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Spargsmal

Vil ministeren pd baggrund af ministerens mundtlige besvarelse af sporgsmdl S 76 om
ejendomsvurderingsloven den 25. oktober 2023 uddybe sit svar pa sporgsmalet om:
”...det er korrekt forstdet, at ministeren mener, at vurderingen og dermed ogsé etageejen-
dommens grundvardi med det her nye system i hojere grad er baseret pa virkeligheden,
altsa markedsveerdien, i forhold til det gamle system.”, hvor ministerens svar lyder, ” ... at
det nye system er i bedre overensstemmelse med de faktiske handelspriser end det gamle
system.”? Vil ministeren herudover iszr uddybe, hvotledes denne bedre sammenhang
med de faktiske handelspriser henger sammen med indferelsen af en ny vurdering i ejen-
domsvurderingsloven § 19 a, hvor det i bemarkningerne til lovforslaget L 71 (folketings-
aret 2019-20) pa side 60 og 61 fremgdr, at “Den foresldede bestemmelse vil indebaere, at
grundverdien, der for ejetlejligheder skal afspejle slutbrugerens verdifastsettelse af grun-
den, vil skulle fastszttes ved, at bygningsverdien som nyopfert treekkes fra ejendomsvaer-
dien som nyopfort”, og “For cjetlejligheder eksisterer der ikke empiri om den endelige
slutbrugers vardiansattelse af bygnings- eller grundvardien.”?

Svar

Baggrunden for implementeringen af vurderingsnormen for etagebolighebyggelse til ejer-
lejlighed skal ses 1 lyset af, at det i forbindelse med implementeringen af det nye ejen-
domsvurderingssystem bl.a. viste sig, at grundresidualmetoden, der var forudsat anvendt
for ejerlejligheder, for visse omrader generelt gav resultater, der 1a vaesentligt over eller
under de konstaterede handelspriser, jf. Folketingstidende 2019-20, A, L 71 som fremsat,
side 24.

Vurderingsnormen for etagebolighebyggelse til ejetlejligheder blev derfor ndret med
vedtagelsen af L 71 A (2019-20), sa beregningen af grundverdien tager udgangspunkt i
ejendomsvardierne for handlede ejerlejligheder samt handler med grunde udlagt til enfa-
milichuse, jf. Folketingstidende 2019-20, A, L 71 som fremsat, side 64-65. Hermed er det
muligt at ansxtte grundveardier for ejetlejligheder og evrig etagebolighebyggelse pé bag-
grund af egentlige handelspriser, hvorfor vurderingsnormen i ejendomsvurderingslovens
§ 19 a er i bedre overensstemmelse med de faktiske handelspriser.

Det er korrekt, nar det anfores, at der for ejetlejligheder ikke eksisterer empiri om den en-
delige slutbrugers vaerdiansaxttelse af henholdsvis bygnings- eller grundvardien adskilt.
Den empiri, der eksisterer, er slutbrugerens ansattelse af ejendomsvardien for en ejerlej-
lighed; det vil sige bygnings- og grundvardien under ét, som er afspejlet i handelspriserne
for sammenlignelige ejerlejligheder.

Vurderingsnormen i ejendomsvurderingslovens § 19 a afspejler derfor, at den typiske
ejerboligkeber overordnet vardiansatter en ejendom ud fra kriterier om bygningsvardien
(herunder kvaliteten) og veerdien af beliggenheden (herunder beboelsesretten og eventuel
egen grund) og siledes afvejer sammensztningen mellem bygnings-/boligvardi og belig-
genhed/grundvaerdi i forbindelse med det konkrete boligkeb.
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Der vil hermed for alle ejerboligkebere vare en ensartet fastsattelse af omkostningen ved
fx tilvalg af oget boligareal, idet tilvalget af et storre boligareal typisk vil indebare et fra-
valg af en mere attraktiv beliggenhed og omvendt. Det legges saledes til grund, at slutbru-
geren tillegger det at bo i en ejetlejlighed og et hus samme bygningsveardi, hvis storrelsen
og kvaliteten er den samme.

Da denne afvejning foretages af bade nuvarende og potentielle ejere pa boligmarkedet, er
det derfor naturligt, at der vil vare en hoj grad af parallelitet 1 prisdannelsen mellem de
forskellige ejerboligsegmenter, herunder enfamiliechuse og ejetlejligheder, bade i forhold
til ejendomsvardi og grundvaerdi, jf. Folketingstidende 2019-20, A, L 71 som fremsat,
side 25.

Der er detfor tale om samme okonomiske afvejning uafthangigt af, hvorvidt det er et hus
eller en ejerlejlighed, koberen er interesseret i. Nogle kobere vil i samme kebssituation
kunne vere interesseret i bade en ejerlejlighed og et hus.

Metoden er ogsd med til at sikre, at der fx tages hojde for, at en penthouselejlighed typisk
har en bedre og hermed mere vardifuld beliggenhed end en stuelejlighed i samme etage-
boligbebyggelse. Ved at fastsatte grundvaerdien individuelt for hver enkelt ejerlejlighed
sikres det, at denne forskel ogsd kommer til udtryk i grundvardien, hvilket ikke var tilfael-
det for ejerlejligheder for vedtagelsen af L. 71 A, hvorfor der sikres en bedre sammen-
heng med de faktiske handelspriser.
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