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Spgrgsmal: Vil ministeren give et skan over starrelsen af de arbejdsfri veerdistigninger pa
jord og fastejendom fra 1993 til i dag?

Svar: Den samlede veerdi af grunde og bygninger er steget med i alt godt 3.400 mia. kr. fra
begyndelsen af 1993 til nu, jf. tabel 1. Heraf skyldes ca. 500 mia. kr., at der er sket en net-
toudvidelse af bygningsmassen, fordi der er investeret mere, end der er afskrevet via ned-
slidning mv.

Prisstigningerne skannes saledes at have udgjort godt 2.900 mia. kr. Heraf kan godt 900
mia. kr. henregnes til den almindelige inflation, mens godt 2.000 mia. kr. skyldes, at priser-
ne pa bygninger og grunde er steget mere end inflationen.

Prisstigningerne fandt farst og fremmest sted i midten af 0’erne op mod finanskrisen. Siden
2008 er priserne faldet.

Prisstigningerne skyldes blandt andet, at renten er faldet betydeligt siden 1993. Rentefaldet
har gget kontantveardien af fastforrentede Ian, saledes at nettoformuen for ejerne af bygnin-
ger og grunde er steget mindre.

| perioden fra begyndelsen af 1993 til nu har de sakaldte "arbejdsfri veerdistigninger” sale-
des udgjort godt 2.000 mia. kr., hvilket bl.a. skal ses i sammenhang med, at kontantprisen
pa ejerboliger i 1. halvdel af 1990’erne formentlig 1a betydeligt under omkostningerne ved
at bygge ny, jf. nedenfor.

Tabel 1. Stigning i verdierne af fast ejendom fra 1993 til i dag

Mia. kr.
Verdi ejendomme i begyndelsen af 1993 1.726
Veerdi ejendomme efterdret 2012 5.154
Stigning 3.428
- heraf nye bygninger mv. netto fart frem til dagens prisniveau 493
- heraf stigninger i veerdi fra 1993 til i dag ved alm. inflation 917
- heraf reale stigninger 2.018

Anm.:Det er forudsat, at der ikke er sket &ndring i veerdierne fra vurdering efteraret 2012 til ”i dag” foraret 2013.
I det falgende gives kort en beskrivelse af baggrunden for beregningerne.
/ndringerne i veerdien af fast ejendom kan opdeles i tre elementer:

e Der gennemfgres nye investeringer.

e Den eksisterende bestand veerdiforringes ved slid og foraldelse.

e Der sker nominelle omvurderinger.

Der foretages arligt betydelige investeringer i nye bygninger og reparationer af eksisteren-
de. Det farer alt andet lige til, at den samlede veerdi af fast ejendom stiger. For bygninger
sker der samtidig en teknisk nedslidning og forzaeldelse, der isoleret set farer til en reduktion
i veerdien af bygninger.

Andringer i omkostningerne ved opfarelse af nye bygninger mv. vil tendere til ogsa at fare
til &endringer i priserne for de eksisterende bygninger i det mindste pa leengere sigt. Alt an-
det lige vil et hgjere generelt prisniveau — inflation — derfor fare til stgrre veerdier. Herud-
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over kan der ske &ndringer i de relative priser — reale a&ndringer. Det kan skyldes, at pris-
udviklingen pa ravarer og arbejdskraft, der bruges til opfarelse af bygninger, afviger fra
prisudviklingen pa andre varer og typer arbejdskraft, men ogsa at udviklingen i produktivi-
teten ved opfarelse og reparation af bygninger er anderledes end ved produktion af andre
varer.

For jord, herunder grunde med serlig beliggenhed, er omkostningerne ved at ”producere”
grundene ofte af mindre betydning for veerdien, hvis det geelder, at udbuddet ikke kan gges.

Her bestemmes vardien naesten udelukkende af efterspargselen.

Pa kortere sigt geelder det ogsa i nogen grad for bygninger. Pa lidt leengere sigt afheenger
udbuddet af bygninger af forholdet mellem kontantpriserne og opferelsesomkostningerne.
Hvis verdien af bygninger bliver hgjere end opfarelsesomkostningerne fx pa grund af gget
efterspargsel, vil nettoinvesteringerne stige. Hvis veerdien af bygninger omvendt er lavere
end opfarelsesomkostningerne, vil investeringerne falde, og bygningsmassen vil gradvist
falde i takt med nedslidninger mv., indtil der igen er ligevaegt mellem opfarelsesomkost-
ninger og veerdi.

Verdien af fast ejendom, jf. tabel 1, bygger pa de offentlige vurderinger foretaget af
SKAT. Det er den samlede kontantveerdi af ejendommen, der vurderes — dvs. ejendoms-
verdien. Der foretages yderligere en sarskilt vurdering af grundveerdien. Forskelsvardien
kan henregnes til veerdien af bygninger. Det geelder dog, at en selvsteendig vurdering af
bygningens verdi tillagt en selvsteendig vurdering af grundens veerdi ikke altid giver den
samlede ejendomsveerdi. Der kan veere betydelig forskel, hvis bygningen ikke passer til
grunden.

Den samlede ejendomsverdi er fra begyndelsen af 1993 til 2008 steget med ca. 4.300 mia.
kr. fra 1.726 mia. kr. til 6.027 mia. kr. Fra 2008 til 2012 er ejendomsverdierne faldet med
ca. 870 mia. kr. til 5.154 mia. kr.

Danmarks Statistik opgar veerdien af bygninger. Det sker principielt ved at opgare verdien
ved opfarelse fratrukket veardiforringelse pa grund af bygningens alder.

Primo 1993 var Danmarks Statistiks opgarelse af bygningernes verdi pa 2.124 mia. kr.,
mens verdien primo 2012 var 3.832 mia. kr. svarende til en stigning pa 1.708 mia. kr. | pe-
rioden er der investeret for brutto 2.034 mia. kr., mens afskrivninger har veeret 1.622 mia.
kr. Netto er vaerdien saledes steget med ca. 412 mia. kr. i opfarelsesarenes priser og knap
500 mia. kr. i det nuveerende forbrugerprisniveau. Prisstigningerne har veeret pa i alt ca.
1.300 mia. kr. ifglge Danmarks Statistik. Heraf omkring 300 mia. kr. realt. Det svarer til, at
bygninger i gennemsnit er steget med ca. 2,5 pct. om aret, heraf 1,8 pct. pa grund af inflati-
on og 0,6 pct. realt.

De betydelige prisstigninger i perioden skal ses i lyset af, at forskelsveerdierne var vasent-
ligt under genopfaerelsesomkostningerne i 1993. Hertil kommer virkningen af rentefaldet pa
serligt grundpriserne. Renten var 8-10 pct. i begyndelsen af 1990’erne. Den er i dag i gen-
nemsnit 2 pct. for realkreditobligationer.
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