejledning tages som udgangspunkt for
efterprovel sen af vardiansatel sen af fast ejendomi al m nde-
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lighed ej endommens seneste ejendomsvaedi i henhold til lov om
vurdering af landets faste ejendome.

Ved samenligningen ned ejendonsvardien né der tages
hensyn til prisudviklingen for fast ejendom siden seneste al-
m ndel i ge ejendonmsvurdering. Herved benytter man sig af pro-
centsatserne i de af statsskattedirektoratet offentliggjorte
hal varlige statistikker over ejendonssalg.

Ej endonsvagdien ned tillay af den for den paga dende
ej endonskat egori gad dende procentsats kan dog ikke uden vide-
re lagges til grund ved arve- og gaveafgiftsberegningen.

Det skyldes, at ejendonsvardierne er udtryk for ejendom
mens sal gsveedi ved normal prioritering, medens det i rela-
tion til afgiftsberegningen er ejendomens sal gsvardi ned
dens faktiske prioritering, der er afgerende.

Der vil derfor ved arve- og gaveafgiftsheregningen kunne
blive tale omet nedslag, respektive en forhgjelse i forhold
til handel sprisen ved normal prioritering alt efter om den
faktiske prioritering ligger under, respektive over vadien
ved normal prioritering.

Inden den skatte- og afgiftsmessige handel svaxdi kan an-
sattes, mi der foretages eventuelle yderligere reguleringer i
forhold til vadien ved normal prioritering. Blandt andet kan
vilkérene for den foreliggende prioritering nedfere en lem
pel se, respektive en forhgjelse alt efter om vilkarene er ne-
re byrdeful de, respektive |enpeligere end normalt.

A det anferte vil séledes frengd, at der ved arve- og
gaveaf gi ft sheregningen tillagyges ejendonsver dierne sél edes
som de efter gaddende lov ansaites - ned normale priorite-
ringsforhold - overordentlig stor betydning.

2. Efter hovedreglen i stenpelloven, § 34 stk. 1, som
andret ved lov nr. 407 af 20. august 1976, § 1, skal et doku-
ment om overdragel se af fast ejendom her i landet stenples
med 1,2 % af kegbesunmen, dog mindst nmed 1,2 % af den senest
for dokunentets oprettelse ansatte ejendonsvagdi. Bestemmel -
sen henviser til lov om vurdering af landets faste ejendom
nme.

For ejendonsoverdragel ser, hvor ejendommen ikke er selv-
standi gt ansat pa overdragel sestidspunktet, fgalger det af
sanme lovs § 34, stk. 2, at den fgrstkomende ej endomsvas di-
ansatelse efter overdragel sen kan anvendes som af giftsgrund-
lag, hvor stenpel myndi ghederne ikke finder at kunne |agge den
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af parterne angivne vadi til grund.

Endelig findes i lovens § 34, stk. 3, en bestemelse om
at en af ejeren begaret ansattelse kan fortramge den ved den
almindelige vurdering eller arsomvurdering ansatte ejendons-
vazdi  som beregni ngsgrundl ag.

Det bemeskes, at anvendel sen af de offentlige vurderin-
ger som beregningsgrundlag for stenpelafgiften ved overdra-
gel sesdokunenter ved fast ej endom kun sja dent kommer pa ta-
le, idet ejendonspriserne pa det frie marked som oftest over-
stiger de ansatte ejendonsva dier.

Somtilfadde, hvor det isa er aktuelt at anvende ejen-
domsvegdien i fri handel, er handler foretaget omkring term -
nen for den alnindelige vurdering, og salg af ejendonme, der
ikke langere anvendes efter deres formél. | gvrigt vil ejen-
donmsvae di en som hovedregel nest blive anvendt ved overdragel -
ser nmellemagtefadler eller ved gaveoverdragel ser. Principi-
elt er gaveoverdragel ser stenmpelfri, nen dette gadder ikke
fast ejendom hvor der ved overdragel se skal svares afgift af
den senest forud fastsatte ejendonsvardi.

Ej endonsvaz di en kan ogsa fa betydning som stenpel af -
giftsgrundlag i en rakke tilfede, somf.eks. hvor flere for-
muegoder overdrages santidig, sasom fast ej endom samen ned
I gsgre eller, goodwill, og hvor det belgh, der falder pa den
faste ejendom ved fordelingen af sal gssurmen komer ned un-
der ejendonsvadien., Endvidere ved tvangsauktion, mageskifte,
indskud i selskaber eller interessentskaber, gaver og ved
overdragel ser mellem na besl agtede el ler aytefadler.

Det er dog ikke altid, at ejendonsvaxdien far praktisk
betydning i ovennante tilfadde, idet andre regler i visse
tilfadde krawer vagdien i handel og vandel lagt til grund for
den pagad dende overdragel se, jfr. dog ovenfor om beregningen
af arve- og gaveafgift.

Endel i g anvendes ejendonsvasdien ogsa i et vist onfang
ved beregningen af kapitaltilferselsafgift, somefter 1. juli
1973 pa visse onrader har aflpgst stenpelafgiften, f.eks. ved
stiftelse af selskaber ned begramset ansvar. Der skal her
svares afgift af vezdien af de indskud af enhver art, herun-
der fast ejendom der ydes af deltagerne, med fradrag af den
gadd, der palagges selskabet i forbindelse ned indskuddene.
Udgangspunkt et er dog indskuddenes vaedi i handel og vandel,
hvorfor anvendel sen af ej endonsvadien ogsa her er af begran-
set onfang.
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d. Anvendelse i forbindelse ned bolig og |ejelovgiv-
ni ng.

Ej endonsvurderingen har ikke tidligere haft selvstandig
betydning i boliglovgivningen, d.v.s forholdet mellem ejer og
lejer.

| 1973 fremsattes lovforslag, hvorefter der somet led i
husl ej eudl i gningen skulle ydes et bidrag til staten fra adre
udl ej ni ngsej endonme - al mennyttige og private. Dette |gbende
bidrag skulle udgere en procentuel andel af ejendonmsvasdien.
Lovforslag herom blev dog ikke gennenfart.

| 1975 gennenfertes ved andring af |oven ommdlertidig
regul ering af boligforhol dene nye regler for huslejefastsat-
telsen i private udlejningsejendomme i kommuner ned husieje-
regulering (de sterre komuner). Ved reglerne indfertes prin-
ci ppet om onkost ni ngshestent leje. Ejeren kan forlange |egje-
forhgjelsen, saledes at lejen sikrer hamet rineligt udbytte
af sin investerede kapital i ejendommen og dakning af de ned-
vendige driftsudgifter.

For nye ejendomme har man i loven fastsat, at ejeren kan
f& dakket de prioritetsydelser, han optager i forbindelse ned
bygni ngens opferel se og 14 %af sine egne nmidler.

| de addre ejendomme er anskaffel sessummen ned tillag af
forbedringsudgifterne i tidens Igb ikke nogen hensigtsmessig
mil estok for sterrelsen af kapitalafkastet. Ejheller den se-
nest konstaterede kgbesum er et brugbart udgangspunkt.

Derfor valgtes ejendonsvardien ved 15. alm vurdering
som udgangspunkt for beregningen af den onkost ni ngsbestente
leje.

Regl erne herom gar nagnere ud pd, at ejeren somkapital-
afkast p& sit driftshudget kan optage 7 % af ejendonsvasdien
ved 15. alm vurdering. Dette bel gb trader i stedet for fak-
tiske prioritetsydel ser og forrentning af egne mdler. Herud-
over indgar i budgettet ejerens faktiske udgifter, idet dog
vedl i gehol del sen ansattes somen procentuel andel af |ejen.

Som en sikkerhedsventil er indbygget, at |ejeberegningen
efter disse regler kan tilsidesates, hvis den nedfgrer, at
lejen kommer til at overstige ej endonmens brugsvardi, d.v.s.
at lejen bliver vasentlig hgjere end normalt ved |ejebereg-
ningen af tilsvarende |ejligheder.

Anvendel se af ej endonsvag dien ved 15. alm vurdering
konbi neret ned 1975-1ovens regler om gget afsatning pa bud-
getterne til ejendomens vedligehol del se og opretning har
medfert, at lejen for de paged dende |ejligheder er steget -
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i gennemsnit onkring 40-45 % Denne |ejeforhgjelse har givet-
vis vaet en nmedvirkende arsag til, at udlejningsejendomes
ejendomsvaa di ved 16. alm vurdering er blevet forgget. |
same retning tadler den i 1976 gennenferte udvidede adgang
til at opdele adre beboel sesej endomme i ejerlejligheder.

Ifol ge boligreguleringsloven skal budgetterne udarbejdes
pa grundlag af ejendonsvardien ved 15. alm vurdering. Loven
| gber uden tidsbegransning, men skal optages til revision i
fol ketingsaret 1978/79, for at man kan tage stilling til,
hvilke regler der skal gade efter december 1979, hvor bolig-
forliget af 1974 udl gber.

Der er den 1. februar 1979 fremsat forslag til en ny bo-
ligreguleringslov. Efter forslaget bibeholdes princippet om
den onkostningsbestente leje baseret pa ejendomsvadien ved
15. alm vurdering.

Anvendel se af ejendomsvas dien som udgangspunkt for |eje-
fastsatelsen i udlejningsejendonme har efter boligmnisteri-
ets erfaringsgrundlag i al almndelighed ikke frembudt pro-
bl emer. Huslejenanets adgang til at fravige reglerne har sa-
ledes kun fundet anvendelse i fa tilfadde. Her har det ise
vazet ejendonmme, der er opdelt i ejerlejligheder, hvis vurde-
ringer har varet for hgje til at vae et brugbart udgangs-
punkt for | ejeberegningen.

e. Anvendel se ved real kreditgivning.

Ifolge realkreditlovens § 11 beregner real kreditinsti-
tutterne |anegramsen pa grundlag af pantets vedi.

Var di begrebet er namere uddybet i boligministeriets be-
kendtgerel se af 18. juni 1976 om real kreditinstitutternes
vurdering og |aneudméling. Det afgerende kriterium for veedi-
ansatel sen har fundet udtryk i § 2, stk. 1, hvorefter ansa-
telsen af pantets veedi ikke md overstige, hvad der efter in-
stituttets bedste sken er ejendommens vadi i handel og van-
del. Omden namere uddybning af dette kriterium henvises til
§ 2, stk. 1-4.

Det blotte "handel og vandel"-kriterium indebaer ind-
lertid, at det enkelte instituts vadiansattel se md ske pa
grundl ag af udevel se af et sken, og at der derfor inden for
ramerne af dette sken 1evnes mulighed for en sadan konkur-
rence mellem institutterne pa vurderingerne, som det netop
har vaet hensigten at udel ukke.
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Til imedegdel se heraf er "handel og vandel"-kriteriet
derfor suppleret ned andre kriterier i 8§ 2, stk. 4-6.

Ved nybyggede ejendomme skal vardiansatel sen sal edes
ligge inden for en sadan rinelig anskaffel sessum som en
ej endom som den pagad dende skennes at kunne tilvejebringes
for ved anvendel sen af rationelle netoder. Mnder institut-
tets vardiansatelse i henholdsvis "handel og vandel" og "ri-
nelig anskaffel sessum' ud i indbyrdes forskellige belgh, skal
det laveste af disse belgb danne loft for vardiansatelsen.

Ved eksisterende ejendomme kan vegdiansattel sen som alt-
overvejende hovedregel ikke overstige den senest ansatte
ejendonsvardi ned tillay, der fastsates af Real kreditradet
pd grundlag af statsskattedirektoratets sal gsstatistik.

Spergsmal et om helt generelt at lade de offentlige ejen-
domsvurderinger danne grundlag for |aneudndlingen har vaset
overvejet sdvel i realkreditkommissionen af 1933 (kommi ssio-
nens betankning side 82-90) som i real kreditkommi ssionen af
1966 (betankning nr. 552 af decenmber 1969, side 157), sant i
den af boligministeren i decenber 1971 nedsatte arbejdsgruppe
vedregrende realkreditinstitutternes vurdering og |aneudnéling
(betankning nr. 645, side 6). Tankerne heromblev inidlertid
opgi vet.

Hvad salig angar real kreditbel &ning af nyopferte ejen-
donme ned offentlig stette gadder, at boligninisteren ved
fastsatel sen af den for onfanget af statsstgtte til alnen-
nyttigt boligbyggeri afgerende vadi af en ejendomi henhold
til § 67 i lov omboligbyggeri kan bestemme, hvorvidt vurde-
ringen skal foretages pad grundlag af enten en bedemel se af
forelagte oplysninger om ej endonmens anskaffel sessum el | er
efter reglerne om vurdering af landets faste ejendomme.

Uagtet denne alternative vurderingsmulighed star &ben
(og har gjort det siden 1930'erne), har reglerne om brugen af
de offentlige ejendomsvurderinger kun i ganske enkelte til-
fade veret bragt i anvendel se.

f. Betydning som vadi registrering.

En vadi registrering af landets faste ejendomme ned jav-
ne nellemrum har en betydning, der rakker ud over de |ovbe-
stente formdl ned ejendons- og grundvurderingerne. F.eks. kan
navnes.

1) E endonsvurderingernes betydning som grundlag for be-
skrivel sen af prisudviklingen for forskellige typer af faste
ej endomme.
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2) Eendonsvurderingernes betydning som grundlag for en
vurdering af prioritetsga dshyrden pa forskellige typer af
ej endonme.

3) Ejendomsvezdi ansattel sernes betydning som led i opge-
rel sen af national fornuen.

Man skal til 1) og 2) bemes ke.

ad 1. Til beskrivelse af prisudviklingen for en given
type af faste ejendome (Iandbrugsejendomme, enfanmiliehuse
etc.) i lebet af en vurderingsperiode udger den officielle
ej endonsvag di ansatel se det bedst egnede mélegrundlag, fordi
den gennem hele perioden er udtryk for et reelt uforandret
vadi niveau.

Ved at tage udgangspunkt i den officielle ejendomsvaerdi-
ansattel se opnar man saledes, at det er prisudviklingen for
den reelt same fornuemasse - de identiske ejendorme - der
beskrives med en fast basis. Prisudviklingen over flere vur-
deringsperioder |ader sig beskrive pa same grundlag, idet
der da mé korrigeres for de vardispring, der sker ved over-
gangen fra et vurderingsniveau til det felgende.

Metoden er anvendt af kommissionen til undersggel se af
spergsmél i forbindel se ned gennenferelse af fuld grundskyld
(betankning nr. 110, 1954) og af det i 1965 nedsatte udvalg
til undersegel se af inflationens arsager (betamkning nr. 421,
1966), ligesan den lagges til grund for den beskrivelse af
prisudviklingen, der |gbende foretages i forbindelse ned
statsskattedirektoratets salgsstatistiske opgerelser.

Ej endonspri sudvi kl i ngen segges undertiden belyst pa anden
made end ved anvendel se af ejendomsvardien som mél egrundl ag.
For |andbrugsejendonmene er sal edes benyttet ej endormenes
arealstorrelse i ha - tidligere hartkornssterrelsen - og for
enfani | i ehusenes vedkommende er udviklingen i den gennenmsnit-
lige kebesum pr. hus taget som udtryk for prisudviklingen.
Ingen af disse fysiske enheder er dog i same grad som ejen-
domsvag di en egnet som grundlag for en beskrivelse af den
egentlige prisudvikling, idet de hver isa er udtryk for en
gennem tiden voksende reel vardi. For |andbrugsej endonmenes
vedkommende sker der saledes en stadig vakst i den reelle
bygni ngsvagdi pr. ha, |igesom enfaniliehusenes gennemsnits-
storrelse og forsyning med tekniske faciliteter navnlig gen-
nemde sidste 25 ar har vaet voksende fra ar til ar. De va-
diindeks, der kan beregnes pa de nante grundlag, kommer her-
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ved til at afspejle sével memgdenessige som prismessige for-
skydni nger, mens en indeksheregning pd grundlag af ejendoms-
vag di ansad tel serne bliver updvirket af mengdeforskydninger.

ad 2. Ved undersggel ser af de faste ejendommes priori-
tet s gadds heft el se er det naturligt at vurdere gad dens san ede
storrelse i relation til ejendomenes san ede vardi. Qgsd
herved udger den officielle ejendonsvardi et ngdvendigt ud-
gangspunkt, hvad enten den direkte lagges til grund for sam
menl i gningen, eller samenligningen (tillige) foretages ned
handel svar dien, der igen beregnes ved at korrigere ejendoms-
vadien med de forskelle, der i den |ghende ejendomssal gssta-
tistik er konstateret nellem handel svaxdi og ejendonsvaadi.

Som ndl for gad dsbyrden er ejendonsvedien ukorrigeret
lagt til grund ved den undersggel se af gad dsforhol dene for
alle landets ej endonme, som Det statistiske Departenent fore-
tog pd grundlag af vurderingsskemaerne til brug ved ejendons-
vurderingen i 1927 (statistiske meddel el ser 4,82,6) sant ved
den undersggel se, departenentet foretog vedrgrende specielt
[ andbrugets gaddsforhold i 1973 (statistiske neddel el ser
4,105,4). Ved en tilsvarende undersggel se i 1954 (Statistiske
Efterretninger nr. 74, 1954 og nr. 40, 1955) anvendtes han-
del svaa di en pa undersggel sestidspunktet derinmod som umi ddel -
bart grundlag for mélingen af gaddshyrden (motiveret ned de
kraftige prisstigninger, der var sket siden den senest fore-
tagne ejendonsvurdering). Mn handel svaxdien kunne somtidli-
gere navnt kun opgeres med udgangspunkt i ejendonmsva dien.

Ml ingen af gad dshyrden pa basis af savel ejendomsvadi-
en som handel svag dien er endvidere benyttet ved tre underse-
gel ser af gad dsforhol dene for santlige landets ejendome, som
statsskattedirektoratet (statens Iigningsdirektorat) har fo-
retaget pa grundlag af stikprever af vurderingsskenaerne ved-
rerende ej endonsvurderingerne i 1965, 1969 og 1973. Hovedre-
sultaterne af de to ferstnante undersggel ser er offentlig-
gjort i betankning om en statistisk belysning af pantebrevs-
mar kedet (nr. 616).

g. Relation til planlovgivning og ekspropriationserstat-
ni ng.

Det fglger direkte af vurderingslovens § 10 og § 13, at
de reguleringer, det offentlige f. eks. gennem planl ovgiv-
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ningen pal agger en ejendom skal pavirke skensudevel sen af
savel ejendomsvaedi som grundverdi. Det vil altsa sige, at
der er en direkte og lovfastet relation mellem planlovgivnin-
gen og ej endomsvurderingerne.

Det fglger heraf, at det er af afgerende betydning,
hvilken zonestatus i henhold til by- og |andzonel oven ejen-
dommen har. Er ejendommen beliggende i |andzone og anvendes
den til landbrug, vil lovens regler bevirke, at prisfastsat-
tel sen sker under hensyntagen til ejendomens forventede
fremidige |andbrugsmessige afkastningsevne.

Er ejendommen beliggende i byzone, vil det vere af afge-
rende betydning for ejendommens pris og dernmed for vurderin-
gen, hvilke udnyttel sesmuligheder,, der gives for denne i hen-
hold til den gad dende byplan, bygningsvedtayt eller |okal-
pl an.

Tilsvarende vil gadde, hvor en ejendomer onfattet af
nat ur fredni ngsl ovens beskyttel seszoner eller en vejbyggelinie
i henhold til lov omoffentlige veje.

Der findes udover de nawnte nere generelle reguleringer
en rakke individuelle reguleringer i henhold til planlovgiv-
ningen, som ogsa vil have indflydel se pa ejendonsvurderinger-
ne. Som eksenpler herpa kan nanes servitutpaleay i henhol d
til saneringsloven og fredning i henhold til bygningsfred-
ni ngsl oven.

Som konsekvens af planl ovgi vningens betydning for ansa -
telsen af en ejendomer der i vurderingslovens § 2, stk. 2,
nr. 6 og 8 nedtaget bestemmelser om at ejendonme, der som
folge af offentlige foranstaltninger er steget eller faldet i
vagdi, skal optages til &rsomvurdering.

Derinod kan det nappe antages, at vurderingerne i dag
pavirker planl agni ngsnyndi gheders fast!|aggel se af de forskel-
lige reguleringer. Det forhold, at en ejendomer hgjere eller
lavere ansat, indgar f.eks. nappe i overvejelserne om hvor-
vidt og hvorndr en ejendom skal feres i byzone. Dette var
formentlig ikke tilfaddet i en periode fra 1965 til 1969 (un-
der 13. alm vurdering), hvor ogsd ikke |andbrugsmessige ves-
dier (forventningsveardier) indkalkuleredes i |andbrugsejen-
dommenes grundvar diansadtel ser, hvilket fornentlig i nogle
tilfadde bevirkede et pres pa plannyndi ghederne i retning af
at fremme inddragel sen af det péged dende onrdde i en plan el-
ler vedtagt, hvorved ejeren opndede nulighed for at anvende
gj endonmen i overensstemel se ned de opstéede forventninger,
idet ejeren kunne henvise til, at det ikke langere var nuligt
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at anvende ejendommen |andbrugsmessigt som fglge af den ggede
gr undbeskat ni ng.

Hvor man som nawnt i dag md antage, at vurderingerne ik-
ke virker nornerende for plannyndi ghedernes dispositioner,
vil det forhold, at der ved ejendomsvurderingerne skal tages
hensyn til planl ovgivningens bestemmel ser, jfr. ovenfor, be-
virke, at de af vurderingen afledede ejendomsskatter i visse
tilfade vil medvirke til opfyldelsen af regul eringens for-
mal. Overfegres et areal fra landzone til byzone eller @ges
bebyggel sesprocenten i et onrade gennemen ny |okal plan, vil
dette indebsre, at de bergrte ejendonmes grundveedi vil blive
ansat hgjere, hvorved ejendonmene bliver hardere beskattet.
Dette vil pd kortere eller langere sigt bevirke, at ejerne
tvinges ud i en ned planlagningen stemende hgjere @konom sk
anvendel se.

Hvad angar ejendonsvurderingernes indflydelse pa erstat-
ningsfastsattel sen i ekspropriationssager, synes erfaringerne
at tyde pa, at der kun eksisterer en neget ringe samenhang.

A de undersggel ser, der blev fremagt pa en konference,
som ant sradsforeni ngen afholdt i 1976, synes at frenmgd, at
der gennengaende bliver udbetalt vasentlig sterre erstatnin-
ger til ejerne ved ekspropriationer end de offentlige vurde-
ringer tilsiger. Dette hanger formentlig i nogen grad samen
med, at der i erstatningsudnélingen indgar en rakke momenter,
som ikke er af betydning for den offentlige vurdering. Sale-
des giver ekspropriationserstatningen i nodsatning til vurde-
ringen udtryk for en meget konkret bedenmelse af det afstae-
des vardi, |igesomder indgar elenenter i erstatningsudnélin-
gen, som ikke vedrgrer den faste ejendom

Endelig md henvises til forskellen i formélet nellem de
offentlige vurderinger, der tjener som beskatningsgrundl ag,
hvorfor |ighedshensynet vel til en vis grad er nere vasent-
ligt end starrelsen af den konkrete ansattel se, og ekspropri-
ationserstatningen, der skal tilgodese grundlovens krav om
fuld erstatning.

Man kan dog ikke ganske udel ukke, at vurderingerne i en-
kelte tilfa de kan virke normerende for erstatningsfastsa-
telsen, idet man md antage, at der kan forekonme tilfad de,
hvor ekspropriationsnyndi gheden er uden anden vejledning for
erstatningsfastsatel sen end den offentlige vurdering.

Endvi dere er der forekommet tilfade, hvor vurderingerne
har ligget over erstatningstil buddene, og hvor ejerne har an-
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vendt vurderingen som argunentation for en hgjere erstatning.
Man kan vel ikke ganske udel ukke, at ekspropriationsnyndighe-
derne i visse tilfade |ader deres afgerelse pavirke heraf.

h. Oragning af jorder mellem |andbrugsej endome.

| henhold til landbrugsloven (8§ 13, stk. 3, nr. 3) er
| andbrugsmi ni steren benyndiget til at nagte sanmenl agning af
en |andbrugsejendom el ler en del af denne med en anden |and-
brugsej endom

Afslag kan bl. a. neddeles i de tilfade, hvor en ejen-
dom der skennes at udgere en baedygtig driftsenhed, og hvor
ej endomsvar di en, ekskl. stuehusets vesdi, overstiger en vis
bel ghsgranse, nedl agges som selvstandigt brug eller nedbrin-
ges til en staerrelse, hvor ejendommen ikke |angere skennes at
udgere en baedygtig driftsenhed.

Bel ghsgramsen fastsates af |andbrugsmnisteren efter
forhandling med |andbrugsorganisationerne efter hver almnde-
lig vurdering.

Ved bekendtgerelse nr. 648 af 15. decenber 1978 er be-
| gbsgramsen indtil videre fastsat til 700.000 kr. ved 16.
alm vurdering og senere onvurderinger.
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Bilag 4.

Fordeling af vurderede ejendomme ved 16. alm. vurdering efter benyttelse.

‘Benyttel-  Ejendommene Antal ejendomme  Ejendomsverdi
seskode efter benyttelse. I alt pets I alt
mill.kr. pct.
01 Beboelse:
1-familiehuse 826.597 49,5 304.537 39,6
2-familiehuse 35.823 2,2 11.968 1,5
3-familiehuse 6.784 0,4 2.040 0,3
Beboelsesejendomme med
4 lejligheder og derover 15.719 0,9 36.827 4,8
02 Beboelses- og forretnings-
ejendomme 72.577 4,3 58.440 7,6
03 Rene forretningsejendomme 14.877 0,9 23.663 3,1
04 Fabriks- og lagerejendomme 14.481 0,9 35.534 4,6
05 Landbrugsejendomme 153.392 9,2 117.140 15,2
06 Serskilt vurderede skove 4,282 0,3 2.582 0,3
07 Frugtplantager og gartnerier 4,804 0,3 3.536 0,5
08 Sommerhuse pd egen grund 143.366 8,6 28.689 3,7
09 Ubebyggede grunde 134.521 8,0 15.068 2,0
10 Statsejendomme 2.570 0,2 13.040 1,7
11 Kommunale beboelses- og
forretningsejendomme 5.585 0,3 3.871 055
12 Andre kommunale ejendomme 10.367 0,6 39.402 5,1
21 Ejerlejligheder med ren beboelse 102.727 6,2 16.845 2,2
22-25 Andre ejerlejligheder 14.946 0,9 2.418 0,3
X) @vrige ejendomme 105.582 6,3 53.915 7,0
Alle vurderinger 1.669.000 100,0 769.515 100,0
X) Omfatter ejendomme under opfgrelse, bygninger pd fremmed

grund m.v., samt "Andre" vurderinger.



10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

*) Herunder ikke ejendomme uden grundverdi, d.v.s bygninger

- 155 -

Bilag 5.

Grundverdi og fradrag for forbedringer for samtlige ejendomme ved

alm. vurdering
alm. vurdering
alm. vurdering
alm. vurdering
alm. vurdering
alm. vurdering
alm. vurdering

10. - 16. alm.-vurdering

pr. 1/10 1950

pr. 1/9
pr. 1/9
pr. 1/8
pr. 1/8
pr. 1/4
pr. 1/4

1956
1960
1965
1969*
1973*
1977*

Antal Grundverdi Fradrag for forbedringer
ejen- lalt pr. Talt pr. I % af samlet
domme ejendom ejendom grundverdi

Mill. kr. Mill.  kr. %

kr. kr. .

841858 9268 11000 204 200 2,2
923413 12504 13500 482 500 3,9
983839 17175 17500 782 800 4,6
1163210 41078 35300 1958 1700 4,8
1334950 67419 50500 3405 2600 5,1
1493699 103484 69300 5651 3800 5:5
1640188 194274 118400 8885 5400 4.6

pd fremmed grund samt moderejendomme for ejerlejligheder.
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Grundverdi og fradrag for forbedringer

14. alm. vurdering pr. 1/8 1969

Antal Grundverdi Fradrag for
ejen- forbedringer
domme Ialt pr. Ialt pr.
ejendom ejendom
Mill. kr. Mill.  kr.
kr. kr.
1-familiehuse...ceeunnn eeeeaes S I 575618 15532 27000 1281 2200
2-familiehus€eeeeeses a6 wie Sie e o o 0 o se wie w ... 47454 1443 30400 21 400
3-familiehuse...... ceeenes Ceesecreesanne ceesss 8242 247 30000 2 200
Rene beboelsesejendomme m. 4 lejl. og derover. 17673 2959 167400 163 9200
Blandede beboelses- og forretningsejendomme... 83058 7538 90800 132 1600
Rene forretningsejendomme...ceeeeeeesceensnes .. 10734 2339 217900 35 3300
Fabriks- og lagerejendomme....eescescececs eees 12098 3330 275300 257 21200
Landbrugsejendomme, bebyggede..eceecesecacnnne 173708 11886 68400 120 700
Serskilt vurderede skove og plantager.eeeeeeces 3629 310 85400 9 2500
Frugtplantager, gartnerier m.v. .ieeeeeeeceees 5877 450 76600 7 1200
Sommerhuse pd egen grund.....ececeececcescsess 102907 2798 27200 159 1500
Ubebyggede grunde under 2.000 kvadratmeter.... 116171 2388 20600 439 3800
Andre ubebyggede arealer (ikke landbrug)...... 54224 4181 77100 309 5700
Ubebyggede landbrugsarealer.i.ceeeecescececeses
Statsejendomme..eeceeceecccncee s w50 850 8 - 3197 2082 651200 58 18100
Kommunale beboelses- og forretningsejendomme.. 8711 600 68900 12 1400
Andre kommunale ejendomme..... e 975 isz ‘ore 96 16 ons are s 10278 3346 325500 70 6800
Ejendomme under opfgrelse..... s w18 01e wia s « ot oreye . 15559 1259 80900 194 12500
Ejéf]ejligheder til beboelse.i.etesescescaseaes 15491 150 9700 6 400
Andre ejerlejligheder.ceescececcecccsssosconse . 2276 30 13200 2 900
Andre vurderinger.iesees. 5 L8 B16 WLe e Wl W e «ess.. 68045 4551 66900 129 1900
I 81t *)ssenen & @ aiie 08 WS Wi wie w8 ete oo i wie w'e cosions .1334950 67419 50500 3405 2600

*)Herunder ikke ejendomme uden grundverdi, d.v.s. bygninger

pd fremmed grund samt moderejendomme for ejerlejligheder.
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for enkelte ejendomstyper ved 14., 15. og 16. alm. vurdering.

15. alm. vurdering pr. 1/4 1973 16. alm. vurdering pr. 1/4.1977
Antal Grundvaerdl Fradrag for Antal Grundvardi Fradrag for
ejen- forbedringer ejen- forbedringer
domme TaTlt pr. Talt pr. domme Talt pr. Talt pr. I % af
ejendom ejendom ejendom ejendom grdv.
MiTT. kr. Mill.  kr. MilT. kr. Mill.  kr. %
kr. kr. kr. kr.

700611 28548 40700 2324 3300 826597 63772 77200 4180 5100 6,6

41613 1776 42700 31 700 35823 2824 78800 41 1100 1,5
7650 287 37500 4 500 6784 447 65900 7 1000 1,6
16544 3922 237100 358 21600 15719 7176 456500 587 37300 8,2
76804 8631 112400 230 3000 72577 12548 172900 338 4700 257
12479 2953 236600 101 8100 14877 4634 311500 182 12200 3,9
12982 4233 326100 405 31200 14481 6852 473200 591 40800 8,6
160406 19982 124600 138 900 153392 38087 248300 168 1100 0,4
4222 495 117200 8 1900 4282 990 231200 8 1900 0,8
5341 582 109000 6 1100 4804 798 166100 6 1200 0,8
123375 5460 44300 217 1800 143366 12384 86400 365 2500 2459
93885 3184 33900 451 4800 99339 6181 62200 744 7500 12,0
37531 5711 152200 334 8900 35182 8881 252400 381 10800 4,3
14698 672 45700 12 800 16710 1579 94500 23 1400 1,5
2779 2175 782700 89 32000 2570 3458 1345500 153 59500 4,4
6808 697 102400 18 2600 5585 1105 197900 22 3900 2.0
10218 4107 401900 171 16700 10367 7664 739300 259 25000 3,4
27333 2644 96700 374 13700 11517 2083 180900 228 19800 10,9
65406 885 13500 45 700 102727 1976 19200 81 800 4,1
8921 115 12900 4 400 14946 362 24200 10 700 2,8
64093 6425 100200 331 5200 48543 10473 215700 511 10500 4,9

1493699 103484 69300 5651 3800 1640188 194274 118400 8885 5400 4,6
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Bilag 6.

Konsekvenser for udskrivningen af antsgrundskyld som
folge af grundvadiernes onregning til kontantvedi.

Ved de fol gende konsekvensheregninger er der ved grund-
vagdiernes omregning fra ansat vadi til kontantvasdi benyt-
tet same onregningsfaktorer som ved onregningen af de til-
svarende ejendomsvagdier fra prioriteret handel svardi til
kontantvardi. Resultaterne af onregningen konmer derved til
at variere dels efter ejendomstype og dels fra anm skommune
til antskomune betinget af, ned hvilken vagt de enkelte
ej endonstyper indgar i komunens sam ede grundvag di masse.

For santlige antskommner under ét er de afgiftspligtige
grundvardier for 1978 skennet til 152, 7 mlliarder kr. Efter
det anferte onregningsprincip andres dette belgb ved kontant-
vadi beregningen til 108,7 nilliarder kr. eller ca. 71 %af
det ansatte belgb, jfr. tabellerne 1 og 2. Gennemsnitsprocen-
ten dakker imdlertid over en spredning fra ca. 68 %i hoved-
stadsonradet, hvor de hgjtprioriterede enfaniliehuse og bo-
ligejendome i evrigt indgar ned hovedvagten i den san ede
grundveg di masse, til ca. 78 %i Bornholms og Senderjyllands
amt skonmuner, hvor der dels er tale om generelt lave priori-
teringsprocenter, og hvor den lavest prioriterede ejendoms-
gruppe - |andbrugsejendommene - yderligere reprasenterer en
domi nerende andel af den samede grundvas di masse.

Opgjort pa ej endonstyper for santlige antskonmuner under
ét viser beregningsresultater at forholdet mellem kontant og
ansat grundveedi varierer fra ca. 66 og ca. 68 %for hen-
hol dsvis ejerlejligheder og 1-faniliehuse til ca. 75 og ca.
78 % for henhol dsvis |andbrugsej endomme og ubebyggede grun-
de.

Hvad angar udskrivningen af grundskyld pa basis af de
til kontantvagdi onregnede afgiftspligtige grundvesdier, er
beregningen foretaget under to forskellige forudsatninger:

1) at provenuet af grundskylden i hver enkelt amtskommu-
ne skal fastholdes pad det samme bel gh, som nar udskrivningen
sker pa det oprindelige udskrivningsgrundlag, d.v.s. den af-
giftspl igtige grundvedi fer onregning til kontantvadi.

2) at der ligesomhidtil fastholdes en maksimal ensartet
grundskyl dspromille for santlige antskommuner, fastsat
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sal edes at grundskyl dsprovenuet forbliver uandret for konmmu-
nerne under ét.

| tabel 1 er vist beregningsresultaterne pa basis af
forudsa ning 1.

| kraft af det uensartet reducerede udskrivningsgrundl ag
i ndebager forudsa ningen, at grundskyl dspronillerne komrer
til at variere fra antskomune til antskomune. Fra de 13
prom|le, som grundskylden udger for hver af antskommunerne
pa det ikke onregnede udskrivningsgrundl ag, andres den til at
udgere 18,3 pronille for santlige komuner under ét, nar ud-
skrivningen tamkes foretaget pa kontantvaesdibasis. Men pro-
mllen varierer fra 16,7 og 16,8 i henhol dsvis Bornhol ms og
Senderjyl | ands ant skomuner til ca. 19 i hovedst adsregi onens
ant skormuner .

For de enkelte ejendonsgrupper andres ikke blot grund-
skyl dspromi | lerne, men tillige grundskyl dshel gbene - som fal -
ge af, at udskrivningsgrundlaget formndskes relativt uensar-
tet inden for den enkelte antskommune. For santlige antskom
muner under ét vil forskydningerne nedfgre, at 1-faniliehuse-
nes grundskyld formndskes med ca. 28 mll, kr., mens der for
| andbr ugsej endormene og de ubebyggede grunde sker en forggel -
se af grundskyl den pad henhol dsvis ca. 18 og ca. 14 mll. kr.
Visse nindre vasentlige forskydninger vil finde sted for de
@irige ejendomsgrupper, jfr. i evrigt tabel 1.

For de to nante hovedejendonsgrupper - 1-faniliehuse og
| andbrugsej endonme - bliver forskydningerne i de enkelte
ant skomuner som vist i fgl gende oversigt.

1-familiehuse Landbrugsejendomme

Mill. kr. Mill. kr.
Kgbenhavns amtskommune - 2,0 + 0,2
Frederiksborg - - 2,5 + 1,3
Roskilde Co- - 1,6 + 1,0
Vestsj®llands - - 1,6 + 0,5
Storstrgms - - 1,3 + 0,9
Bornholms - - 0,2 + 0,1
Fyns - - 2,6 + 1,9
S¢nderjyllands - - 1,5 + 1,6
Ribe - - 1,8 + 1,2
Vejle - - 2,5 + 1,7
Ringkgbing - - 1,7 + 1,3
Arhus - - 4,1 + 351
Viborg - - 1,6 + 1,2
Nordjyllands - - 3,3 + 1,9
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Beregningsresul taterne pa basis af forudsetning 2 er
vist i tabel 2.

Det falger af denne forudsaning, at grundskyldspromil-
len bliver ens - 18,3 - ikke blot for alle antskomunerne,
men tillige for santlige ejendomsgrupper.

Som fol ge af de relativt uensartede forskydninger i ud-
skrivningsgrundl aget sker der inidertid nu en forskydning i
grundskyl dshel ghet, ikke blot mellem ejendomsgrupperne ind-
byrdes, nmen ogsad nellem de enkelte antskomuner, hvilket dog
formentlig vil blive modsvaret af en andret indkonstskatteud-
skrivning, saledes at den san ede skatteudskrivning under
igvrigt lige forudsaninger ikke andres.

| de tre amskonmuner i hovedstadsregionen fornindskes
grundskyl dsbel gbet sal edes - somdet ses af tabel 2 - ned
tilsanmen godt 31 mill, kr., nmens grundskyl dsbel gbet i de
gvrige amskomuner forgges tilsvarende. Salig betydelig
bliver forggelsen i Sgnderjyllands og Nordjyllands antskommu-
ner.

| forhold til beregningen efter forudsaning 1 forer be-
regningen efter forudsaning 2 til noget stakere forskydnin-
ger i grundskyl dsbel gbene mel | em ej endomsgrupper ne indbyrdes.
1-famil ehusenes grundskyl dsbel Ob forni ndskes sal edes efter
forudsaning 2 - beregningen med ca. 37 mll. kr. for sanmtli-
ge antskonmuner under ét, modsvaret af en forggel se af grund-
skyl dsbel gbene for |andbrugsej endomme og ubebyggede grunde pa
henhol dsvis ca. 29 og ca. 14 mll. kr.

Axdringerne i grundskyl dsbel gbene for 1-faniliehusene og
| andbr ugsej endommene fordeler sig pd de enkelte antskomuner
somvist i fglgende oversigt:
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1-familiehuse Landbrugsejendomme

Mill. kr. Mill. kr.
K@gbenhavns amt skommune - 12,0 + 0,1
Frederiksborg - - 7,1 + 0,4
Roskilde - - 3,5 + 0,3
Vestsjellands - - 1,2 + 1,2
Storstrgms - - 0,9 + 2,0
Bornholms - + 0,2 + 0,4
Fyns - - 2,2 + 2,4
Sénderjyllands - + 0,4 + 5,2
Ribe - - 1,4 + 1,6
Vejle ; - - 1,8 + 2,4
Ringk@dbing - - 1,3 + 2,3
Arhus - - 3,1 + 4,1
Viborg - - 1,0 + 2.5
Nordjyllands - - 1,7 + 3,7

Foruden de foran beregnede konsekvenser for udskrivnin-
gen af amsgrundskyld vil grundvardiernes onregning til kon-
tantvadi ogsa fa konsekvenser for beregningen af den primer-
konmunal e grundskyl d.

Som helhed taget vil 1-famliehusenes grundskyldsbel gb
derfor blive formndsket med ca. 45 mll, kr., nar forudsa-
ning 1 lagges til grund for antsgrundskyl dsheregningen og med
50-55 nill, kr., nar forudsaning 2 lagges til grund. Under
de tilsvarende forudsa ninger vil [andbrugsejendomenes
grundskyldsbelgb blive forgget med i alt henholdsvis ca. 30 og
40-45 m 1. kr.
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Tabel 1. Konsekvenser for udskrivningen af amtsgrundskyld som fglge af grundverdiens

omregning til kontantverdi, beregnet for 1978 under forudsa@tning af uzndret

provenu i de enkelte amtskommuner.

Kgbenhavns amt skommune
Frederiksborg -
Roskilde -
Vestsj®llands -
Storstrgéms -
Bornholms -
Fyns -
S¢nderjyllands -
Ribe -
Vejle -
Ringkgbing -
Arhus -
Viborg -
Nordjyllands -

Samtlige amtskommuner

Heraf:

1-familiehuse

2-familiehuse

3-familiehuse

Rene beboelsesejendomme med 4
lejligheder og derover

Blandede beboelses- og forret-
ningsejendomme 2)

Rene forretningsejendomme

Fabriks- og lagerejendomme

Landbrugsejendomme, bebyggede

Serskilt vurderede skove og
plantager

Frugtplantager, gartnerier og
planteskoler

Sommerhuse pd egen grund

Ubebyggede grunde (ikke land-
brugsarealer)

Ubebyggede landbrugsarealer

Ejerlejligheder

Andre ejendomme (ekskl. stats-
og kommunale)

Afgiftspligtig grund-

Udskrivning af grundskyld

verdi
Ansat  Kontantverdi af ansat af kon- For- Ny grund-
belgb belgb % 1) belgb tantver- skel skylds-
dibelgb promille
TMITT. MATT. MiTT. MiTT. MiTT.
kr. kr. kre kr. kr.
28636 19469 68,0 3723 372;3 0 19,1
20397 13956 68,4 265,1 265,1 0 19,0
7991 5458 68,3 103,9 103,9 0 19,0
10511 7600 72,3 136,6 136,6 0 18,0
8737 6341 72,6 113,6 113,6 0 17,9
1024 798 77,9 13,3 13,3 0 16,7
11998 8614 71,8 156,0 156,0 0 18,1
6623 5140 77,6 86,1 86,1 0 16,8
6027 4356 72,3 7853 78,3 0 18,0
8213 5957 72,5 106,8 106,8 0 17,9
7030 5128 72,9 91,4 91,4 0 17,8
16397 11843 72,2 213,2 213,2 0 18,0
6310 4625 73,3 82,0 82,0 0 17,7
12824 9435 73,6 166,7 166,7 0 17,7
152718 108720 71,2 1985,3 1985,3 0 18,3
57302 38787 67,7 744.9 716,6  -28,3 18,5
2251 1563 69,4 29,3 28,7 -0,6 18,4
346 244 70,5 4,5 4,4 -0,1 18,0
5417 3550 65,5 70,4 65,7 -4,7 18,5
9286 6592 71,0 120,7 120,6 -0,1 18,3
3204 2189 68,3 41,7 39,9 -1,8 18,2
5256 3735 71,1 68,3 68,9 0,6 18,4
37919 28563 75,3 493,0 510,9 17,9 17:9
982 738 75,2 12,8 13,2 0,4 17,9
794 584 73,6 10,3 10,8 0,5 18,5
12004 8578 71,5 156,0 156,8 0,8 18,3
11426 8921 78,1 148,5 162,8 14,3 18,2
1554 1161 74,7 20,2 21,0 0,8 18,1
1418 931 65,7 18,4 17,4 -1,0 18,7
3559 2584 72,6 46,3 47,6 1,3 18,4

1) I procent af ansat belgb.
2) Herunder ogs& kommunale beboelses- og forretningsejendomme.
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Tabel 2. Konsekvenser for udskrivningen af amtsgrundskyld som fglge af grundvariens

omregning til kontantvardi, beregnet for 19/8 under foruds®@tning af uandret

provenu for alle amtskommuner under et og under foruds®tning af ensartede

grundskyldspromiller.
Afgiftspliggig grund- Udskrivning af grundskyld
verdi
Ansat Kontantverdi af ansat af kon- For- Ny grund-
belgb belgb % 1) belgb tantver- skel skylds-
dibelgb promille
MilT. MilT. Mill. MiTT. Mill
kr. kr. kr. kr. kr
Kgbenhavns amt skommune 28636 19469 68,0 372,3 355,5 -16,8 18,3
Frederiksborg - 20397 13956 68,4 265,1 254,8 -10,3 18,3
Roskilde - 7991 5458 68,3 103,9 99,7 -4,2 18,3
Vestsjaellands - 10511 7600 72,3 136,6 138,8 2,2 18,3
Storstrgms - 8737 6341 72,6 113,6 115,8 v Lol 18,3
Bornholms - 1024 798 77,9 13,3 14,6 1,3 18,3
Fyns - 11998 8614 71,8 156,0 157,3 1,3 18,3
S¢nderjyllands - 6623 5140 77,6 86,1 93,9 7,8 18,3
Ribe ) - 6027 4356 72,3 78,3 79,5 1,2 18,3
Vejle - 8213 5957 72,5 106,8 108,8 2,0 18,3
Ringkgbing - 7030 5128 72,9 91,4 93,6 2,2 18,3
rhus - 16397 11843 72,2 213,2 216,2 3,0 18,3
Viborg - 6310 4625 73,3 82,0 84,5 2,5 18,3
Nordjyllands - 12824 9435 73,6 166,7 172,3 5,6 18,3
Samt1lige amtskommuner 152718 108720 71,2 1985,3 1985,3 0 18,3
Heraf:
1-familiehuse 57302 38787 67,7 744,9 708,3 -36,6 18,3
2-familiehuse 2251 1563 69,4 29,3 28,6 -0,7 18,3
3-familiehuse 346 244 70,5 4,5 4,4 -0,1 18,3
Rene beboelsesejendomme med 4
lejligheder og derover 5417 3550 65,5 70,4 64,8 -5,6 18,3
Blandede beboelses- og forret-
ningsejendomme 2) 9286 6592 71,0 120,7 120,4 -0,3 18,3
Rene forretningsejendomme 3204 2189 68,3 41,7 39,9 -1,8 18,3
Fabriks- og lagerejendomme 5256 3735 71,1 68,3 68,2 -0,1 18,3
Landbrugsejendomme, bebyggede 37919 28563 75,3 493,0 521,6 28,6 18,3
Serskilt vurderede skove og
plantager 982 738 75,2 12,8 13,5 0,7 18,3
Frugtplantager, gartnerier og
planteskoler 794 584 73,6 10,3 10,7 0,4 18,3
Sommerhuse pd egen grund 12004 8578 71,5 156,0 156,6 0,6 18,3
Ubebyggede grunde (ikke land-
brugsarealer) 11426 8921 78,1 148,5 162,9 14,4 18,3
Ubebyggede landbrugsarealer 1554 1161 74,7 20,2 21,2 1,0 18,3
Ejerlejligheder 1418 931 65,7 18,4 17,0 -1,4 18,3
Andre ejendomme (ekskl. stats-
og kommunale) 3559 2584 72,6 46,3 47,2 0,9 18,3

1) I procent af ansat belgb.
2) Herunder ogsd kommunale beboelses- og forretningsejendomme.
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For hovedstadskommunerne - Kabenhavn og Frederiksherg -,
der ikke er onfattet af den antskommunale inddeling, er der
som fgl ge heraf intet grundlag for at anskue de beskatnings-
messi ge konsekvenser af grundvar diens onregning til kontant-
vagdi under den foran nawnte forudsaning 2, indebaende en
ligestilling med andre kommuner i henseende til grundskylds-
prom|lens stogrrelse. Den fgl gende oversigt over de grund-
skyl dsmessi ge konsekvenser, som en onregning af grundvas di en
til kontantvexdi far for de enkelte af hovedstadskommunernes
ej endomsgrupper, er derfor udarbejdet under forudsaning af,
at den sam ede grundskyld efter omregningen fasthol des pa
samme bel gb som efter paligningen pd de oprindeligt ansatte
grundva di er.

Som det ses, vil onregningen medfegre en sankning af
grundskyl dshel gbhene for boligej endonme - nest udpraget for
enfam|iehuse - sant for forretningsejendomme og fabriks- og
| agerej endonme. Reduktionen vil blive modsvaret af en tilsva-
rende forhgjelse af grundskyl dsudskrivningen pa komunale be-
boel ses- og forretningsej endomre, ejendomme under opfarelse
sant den uspecificerede gruppe af "Andre ej endonme”, |igesom
en vis forhgjelse vil blive resultatet, for sd vidt angar
ubebyggede grunde. For gruppen af "Andre ejendomme” ville en
yderligere opspaltning dog formentlig vise, at konsekvenserne
af grundvadiens onregning til kontantvexdi ville medfare
stakt varierende andringer i grundskyl dsbel ghene for de en-
kelte saledes udskilte ejendomstyper.
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Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner

Afgiftspligtig Udskrivning af grundskyld
grundveerdi 1)
Ansat Kontant- af ansat af kon- For-
belgb verdibeldb belgb tantvaer- skel
dibelgh
MiTT. MiTT. MiTT. MiTT. MiTT.
kr. kr. kr. ks kr.
Heraf:
1-familiehuse 2289 1577 98,3 91,0 -7,3
2-familiehuse 527 364 22,6 21,0 -1,6
3-familiehuse 99 68 4,3 3,9 -0,4
Rene beboelsesejendomme med 4
lejligheder og derover 1169 827 50,2 47,7 -2,5
Blandede beboelses- og forret-
ningsejendomme 2) 3604 2625 154,8 151,5 -3,3
Rene forretningsejendomme 1249 911 53,6 52,6 -1,0
Fabriks- og lagerejendomme 1004 739 43,1 42,6 -0,5
Landbrugsejendomme, bebyggede 0 0 0 0 0
Serskilt vurderede skove og
plantager 0 0 0 0 0
Frugtplantager, gartnerier og .
planteskoler 1 1 0,1 0,1 0
Sommerhuse p& egen grund 13 9 0,6 0,5 -0,1
Ubebyggede grunde under 2000 m2 98 76 4,2 4,4 0,2
Andre ubebyggede grunde (ikke ,
landbrugsarealer) 563 431 24,2 24,8 0,6
Ubebyggede landbrugsarealer 0 | 0 0 0 0
Kommunale beboelses og forret-
ningsejendomme 401 401 17,2 23,1 5,9
Ejendomme under opfgrelse 160 159 6,9 9,2 2,3
Ejerlejligheder 832 587 3557 33,9 -1,8
Andre ejendomme (ekskl. stats-
og kommunale) 2062 1700 88,6 98,1 9,5
I alt 14071 10475 604,4 604,4 0

1) Beregnet pa grundlag af budgetterede udskrivningspromiller for 1978.
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Bilag 7.

Udenl andsk ret.

a. Det svenske vurderingssystem

| Sverige afholdes almindelig vurdering (alman fastig-
het st axering) hvert 5. ar. Den seneste al mindelige vurdering
blev foretaget i 1975 ned udgangspunkt i prisniveauet pr. 1.
januar 1974. Hvor en ejendom i vurderingsperioden undergar
forandringer, optages den til en "sdrskild fastighetstaxe-
ring" pa grundlag af de andrede forhold for ejendonmen, nen
efter prisniveauet for den seneste almindelige vurdering. An-
sattel serne foretages pa grundlag af ejendonmens narkedsvee -
di, defineret somden pris, som ejendormen nmé paregnes at
kunne indbringe ved salg, nar bortses fra visse ekstraordinae
re onstandi gheder.

Ved vurderingen ansates en "taxeringsvarde" og fal gende
"del varden", der tilsammen udger taxeringsvarden:

For jordbrugsej endomme:;

Jordbruksvarde;

Skogbr uksvér de;

Vérde av Gvrig mark;

Byggnadsvarde (der specificeres af hensyn til
beskat ni ngen) ;

Varde av sarskilde tillgangar (f.eks. verdi af
grusgravnings- eller fiskerirettigheder pa
ej endommen) ;

Overvarde (forventningsvazdi).

For andre ejendonme:
Mar kvér de;
Byggnadsvar de.

Ansatel serne baserer sig pad ejendomssal gsstatistikken,
der dannes pé& grundlag af indberetninger til tinglysningsnyn-
d.ighederne om stedfundne salg. Det er kun selve overdragel -
sessummerne der indberettes, ikke de enkelte handlers berig-
tigel sesvil kar.

Ansat tel serne af bygningsvaedi foretages i praksis ved
hjadp af nmeget detaillerede nornvadier, der for visse ejen-
domstyper er sanet i egentlige tabel vaxker. Disse tabel vag-
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ker er opdelt saledes, at der findes tabeller for de typiske
pri ssamrenhange inden for de enkelte dele af landet, og skat-
tenyndi ghederne fastsater, hvilke tabeller der skal anvendes
i det paga dende onrade. De enkelte tabeller er opdelt efter
hustype, alder, sterrelse og kvalitet.

For vurderingen foretages, udsendes der vurderingsskema-
er til ejerne. Der er efter det oplyste ikke planer omat op-
rette et til det danske bygnings- og boligregister svarende
edb-register.

Jordvaadierne fastsattes ligeledes pd basis af vejleden-
de vardinormer - i byerne med anvendel se af grundvadi kort
i hvilke er anfert normalvardien for grundene tillige med an-
givelse af tillag og fradrag for afvigende grundstarrelser.

Riksskatteverket - der svarer til statsskattedirektora-
tet - har samen ned |enenes skattechefer en nmeget betydelig
indflydel se pa vesdiansattel serne.

Ved vurderingen i 1975 ansattes ejendommene til et bel gb
svarende til 75 %af markedsvas dien.

Ej endonsvurderingerne foretages dels af en rakke "lokala
fasti ghet staxeringsnamd", hvis nyndi ghedsonr ade udgeres af
kommunen el ler en del af denne ( i visse tilfade af flere
kommuner), og dels af en rakke "sérskilda taxeringsndmd",
hvis omrade normalt er noget sterre; dog mindst ét for hvert
len. De lokale nan foretager ansattelsen af de ukonplicerede
ej endonstyper - de salige nan de gvrige ansatel ser.

Takseringsnavnene bestar af en af Iensstyrelsen udpeget
formand og nellem3 og 8 nedl emmer udpeget af kommunen efter
politiske kriterier. Udnanel sen af nedl emerne til de sali-
ge nan foretages dog af |andstingskommunen, hvis nanet om
fatter mere end én kommune, og antallet af medlemer i disse
nan m vae op til 12.

Medl enmerne udpeges med henblik pa en bestent - alminde-
lig eller salig - vurdering. Newnene er tillagt nyndighed
til at ongere egne ansattelser dels efter klage dels af egen
drift. Efter ankefristens udlgb opherer nawnene med at funge-
re.

Forarbejderne til vurderingerne foretages af skattenyn-
di ghederne i samarbejde med "fastighetstaxeringsonbuden”.

Ansattel serne kan paklages til lenets "fastighetstaxe-
ringsrat" ned nulighed for at klage videre til “kammarrdt" og
pa visse betingelser til "regeringsratten". Riksskatteverket
medvirker ikke ved klagesagsbehandlingen.
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| princippet kan skensudevel sen ved ansatel serne pékla-
ges, men efter det oplyste indskranker klagemuligheden sig i
realiteten til at onfatte spgrgsmilet om ejendonmens rette
i ndpl acering under de vejledende va dinorner.

Ej endonmsvur deri ngerne anvendes til opkrayning af den sa-
kal dte garanti skat til kommunerne, der betales med 2 %af den
ansatte "taxeringsvarde" uanset den pagad dende skatteyders
i ndt egt sforhol d. Endvidere svares indkonstskat for visse
ej endonst yper beregnet som en procent af samme ansatel se,

l'i gesom vurderingerne anvendes ved beregningen af afskriv-
ningsgrundl ag, kapital gevinster, formueskat, arve- og gaveaf-
gift, stenpelafgift sam skovvardiafgift. Der opkraves ikke
grundskatter i Sverige.

b. | avrigt.

Arbej dsgruppens sekretariat har udover det svenske sy-
stem undersggt andre |andes vurderingssystemer. Det md inid-
lertid erkendes, at disse frentrader med forudsat ninger, der
er vasentlig forskellige fra det danske system hvorfor en
neg nmere redegerel se ikke er anset for pakravet.

Der skal eksenpelvis anfares:

| Norge hviler vurderingen pa en registrering, der ikke
har ndet samme niveau, som kendetegner det danske matrikel sy-
stem En pélidelig identifikation af vurderingsenheden er
bl andt betingel serne for udvikling af et avanceret vurde-
ringssystem baseret pa edb.

P4 Island er i 1978 gennenfert en alnindelig vurdering
pd grundlag af en i 1976 vedtaget lov om ej endonsregistre-
ring. Resultaterne herfra er endnu ikke tilgangelige.

En forskel fra det danske vurderingssystem bestéar desu-
den i, at man i flere lande arbejder nmed meget |ange vurde-
ri ngsperioder. | England, hvor den fegrste al mndelige vurde-
ring fandt sted i 1934, har man i |egbet af 40 ar alene haft 4
vurderinger. Det engel ske vurderingssystem har igvrigt tjent
som forbillede for de fleste engel sktal ende Iandes vurde-
ri ngssystemer. Enkelte lande, somf.eks. New Zeal and, har dog
forsegt at gennenfgre en femdrig vurderingsperiode siden
1947,
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Bilag 8.

Oversigt over eventuelle andringer i vurderingsloven.

Vur der i ngsbegr eberne. Vurderingsnormen i vurderingslo-
vens § 6 samt de tilsluttende afsnit B og C, hvorefter vurde-
ringerne foretages pa grundlag af vadien i handel og vandel
forudsat sasvanlig prioritering, ma onfornuleres, safremt man
gnsker vurdering efter kontantprincippet. Lovens afsnit D om
fradrag i grundvesdien for forbedringer andres eller ophaves.
Lovens § 33, stk. 4, omprincippet om stuehusvurdering udvi-
des til ogsa at onfatte andre ejendonme ned blandet benyttel-
se.

Vur deringssystenet. Vurderingslovens §§ 1-3 andres sal e-
des, at disse tilpasses til arlige reguleringer af veedian-
sattelserne eller egentlige arlige alnindelige vurderinger,
der foretages pr. 1. januar. Desuden forudsater de foresl de-
de andringer en nmodernisering af vurderingslovens afsnit G
for sa vidt angar vurderingsproceduren.

Vur der i ngsnyndi ghedernes or gani sati on.

Vurderingslovens afsnit E andres sal edes, at vurderings-
distrikt-inddelingen bortfalder. Antallet af vurderingsnend
andres fra 2 til 4. Vurderingsnmendenes beskikkel sesperiode
forlanges til 8 ar, saledes at bheskikkel sesperioden ikke er
samrenf al dende med vurderingsfor mendenes. Vurderings formende-
ne afskares fra at deltage i klagesagsbehandlingen i egen
vurderingskreds. Reglerne i vurderingslovens § 25 om beski k-
kel se af saligt sagkyndige andres. | avrigt henvises til
kapitel VII, afsnit C omen mulig indfarelse af kommunal e
vurderingskommi ssioner og statslige tilsyns- og klageinstan-
ser.

























