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Resume:

Dette  kandidatspeciale omhandler
det nye ejendomsvurderingssystem
og planleegningens rolle for vurdering
af grundveerdier. Der vil igennem
rapporten blive kigget pa hvad jord
veerdi skat (LVT) er, samt hvordan det
danske planlaegningssystem fungere
med ejendomsvurderingssystemet.
Herunder ogsa hvilke @ndringer der
er sket fra det gamle system til det
nye. Der vil blive kigget pa konkrete
sager fra Ringkgbing-Skjern Kom-
mune hvor grundveerdierne er blevet
uhensigtsmeaessig hgje pa baggrund af
eksisterende planleegning pa stedet.
Et interview med en ejendomsmaegler
er foretaget for at fa mere viden pa
omradet. Forskellige lgsninger til at fa
mere hensigtsmaessige vurderinger vil
blive diskuteret. Det nye system bygger
pa at der skulle genoprettes en tillid
til de offentlige ejendomsvurderinger
der i lang tid har veeret upraecise og
uensartede. I september 2023 kom
der saledes midlertidige vurderinger
for 2022, og disse viste sig i mange
tilfzelde at veere hgjere end forventet,
og mange har haft sveert ved at forsta
vurderingerne.

Rapportens indhold er frit tilg ngeligt internt i Aalborg Universitet, men o entligg relse
(med kildeangivelse) ma kun ske efter aftale med forfatteren.
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Abstract

This master thesis is about the new property valuation system in Denmark.
New valuations for more than 2 million homes arrived in september 2023.
This valuation was temporary valuation for 2022. The new valuations
have been made with a new computermodel that has been in the work
since 2013. When the valuations arrived many properties where valued
higher than expected especially the land value was high and in many cases
higher than the whole property valuation. This has led to a lot of critique
of Vurderingsstyrelsen, that is the public authority responsable for the
valuationsystem.

This thesis will research what Land Value Taxation (LVT) is and how
it is used in a Danish context. There will also be a look on the Danish
planning system and how the new property valuation system is affecting
the planning. The rapport will also look on the changes from the old
Valuationlaw (Vurderingsloven) to the new Property Valuation Law
(Ejendomsvurderingsloven). A case study will be made to look on how
the planning is affecting the land valuation especially in areas with more
freedom to decide what to build, because the valuation system is using an
aproach where the lanv value is to be the highest and best usage (HABU).
With these cases and an interview with a real estate agent, proposals on
how to make the system more fair will be discussed.

One of the main reasons that a new property valuation system has been
made in Denmark is to restore trust in the public property valuation. Until
now this does not seem to be a succes, but the new valuations is of course
temporary. The non temporary valuation will arrive in the first half of 2025,
and may see some changes especailly to the more extreme cases. When these
arrive it will also be possible to complain if a homeowner thinks that their
valuation is too high or low. Because the valuation is temporary there is
also a lot of uncertainty at the moment so this thesis is relevant now but
may be proved wrong when the non-temporary valuations arrive.
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Forord

Dette kandidatspeciale er skrevet af landinspektgrstuderende Andreas
Ellegaard Svendsen pa 4. semester af kandidatuddannelsen Surveying-
Planning- and Land Management. Vejleder under projektet har veeret
Janni Sgrensen til hvem der skal lyde en tak for hjeelp til at komme i
mal med projektet. Der er i forbindelse af projektet foretaget et interview
af ejendomsmaegler og valuar Finn Jacobsen, tak for hjeelpen til at give
veerdifuld information til projektet.

Rapporten anvender nogle henvisninger til lovtekster. Her er der tale om:

LBK nr 572 af 29/05/2024 Kaldet Planloven betegnet PL

LBK nr 1067 af 30/08/2013 Kaldet Vurderingsloven betegnet VUL

LBK nr 1510 af 08/12/2023 Kaldet Ejendomsvurderingsloven beteg-
net EVL

LBK nr 132 af 25/01/2019 Kaldet Ejendomsavancebeskatningsloven

I rapporten er der brugt figurer der enten er konstrueret selv eller ved
hjeelp af kort veerktgjer online. Herunder Plandata og Boligsidens oversigt
over ejendomsveerdier.

Rapporten omhandler et emne der hurtigt kan blive politisk, da det virker til
at myndighederne prgver at udnytte grundejere i Danmark. Det er forsggt
at holde fglelser og politiske holdninger ude af projektet. Det ma dog an-
tages at vi som mennesker naesten altid vil have en forudindtaget holdning
til et emne vi finder interessant. Det kan derfor godt veere at forfatterens
opfattelse af emnet kan ses i dele af projektet. Projektets argumenter vil
dog altid veere argumenteret ud fra kilder og analyser.
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Indledning

Den 11. september 2023 kom dagen endelig da millioner af danske bolig-
ejere kunne se deres nye midlertidige ejendomsv rdi og grundv rdi for
2022. (M. S. Pedersen 2023) Dette skulle vise sig for ere at blive et stort
chok da stigninger i v rdier langt overgik hvad de havde forventet. Der
blev mildt sagt ikke taget godt imod de nye vurderinger, og mange mente
at der matte v re sket k mpe fejl i systemet, og det blev kaldt "helt p
ranen"og "Abl st". (Neupertt 2023)

Det nye ejendomsvurderingsystem er lavet for at genskabe tilliden til
ejendomsvurderingerne. Dette er fors gt gjort ved at lave et program der
ud fra forskellige ejendomsdata, automatisk kan beregne en estimeret v rdi
af ejendom og grund. Samtidig er det meningen at denne modelberegning
bliver tilg ngelig for o entligheden, a den enkelte grundejer kan se hvorfor
ejendoms- og grundv rdien er som den er. Der er alta sket et skifte
fra at mennesker lavede vurderinger af ejendomme til at det i dag er en
computermodel.(Vuurderingsstyrelsen 2024)

En af de ting der undrer mange ved de nye vurderinger, er ere eksempler
p at grundv rdien overstiger ejendomsv rdien, engang imellem med
mange millioner kr. Dette skyldes at vurdering af ejendommen i sin
helhed vurderes ud fra hvad man regner med at salgsprisen er hvorimod
grundv rdien vurderes ud fra "bedste konomiske anvendelse”. If Ige
vurderingsstyrelsen var der i september 68.000 boliger hvor grundv rdien
oversteg ejendomsv rdien. | nogled af tilf Idende er det nok p baggrund

af bygningers stand, da faldef rdige bygninger der skal rives ned for at
bygge nyt kan pvirke ejendomsv rdien til at vre lavere end grundens

v rdi. | adanne tilf Ide ville det dog maksimalt v re prisen for atd fjer-

net huset der skulle kunne pvirke ejendomsv rdien negativt, og dette ville

sj Ident v re mere endd hundrede tusinder kroner. | ere af de ekstreme

tilf Ide der kom frem i medierne drejede forskellen p ejendomsv rdi og
grundv rdi om mange millioner. Dette skyldes at vurdering gik ud fra at
"den bedste konomiske anvendelse"af grunden ville v re at udstykke eller
udnytte grunden bedre. | et eksempel fra Esbjerg blev en landejendom p
10 ha. vurderet til 66,2 millioner kr. hvor grundv rdien fr havde v ret

1,2 millioner kr. Dette skyldtes at vurderingssystemet havde udregnet at
ejendommen kunne udstykkes i 130 grunde. Dette mener grundejerne dog
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ikke er muligt samtidig med at de har kommunens ord for at der ikke ville
blive givet tilladelse til det. (Graversen og M. Mortensen 2023a)

Vurderingsstyrelsen har erkendt at der i ere af disse tilf Ide kan v re fejl,

og tog derfor oga hurtigt fat p at kontrollere sagerne manuelt. Samtidig
minder de om at vurderingerne kun er midlertidige og at de endelige
vurderinger vil komme i 2025, samtidig med at boligejer fra den 1. januar
2024 ikke kan komme til at betale mere i ejendomsskat og grundskyld end
de har gjort i 2023 da der er vedtaget en skatterabat samtidig med at
skattesatsen er nedsat. Hermed vurderes det at 80 % kommer til at betale
mindre i ejendomsskatter og de sidste 20 % ikke kommer til at betale mere
end de i forvejen gjorde. Ved k b af ejendom efter den 1. januar 2024 vil
det dog vre den nye vurdering at skatten udregnes for, en ejendom kan
dermed beskattes h jere efter et salg. Hvis vurderingerne efterf Igende
bliver nedjusteret vil der ske en tilbagebetaling af den skat der er betalt for
meget. Der g r dog oga opm rksom p at ikke alle disse vurderinger hvor
grundv rdien betydeligt overstiger ejendomsv rdien skyldes fejl, da det

i mange tilf Ide er vurderet at grunden kan udnyttes bedre. (Neupertt 2023)

Skatteekspert Henning Boye Hansen mener at reglerne skal laves om.
Han fremhver et eksempel p et parcelhus i Valby p 156 m? hvor
ejendomsv rdien er ca. 9,5 millioner kr. og grundv rdien er over 25
millioner kr. Grunden til dette er at der i plangrundlaget er en hjere
tilladt bebyggelsesprocent og der kan oga bygges i ere etager. Derfor har
systemet vurderet at der kan opas en bedre udnyttelse af grunden. For
Henning lyder det m rkeligt hvis tanken er at taget skal rives af og der
skal bygges fem etager mere p. Han forsdr ikke hvis dette var hensigten
med loven da den blev vedtaget og nder det urimeligt hvis det er den
rigtige tolkning.

En af de gennemgende argumenter for de hje grundv rdier er iflge
Skatteministeriet og Vurderingsstyrelsen at grundene kan udnyttes bedre
og at der er et uudnyttet potentiale i grunden som grundyv rdien fasts ttes
efter. For mange lyder dette helt grotesk at grundene bliver beskattet af
et potentiale og det tr kker sammenligninger til absurde tilf Ide hvor det

a oga ville vre muligt at blive beskattet af en virksomhed som kunne
drives fra en garage eller hvor en |rer kunne beskattes af en I geln
fordi karaktererne i gymnasiet kunne have givet adgang til medicinstudiet.
Disse sammenligninger er absurde, men for mange er det i essensen det
Vurderingsstyrelsen siger ar de mener at der er hjere potentiale p
grunden. (Graversen og M. Mortensen 2023b)
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Skatteadvokat Thomas Booker mener at tanken om at der skal beskattes
p baggrund af den "bedste konomiske anvendelse"er god nok. Han mener
dog at Vurderingsstyrelsens metoder til at vurdere er uhensigtsm ssigt.
Han | gger oga v gt p at reglen ikke er ny, tanken om at beskatte p
bedste anvendelse har v ret brugt i alt den tid der har v ret grundskyld

i Danmark, a alta mere end 100ar. Tanken var at kommunerne havde

et redskab til at gennemfre byplanl gning, f.eks. hvis kommunen ville
omdanne et kolonihave omade til etageejendomme ville skatten p jorden
stige, og ejerne af kolonihaverne skulle enten slge til nogle der ville
udvikle omadet eller bruge mange penge p grundskylden. Han mener at
dette har vret en god ide da det hjalp til at udvikle byer gennem det
20.arhundrede, men stter oga sp rgsml ved om dette stadigv k er

n dvendigt i dag. Dog vil han oga gerne s tte tingene lidt i perspektiv,

for bare fordi det er muligt at bygge og udnytte grunden mere betyder
det ikke at det er den bedste konomiske anvendelse. | sagen fra Esbjerg
n vner han som eksempel at det ikke er sikkert at der er et kundegrundlag
for 130 byggegrunde, men maske kun 20, og derfor ville det alta ikke v re
den bedste konomiske anvendelse at udstykke 130 grunde da disse ikke
ville blive solgt. Han mener derfor at potentialet skal flge virkelighedens
muligheder ar der vurderes. (Ibid.)

Det nye vurderingssystem har tydeligvis haft en lrd start, og dette k
oga folketingets ombudsmand til at @ ind i sagen. Den 3. april 2024
kom ombudsmanden med en vurdering. Her blev der lagt gt p at
Vurderingsstyrelsen har fulgt lovens forskrifter. Han rejser dog kritik af
styrelsen da de efter hans mening burde have tjekket at vurderingerne
ikke var a skve som de viste sig at vre, og mente at der burde at

v re sket en st rre kvalitetskontrol inden o entligg relsen. Ikke mindst p
baggrund af indledende bem rkninger til ejendomsvurderingsloven (EVL)
hvor der blev skrevet at"Tilliden til de o entlige ejendomsvurderinger
skal genoprettes. Vurderingerne har vret for upr cise, uensartede og
uigennemskuelige. Ejendomsejere og boligejere skal have bedre og mere
retvisende vurderinger." (Folketingets Ombudsmand 2024) Han mener
alta at Vurderingsstyrelsen ikke har handlet imod loven, men stadigv k
har handlet uhensigtsm ssigt da de midlertidige vurderinger har skabt
mange uforsiende boligejere og dette kan sv kke tilliden til systemet.
Han rejser oga bekymringer om datagrundlaget for vurderingerne er
tilstr kkelige og pr cise nok. Is r fordi dette oga er en af udfordringerne
Vurderingsstyrelsen mener der ndes og der skal arbejdes videre p. (Ibid.)
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Udover dette er prisen p systemet oga blevet diskuteret. Da man i 2015
begyndte at udvikle systemet var der budgetteret med at det ville koste 96
millioner kr. Prisen har dog vist sig at v re omkring 4 milliarder kr. i 2023.
Dette er alta ca. 40 gange h jere end hvad der frst var regnet med, og
er dermed oga blevet det dyreste o entlige IT-system i Danmarkshistori-
en, samtidig med at det har v ret meget forsinket. (M. W. Mortensen 2023)

Rigsrevisionen har oga | bende fulgt sagen og i februar 2024 kom de
med et opdateret notat. Her nvner de ere ting som Vurderingssty-
relsen arbejder med for at forbedre systemet, bl.a. manuel kontrol og
h ringsperiode ved o entligg relse af de endelige vurderinger for 2022 der
ventes at v re frdige i frste halar 2025. Her bliver det oga nvnt at
plandata og BBR-data er de v sentligstearsager til at der bliver foretaget
manuel behandling. Her er der alta nogle problemer med pr cisionen og
systemerne der bruges. (Rigsrevisionen 2024)

Der er ere problemer der har vist sig med det nye ejendomsvurderingssy-
stem. Her kan der is r n vnes den fysiske planl gning som et problematisk
punkt hvor det endnu er uvist hvordan systemet og planl gningen pvirker
hinanden. Det vil derfor blive unders gt hvilken sammenh ng der er
imellem kommuneplaner, lokalplaner og grundv rdier i det nye system,
flgende sp rgsmal til at unders ge dette er:

Hvilken rolle spiller eksisterende kommuneplaner og lokalplaner i
v rdians ttelsen af grundv rdierne i ejendomsvurderingssyste-
met?

For at besvare dette er der opsat f lgende undersp rgsral

" Hvordan fungerer grundv rdiskat i Danmark?
" Hvordan pvirker den fysiske planl gning grundv rdierne?

" Hvilke ndringer er der sket i det danske ejendomsvurderingssystem
der kan forklare de store stigninger i grundv rdier?

Sp rgsmalene vil blive besvaret i kapitel 3, 4 og 5. | kapitel 3 vil der blive
lavet en teoretisk gennemgang af tankerne bag at have en grundv rdiskat,
her vil der blive redegjort for argumenter for og imod, samt set p hvordan
grundv rdiskat bliver brugt og kan bruges andre steder i verdenen, samt
argumenter for og imod at basere skatterne p den "bedste konomiske an-
vendelse”. | Kapitel 4 vil der vre en mindre gennemgang af det danske
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planl gningssystem og hvordan det relatere sig til ejendomsvurderingssy-
stemet. | kapitel 5 vil der blive lavet en gennemgang af nogle af de mest
betydningsfulde ndringer fra Vurderingsloven til Ejendomsvurderingloven,
her is r med fokus p hvordan planl gningen bruges i systemet og hvilken
rolle anvendelses- og udnyttelsesmulighederne har af betydning. Til sidst
vil der blive lavet en opsamling i kapitel 6, hvor der oga vil blive opstillet
en problemformulering til efterf Igende analyse.
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Metoder

| dette afsnit vil der v re en beskrivelse af de forskellige metoder brugt i
projektet. Der vil oga blive vist et strukturdiagram over hele rapporten.

2.1 Strukturdiagram

R gur 2.1 p n ste side ses et strukturdiagram over projektets opbygning.

Igennem projektet er der arbejdet videnskabeligt. Det betyder blandt andet
at pstande skal underbygges med gode og trov rdige kilder. Det betyder
oga at der ved unders gelser skal arbejdes systematisk a der ved en gen-
nemgang kan ndes frem resultater der kan genskabes ved lignende analyser.
Det er dog oga vigtigt at vide at tilgangen brugt i dette projekt kun er en

af ere mulige, og resultaterne fundet her vil oga v re pvirket af frem-
gangsmetoden. Der vil oga igennem et projekt v re ere til- og fravalg som
har pvirkning p det endelige resultat. Det er vigtigt her at vurdere hvad

der er relevant for lige netop dette projekt, som eksempel kan tages at ejen-
domsvurderingssystemet er bygget op af en computer model. Denne model
er meget teknisk og kunne sagtens beskrives i detaljer, dette er dog ikke
formalet med projektet, der derimod arbejder med hvordan plangrundlaget
pvirker vurderingerne og hvordan uhensigtsm ssigheder kan undgs ved

hj Ip af planl gning. Et andet projekt kunne have en tilgang til hvordan

de tekniske dele virkede og hvordan bedre data kunne sikres. | | bet af et
projekt som dette er der lavet mange af disse valg der selvf Igelig pvirker
projektet. Det vigtige er at kunne argumentere for de valg der tages og at
disse valg s tter fokus p projektets formal.
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Figur 2.1: Struktur diagram over rapportens opbygning

2.2 Dokumentanalyse

| rapporten er der brugt dokumentanalyse for at unders ge emnet n rme-
re. Der er her blevet brugt artikler, lovtekster, b ger og anden information
p hjemmesider. For at nde relevante dokumenter er der s gt p n gleord.
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Nogle af de relevante n gleord kunne i tilf Ide af denne rapport v re: LVT,
land value tax, ejendomsvurderingssystem, grundv rdi, HABU og lignen-
de. Der er isr brugt Google Scholar i processen med at nde dokumenter,
her er der oga taget h jde for hvor gamle teksterne er. Flere af dokumen-
terne er i f rste omgang udvalgt p overskrift og kort resume, hvis det blev
vurderet at dette kunne v re relevant for projektet. | en let gennemgang af
dokumenterne er det a blevet vurderet om dokumentet kan bruges i projek-
tet. Ved diskussion og redeg relse for lovgivning er der taget udgangspunkt
i retsinformation, hvor de relevante love er fundet. Dette kunne f.eks. v re
Planloven, Vurderingsloven og Ejendomsvurderingsloven. Andre juridiske
tekster er oga fundet ved de relevante myndigheder, f.eks. bygningsregle-
mentet. | tilf Ide hvor meget speci k information har v ret brugbar er der
lavet mere pr cise s gninger p google og relevante og trov rdige kilder
er fundet. Dette kunne f.eks. v re statistik fundet ved Danmarks Statistik.
Trov rdigheden af alle kilder vil altid blive vurderet og ikke trov rdige
kilder vil blive sorteret fra.

2.3 Case-study

| analysen er der foretaget et case study. Her er der udvalgt cases p bag-
grund af information givet af Ringk bing-Skjern Kommune. Det har i ud-

v Igelsesprocessen v ret relevant at der har v ret problematikker med

de nye vurderinger, og at disse problemer med stor sandsynlighed skyldes
plangrundlaget. Casene kan alta ikke give et generelt billede af ejendoms-
vurderingerne da sagerne her er udvalgt efter at der skal v re en hvis uhen-
sigtsm ssighed i vurderingerne. Formlet med case study er at unders ge
hvilken betydning plangrundlaget kand for vurderingerne, s rligt grund-

v rdien, og ud fra disse kunne komme med kvali cerede bud p hvordan
disse uhensigtsm ssigheder kunne forhindres. Opbygning af case studied
er gjort ved at tage hver case og frst kigge p omadet. Her bliver der
kigget p omadets “placering og plangrundlaget for omadet. Herefter er
der udvalgt nogle af ejendommene, her gerne med fokus p ejendomme der
har uhensigtsm ssige vurderinger, samt nogle der har mere hensigtsm ssi-
ge vurderinger. Disse sammenlignes a baseret p grundst rrelse og grund-
og ejendomsyv rdi lde tidligere og midlertidige. Der kan tilf jes yderligere
oplysninger til hver enkelte case hvis dette viser sig at v re relevant. Ef-
terf Igende vil resultaterne fra hver enkelte case blive brugt i diskussionen
for hvordan uhensigtsm ssige vurderinger kan | ses.
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2.4 Interview

Der er i forbindelse med projektet foretaget et interview. Dette er gjort
ved at foretage semi-strukturerede interview hvor der ikke er en fast
interviewguide at g efter. Der er derimod nogled overordnede sp rgsmal,

og under interviewet kan der a stilles opflgende sprgsml. Denne
fremgangsmetode er valgt for at kunne & mest muligt information ud fra
interview-personen, da samtalen | bende kan rettes ind til personens viden
og erfaring. Der er foretaget interview for atd mere information om emnet
fra folk der sidder og arbejder med det til dagligt. Disse personer kan oga
hj Ipe med information der ikke n dvendigvis er tilg ngeligt p internet-

tet, og mere speci k information om de konkrete sager, som der unders ges
i case-studied. Ved udv Igelse af interview personer er det her vigtigt at det
er nogen der ved noget om emnet og arbejder med det til dagligt. Personer-
ne skal alta have en ekspertviden p omadet for at et interview er relevant.

Finn Jacobsen er ejendomsm gler og valuar ved EDC i Ringk bing. Han
besk ftiger sig dermed til dagligt med ejendomme og v rdians ttelse af
disse. Han har oga haft ere m der med borgmesteren i RKSK og Vurde-
ringsstyrelsen om de nye ejendomsvurderinger og de uhensigtsm ssigheder
de har givet i RKSK. Udover dette har han tilsendt enkelte dokumenter
hvor han kommenterer p vurderingssystemet.
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Grundveerdiskat

| dette kapitel vil der blive set n rmere p grundv rdi skat, p engelsk kal-

det "Land Value Tax", derfor forkortes det LVT. Her vil der blive kigget p
ideerne bag LVT, hvor det bruges og hvorfor det bruges. Der vil i den for-
bindelse oga blive kigget p to metoder til vurdering for skattegrundlaget
der er baseret p hhv. "Existing use"og "Highest and best use"(forkortet
HABU), og hvilke fordele og ulemperne de to metoder har. Formlet med
kapitlet er at unders ge hvad der ligger til grund for grundv rdiskat, bde i
Danmark men oga andre steder i verden, samt atd en forsaelse for hvor-
for det kan v re en god ide at beskatte jorden. Dette vil oga senere blive
brugt i diskussionen som argumenter for og imod forskellige | sningsforslag.

3.1 Henry George og LVT

Tanken om LVT blev skabt af Henry George som var konom og journalist i
det 19arhundrede. Igennem ere b ger inspirerede han en konomisk tan-
kegang der kaldes Georgisme. Tanken her var at for at bek mpe fattigdom
skulle alle have ret til at eje v rdien af det de producerede hvorimod land
og asto er skulle komme hele folket til gode. Dette resulterede i et forslag
som kunne opas ved at lave en enkelt form for beskatning p jord, en
akaldt "Land Value Tax", jorden skulle alta vurderes i ubebygget tilstand
0og beskattes ud fra hvad den ville vre vrd hvis den blev udnyttet til
sit fulde potentiale. Denne form for beskatning har ere konomer gennem
tiden set som en god ide.(Hughes et al. 2020)

For at forsd LVT bedre kan ere af tanker bag georgisme unders ges.
Georgisme tager udgangspunkt i at der kun ndes en form for beskatning
nemlig LVT. Dette betyder at ingen betaler indkomstskat, salgskat (som
moms), eller skat af bygninger p jorden. Henry George har tanken at
vrdien p jord skyldes udviklingen i samfundet som helhed og dermed
tilh rer jordens v rdi alle i samfundet. Det ses dog oga generelt at jo
bedre og mere udviklet samfundet bliver des h jere bliver grundpriserne.
Tanken er at denne v rdi stigning skal komme hele samfundet til gode,
da det er hele samfundet der har skabt v rdistigningen. En af fordelene
ved dette er at spekulationer om v rdistigninger p jord vil forsvinde, i
hvert fald tildels. Spekulationerne kan stadigv k godt ske med en | ngere
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tidshorisont og st rre risiko da en mark 1 km. v k fra en st rre by maske
kunne inddrages i byen om noglear, uden dog at have en hj v rdi indtil
dette sker. Tilgeng Id vil faldefrdige og ubrugte bygninger i byerne
sj Ident blive stende eller forblive ubrugte da v rdien af grunden er hj
og skatten dermed oga hj. Det vil alta motivere grundejeren i enten
at udvikle eller forbedre det der sir p jorden, a dette kan skabe en
indt gt, eller s Ige a andre kan g re det. Jordens v rdi og skatten derp
skal dermed vurderes ud fra hvad den forventede indtjening kunne vre p
jorden hvis den blev udnyttet optimalt.

| et land som Storbritannien er der tale om at indf re LVT, dette skyldes
blandt andet at 70% af al jorden ejes af de rigeste 1%, men oga den generel-
le mangel p boliger de sir overfor is r i storbyerne. Her ville LVT kunne

hj Ipe til at rydde op i spekulanterne i storbyerne og dermed s tte gang

i udviklingen af nye boliger, dette ville samtidig skabe en billigere husleje
da udbuddet bliver st rre. For folk der lejer sig ind i boliger ville frygten

v re at hvis der blev en enkelt LVT ville regningen blive sendt videre til
lejerne. Dette er tildels rigtigt, men hvis der tages udgangpunkt i at LVT er
den eneste form for skat vil leveomkostningerne h jst sandsynligt ikke stige
n rmere tv rtimod. Da jordejerne ikke skal betale skat af lejeindt gten,
som i vrigt vil v re afspejlet i jordv rdien da dette var den forventede
indtjening, vil en yderlig stigning i lejeindt gt dermed oga skabe tanken

at jorden har en h jere v rdi, og dermed oga give en h jere skat. Dette
betyder at lejen med st rre sandsynlighed vil falde, da jorden oga bliver
mindre v rd og der dermed ikke skal betales a meget i skat, hvilket vil ska-
be mere konkurrence og dermed lavere priser. Generelt vil mange ting falde
da prisen p varer ikke | ngere vil v re underlagt salgsskat og | nninger
ikke underlagt indkomstskat. Henry George havde oga ideen at hvis der,
efter skatterne var brugt p infrastruktur og andet fra myndighedernes si-
de, stadigv k var penge tilovers skulle disse udeles til folket som et afkast i
den investering hver borger havde lavet i samfundet. Mange af Ideerne ville
muligvis skabe et mere balanceret samfund med d eller slet ingen meget
rige ejendomsmastodonter samt f rre fattige folk. Flere ledere, konomer
og videnskabsfolk har gennem tiden talt godt for LVT. Politisk set er der
oga stor enighed fra den yderste h jre j til den yderste venstre jat LVT

har sin validitet. Teoretisk set er der ere fordele ved georgismens syn p
LVT dog er virkeligheden ofte mere avanceret og teorien kan ikke altid om-
s ttes til praksis. Derfor har kund lande verden over indf rt LVT og ingen
lande har gjort det som den prim re skat, hvilket kan g re e ekten af LVT
mindre.
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3.2 LVT i forskellige lande

| dette afsnit vil der blive kigget n rmere p nogle af de lande der har
indf rt LVT, hvordan og hvorfor det er blevet indf rt. Der vil oga blive
kigget p Wales hvor LVT har v ret p tale, men oga hvilke udfordringer

dette kunne give. | en unders gelse af 167 lande viste det sig at kun 7 havde
indf rt en form for LVT og disse steder fandtes der oga andre former for
ejendomsbeskatning. (Hughes et al. 2020)

3.2.1 Estland og Namibia

| Estland og Namibia blev der indf rt LVT g national plan for at udvikle
samfundet efter landene k deres selvst ndighed fra hhv. Sovjetunionen i
1991 og Sydafrika i 1990. | Estland var hbet, at meget af det statsejede
land der nu var kommet tilbage p private h nder ville blive udviklet.
Derfor blev der i 1993 indf rt LVT for at s tte gang i konomien gennem
udvikling, samtidig med at det kunne generere meget tiltr ngte skatter.
(Ibid.)

| Namibia blev LVT indfrt i 2004 for at skabe en bedre balance i
landbruget der var ardt domineret af hvide landm nd. Ved landbrugs-

og skattereformen blev der indfrt LVT p kommercielt landbrug og
procentsatsen ville stige hvis en landmand ejede mere end en grd. Myn-
dighederne var gennem indf relsesprocessen i kontakt med interessenter
for at nde en flles |sning der kunne fungere. I Namibia hjalp det-

te p at fordele jorden bedre og indf relsen af LVT ses som en succes. (Ibid.)

| Estland og Namibia er LVT alta brugt p lidt forskellige nader. | Estland
som en rmade at skabe udvikling og indtjening g, og i Namibia til at fordele
jorden a ere kand gl de af at eje jord. Metoden i Namibia er oga noget

af det der ligger bag diskussionen i Storbritannien hvor LVT kunne hj Ipe
med at fordele jorden mere jvnt ud over folket og dermed skabe mere
lighed i samfundet.

3.2.2 New Zealand og Australien

| New Zealand blev LVT indf rt med tanken p atd ere skatter ud fra de

rige jordejere der mentes at slippe forholdsvist billigt i skat sammenlignet
med den almindelige arbejderklasse. Det var ikke en stor succes og gennem
1900-tallet mistede LVT sin opbakning og blev ikke hndh vet, da
skatteindt gten ikke var store i forhold til andre indt gter. Derfor endte
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det med at LVT p national plan blev afska et i 1992, dog er der stadigv k
nogle kommuner der opkr ver andre former for LVT. (lbid.)

| Australien var tankegangen lidt den samme som i Namibia, hvor nsket
var at undg d rige mennesker der sad p det meste af jorden. Derfor
blev der i 1910 introduceret LVT, der dog viste sig ine ektiv da jordejerne
omgik store dele af skatterne ved at fordele deres jordstykker blandt
familiemedlemmer. Det blev derfor valgt i 1952 at afskae LVT da det
ikke opfyldte malet og kostede for mange penge. De Australske delstater
indf rte dog oga i starten af 1900-tallet deres egne former for LVT, disse
er stadigv k i kraft i dag men bruges mest som indt gtskilde og ikke
somregulering af jorden. (Ibid.)

| bde New Zealand og Australien har LVT ikke haft den store succes p
national plan, dog bliver det stadigv k brugt p regionalt plan i dag til at
opkr ve skatter.

3.2.3 Wales

Som tidligere skrevet har der v ret snak om at indf re LVT i Storbritanni-
en. Dette is r for at fordele jorden og skabe udvikling i byerne hvor der er
mangel p boliger, men ere steder hvor huse sir tomme og faldef rdige,
med tanken p spekulation i grundpriserne. | Wales er interessen for LVT
oga steget. De vil dog gerne have at det sker p en fair mmde ligemeget hvor
jorden ligger, men oga forholde sig til hvordan den fysiske planl gning vil
blive pvirket af LVT. | Wales bruger man diskret planl gning der giver
tilladelse fra sag til sag og derfor giver en stor eksibilitet der dog oga
er op til fortolkning for planl gningsmyndighederne i kommunerne. Dette
skaber oga problemet i rimeligheden for LVT da de forskellige tolkninger
kan give meget forskellige muligheder og v rdier af jorden. Der er dog oga
en hvis skepsis i Wales da LVT i praksis er et meget ukendt omade, da det
som beskrevet tidligere erd lande der har indf rt det, og med varierende
grader af e ektivitet. Generelt er der oga en tendens til at selvom LVT
muligvis kan v re e ektiv er det meget upopul r blandt grundejere, dette
kan isr skyldes at grundejere har en form for tanke om ejendomsret og
de mener det er unfair at de skal betale skat af noget de allerede har k bt,
hvilket oga var en afarsagerne til at LVT i New Zealand fejlede. (Morgan
og Shahab 2023)

| unders gelse af LVT i Wales blev 15 forskellige mennesker med en til-
knytning til planl gning eller skatteopkr vning spurgt indtil deres tanker
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om LVT og hvilket konsekvenser dette kunned for planl gningen i Wales.
Resultaterne fra interviewene var at der var stor enighed om at LVT er god
i teorien men ikke s rlig god i praksis. Ud over dette mente de at fordelene
der kunne komme ved indf relsen af LVT kunne opas p andre mader der
muligvis var bde nemmere og ikke kr vede lov ndringer i skattesystemet.
(Ibid.)

| et sp rgsml om hvilke e ekter LVT kunned for planl gningen i Wales,

blev det pointeret at ved LVT baseret p HABU, som georgismens grund-
princip er, ville der blive skabt et dilemma da planl gningsmyndighederne
nu ville d magten til at "bestemme"v rdien ved at gennemf re planl g-
ning, dette frygtedes at kunne skabe et problem hvor planl gning bliver
brugt til at skabe ere skatteindt gter uden virkelig at nske den udvikling
der bliver beskattet. Dette g r at ere af eksperterne var enige om at LVT

i Wales skulle v re baseret p existing use, hvilket dog stadigv k ville give

v rdi stigninger til jordstykker der a rent faktisk bliver udviklet i henhold

til planerne. Dette indr mmede de dog oga ville give et mindre incitament
til at udvikle jordstykkerne p den bedst mulige made, hvilket derfor ikke
villed den nskede e ekt. Der bliver til slut ved sp rgsmalet oga sagt at

indf relsen af LVT og isr med HABU ville skabe stor politisk modstand

i befolkningen og at der skal tages hensyn til beboelses e ektivitet versus
beboelses komfort, hvor HABU ikke n dvendigvis er den nskede for bebo-
erne i omadet. (Ibid.) Alt i alt viste unders gelsen fra Wales at indf relsen

af LVT til at bruge jorden bedre ville v re ekstremt kompliceret. Ikke alene
ville der v re stor politisk modstand, men der ville oga v re ere proble-
mer, som hvordan bliver v rdien af jorden regnet retf rdigt ud, og hvordan
sikrer man sig at planl gningsmyndighederne ikke laver planer for at ndre
p skatteindkomsten. Hvor vidt LVT ville hjIpe p bedre brug af jorden
ville oga afh nge af satsen skatten blev sat p. Ved for h je satser ville
nogle ikke have ad til at betale, og ved lave satser ville de rigeste der med
stor sandsynlighed ejer mest jord ikke have den store udgift ved at lade
jorden ligge og naske ved frst at s Ige jorden om 5ar dermed stadigv k

d et strre afkast. | teorien kan LVT fungere godt, men i praksis er det
noget mere kompliceret. (Ibid.)

3.3 Existing use eller HABU

If Ige ere af fortalerne for LVT er der en tendens til at t nke at jorden
oga skal udnyttes bedst muligt akaldt HABU. Dette kan give god mening
ar nsket er udvikling hvorimod "Existing Use"kan vre en rade at

skabe en indt gt for myndighederne p, uden det gr ud over boligejer i
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et omade hvor plangrundlaget ndres og dermed skaber en merv rdi p
grunden hvis den udnyttes. | eksemplet fra Wales var det tydeligt at HABU
er en mere kompliceret version da der nu oga skal ndes modeller for hvad
jorden er vrd i ubebygget tilstand, hvis tanken var at bruge den mest
optimal. Existing use er dermed mere enkel da prisen g jorden vil svarer
til salgspriser af byggegrunde i samme omade. Det bliver derfor nemt at
nde ud af om din grundv rdi er for hj hvis alle tomme byggegrunde i
omadet har en lavere m? pris.

Det er dog klart at tanken med LVT i georgisme er HABU, dog kan det
i sammenh ng med planl gningen blive et problem, som i tilf Idet fra
Wales hvor der kunne v re bekymringer om hvordan planl gningsmyndig-
hederne ville d magt til at regulere skatterne gennem planl gning, uden
planl gningen var realistisk eller nskelig. De to professorer Richard M.
Bird og Enid Slack mener dog oga at skatter skal bruges til lige netop
hvad de er, at indkr ve penge, og malet ikke skal v re noget der ikke er
skatterelevant (Morgan og Shahab 2023, s. 2). Med den tanke skal LVT
muligvis ikke vre baseret p HABU, da dette i mange tilflde er et
redskab til at skabe udvikling p jorden, men derimod p existing use hvor
nalet i ere tilf Ide vil v re at indkr ve skatter til lokale myndigheder.

Om den ene eller den anden fremgangsmetode bruges med LVT handler
om hvad hensigten er med LVT i det givne tilf Ide. Er det for at fremme
udviklingen er HABU vejen frem, men andre metoder end LVT br dog
unders ges if Ige kritikerne, is r oga pga. af den mere komplekse situation
HABU giver. LVT kan dog oga bruges som i Namibia hvor satsen der
bettales handler om hvor meget jord der ejes af den samme. Dette er en
anden form hvor det hverken er existing use eller HABU der bruges, men
en eller anden middel vej for at jorden fordeles ligeligt. Et tredje senarie er
hvor myndighederne gerne vil have skatter opkr vet, hvor existing use m

v re det mest rimelige og mest politisk acceptable.

3.4 Opsamling

Der er st rke argumenter for LVT, det kan i nogle situationer v re et godt
redskab der kan hjIpe p en nsket udvikling eller til atd opkr vet ere
skatter. Der skal dog udvises forsigtighed i hvordan det bruges, da det er
meget kompliceret system. Grundtanken i georgisme er nok ikke realistisk i
dag, for hvis man ser p den samlede grundvurdering i Danmark iar 2022
er vrdien 1.249 mia. kr. (Danmarks Statistik 2022), sammear er skatte-
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indt gterne 942,7 mia. kr. og statens udgifter 908,2 mia. kr. ( konomisty-
relsen 2023). Dette ville kr ve at jorden hverar blev beskattet omkring 75
% for at indbringe den samme indtjening. Regnestykket er selvf Igelig mere
kompliceret da | nningerne kunne sttes ned da der ingen indkomstskat
og salgskat er, samtidig med at jordpriserne ville falde drastisk. Dette ville
aldrig v re rentabel og modeller som er integreret i ere lande er nok en
bedre ide. Der kan dog oga v re risici forbundet med at indf re LVT til

at ndre p udviklingen is r fordi tilliden til systemet skal v re der, og

hvis de samme myndigheder indkr ver skatter og styrer planl gningen der
kan pvirke grundv rdierne vil det hurtigt kunne skabe mistillid. For at
skabe udvikling er det muligvis mere hensigtsm ssigt at have andre redska-
ber f.eks. i planl gningssystemerne til at skabe den nskede udvikling og
samtidig kunne undg@ spekulationer i markedet. Dermed kan existing use
som udgangspunkt for LVT v re bedre da det a kun er brugt til at ind-

kr ve skatter ud fra de egentlige forhold. Tanken med at skulle betale skat
af noget der ejes kan v re lidt m rkelig, men med kapitlet her er der alta
argumenter der taler for. Det er dog stadigv k relevant at se p hvordan
LVT bruges i danske sammenh ng og hvad formalet er med dette.
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Planlaegningssystemet

| Indledningen i kapitel 1 blev det beskrevet at grundv rdierne blev vurde-
ret p den "bedste konomiske anvendelse"eller det samme princip der blev
beskrevet i kapitel 3 med begrebet HABU. Det blev gjort klar i indlednin-
gen at planl gningsgrundlaget havde en e ekt p hvad Vurderingsstyrelsen
mente var den mest optimale anvendelse af grunden. Der vil derfor i dette
kapitel blive kort beskrevet hvordan det danske planl gningssystem fungere
og hvordan det pvirker mulighederne p en grund, dette vil a blive holdt

op imod tankerne bag ved LVT og vurderingerne, samt hvilke konsekvenser
dette kand for planl gningen fremadrettet.

4.1 Det danske planhierarki

| det danske plansystem er kommunerne den strste myndighed. Det er
kommunerne der laver kommuneplaner og lokalplaner, samt andre uo -
cielle planer og strategier. Udover dette laver staten landsplanl gning og
regionerne laver regionale udviklingsplaner, som kommunerne skal indrette
sig efter ar de frembringer kommuneplanerne. Der er dermed et hierarki i
planl gningen som kommunerne skal flge. B gur 4.1, kan dette hierarki
ses. En plan ma ikke g imod en plan der ligger et eller ere niveauer over.
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Figur 4.1: B guren ses de forskellige planer kommunerne skal arbejde med. Kom-
munen skal selv frembringe kommuneplanen, planstrategien og lokalplanen,
de andre kommer fra regionerne eller staten. Modellen tager udgangspunkt i
planlovens bestemmelser.

Mr kommunen laver en kommuneplan skal de tage hensyn til planer
der ligger over i hierarkiet. Dette glder oga ar de laver lokalplaner,
her har de dog oga mulighed for at lave kommuneplanstillg der kan
ndre i kommuneplanen. Dette g res hvis en ny lokalplan stridder imod
kommuneplanen. Figuren ovenfor illustrere oga meget godt hvad borgerne
skal forholde sig til. Det er nemlig kun lokalplaner der har betydning
for hvordan grundejerne kan bruge deres grunde. Grunden til dette er
at kommuneplanen ikke har nogle egentlig retsvirkning, men er mere
retningslinjer for kommunerne selv, ar de skal udarbejde lokalplaner.
Rammebestemmelser der er en del af kommuneplanen kan v re afg rende
faktor i byggesager hvor der ikke foreligger en lokalplan og hvor der ikke
er lokalplanspligt jf. Planlovens (PL) 8 13 stk. 2. Kommuneplanen kan
heller ikke ndre i eksisterende lokalplaner, men virker kun fremadrettet
ved ndringer eller frembringelse af nye lokalplaner. (Vejle Kommune 2024)

18 af 69



Planl gnings pvirkning p grundv rdierne Aalborg Universitet

For lokalplanerne g Ider det at de ikke m stride mod kommuneplanerne,
og at de har en direkte betydning for hvad der ma ske i omaidet lokalplanen

d kker over. Det betyder at hvis der er en lokalplan et sted der siger at der
kun ma bygges r kkehuse, vil der ikke blive givet tilladelse til at bygge et
en-families hus. Mr en lokalplan vedtages ndrer det dog ikke p hvad der
allerede er bygget, a hvis samme eksempel bruges og et omade udl gges
til r kkehuse, men der i forvejen er parcelhuse skal parcelhusene ikke rives
ned. Lokalplaner medfrer alta ikke handlepligt, men vil have juridisk
betydning fremover hvis der skal ske ndringer p grunden i form af f.eks.
nybyggeri, hvor det aledes kun kan tillades at bygge r kkehuse. (Planinfo
2024)

| lokalplanerne er der vide bef jelser til at begr nse eller give muligheder
for brug af en grund. Her kan der laves bestemmelser om anvendelsen, f.eks.
om der kan bygges r kkehuse, etageejendomme, erhvervsejendomme m.v.,
men oga i udnyttelsen ved f.eks. at give tilladelse til h jere bebyggelses-
procent a der kan bygges i ere etager. Lokalplanerne kan oga udl gge
omader til gr nne arealer, s er, vej m.v. Lokalplanerne kan agar bestem-
me hvilke materialer bygningerne skal bygges af, samt hvilke farver der m
indg og hvilken type beplantning der m v re p grunden. Lokalplanerne

kan g res meget speci kke, hvor selv sma detaljer kan kontrolleres, men de
kan oga laves mere generelle hvor det vigtigste er anvendelsen af omadet.
Lokalplaner giver alta en hvis ret eller begr nsning til at udnytte grun-

den p en hvis mde. Kommuneplanen er derimod kun for at planl gge

en fremtidig anvendelse af omader, og vil kun pvirke lokalplanerne idet
lokalplanens anvendelse ikke ma stride imod kommuneplanens. Kommune-
planerne har derfor ingen retsvirkning for den enkelte borger, men virker
kun som vejledning for kommunerne ar lokalplanerne skal frembringes.

4.2 Planl gning og Ejendomsvurderingssystemet

| det nye vurderingssystem ser det ud til at planl gningen har det en

st rre rolle, ikke mindst p grundv rdierne. Dette ikke mindst p grundlag

af at det i dag er nemmere at integrere planl gningen i et it-system, da
kommunerne siden 2006 har registreret alle kommuneplaner og lokalplaner
i et planregister. | forbindelse med det nye vurderingssystem blev registret
opdateret i 2016 og er i dag kendt som Plandata.dk. Mlet med dette
register var at data for ejendomme skulle gres lettere tilg ngeligt, a
systemet kunne nde anvendelsesmuligheder p grunde uden at planerne
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skulle |ses igennem. F.eks. kan systemet igennem registret se hvor hj
bebyggelsesprocent der er i et given omade. (Bolig- og Planstyrelsen 2021)
Kommunerne har med Plandata.dk udtrykt bekymringer for at de kan blive
mere begr nset i deres planl gningsmulighederne, hvis vurderingssystemet
til enhver tid vil tage udgangspunkt i HABU med udgangspunkt i planerne.
Dette kan isr skyldes at ere kommuner gerne vil kunne arbejde med
hj eksibilitet i lokalplaner og samtidig kunne fremtidssikre planerne. Her
nvner kommunerne selv at der i dag kan planl gges erhvervsomader
hvor der kan v re brug for udvidelser med dars mellemrum, uden dette
her og nu vil pvirke ejendomsbeskatningen. Frygten er alta at denne type
planer vil blive mere begr nsede og kortsigtede for at ejendomsskatterne
ikke bliver for h je. Dermed kan det give mere arbejde for kommunernes
planafdelinger da der skal laves ere ndringer i lokalplaner, samtidig med
at lokalplaner skal udformes meget speci kt til den nskede anvendelse og
dermed ikke give mulighed for eksibilitet. Denne bekymring fandt Bolig-
og Planstyrelsen i 2021 til at vre relevant, men at der skulle ndes en
evaluering sted ar konsekvenser kunne ses i vurderingssystemet. (lbid.)

Fleksibiliteten i planl gning er noget der bliver v rdsat i dag. | landdistrik-
terne har der i mangear v ret en generel befolkningstilbagegang. Dette har
det politikere til at komme med nye metoder hvorved landdistrikterne kan
udvikles. Der er f.eks. vedtaget udpegning af omdannelseslandsbyer der er
et redskab som kommunerne kan bruge til atd friere rammer til at udvikle
landsbyerne i en mere b redygtig retning, ligesom det oga er besluttet
at kommunerne skal lave en strategisk planl gning for landsbyerne. Det
kan dog igen her skabe problemer hvis grundvurderingerne till gger disse
nye muligheder og eksibilitet en for hj potentiel vrdi, da dette kan
skr mme nogle k bere vk p baggrund af hjere ejendomsskatter, og
dermed modvirke tiltagene. (Ibid.)

For eksisterende lokalplaner er der en retsvirkning. Det giver grundejerne
en ide om hvad de m og ikke mm med grunden. Dette giver i princippet
muligheder, men dette kan hurtigt ndre sig. | PL 8 14 har kommunerne
mulighed for at nedl gge et forboud mod byggeri p en grund. Dette kan
gres ar en grundejer har bedt om tilladelse til at bygge, men byggeriet
vil vre imod nskerne fra kommunen, p trods af at det ville v re muligt

if Ige lokalplanen p stedet. Kommunen har, efter et nedlagt forbud, op
til etar til at fremska e en ny lokalplan for omadet der udtrykker de nye
nsker for grunden. Med dette kan der i teorien v re en grundejer der har
betalt grundskyld af en udnyttelsesmulighed der er over den faktiske udnyt-
telse. Mr grundejeren a vil udnytte muligheden kan kommunen nedl| gge
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forbud og ndrer lokalplanen til at passe til de faktiske omst ndigheder
og dermed fjerne den h jere udnyttelsesmulighed. Grundejeren har nu be-
talt skat af en h jere udnyttelse end der rent faktisk har v ret mulighed for.

Et andet problem der kan opst ved at bruge planl gningsgrundlaget til
vurderingerne er ar kommuneplanerne till gges en v rdi. | afsnit 4.1 blev
det beskrevet at kommuneplanen ingen retsvirkning har. Det betyder oga
at kommuneplanen ikke giver en get anvendelsesmulighed eller faktisk no-
gen form for v rdi til grunden. Det vil der derimod v re ved en potentiel
lokalplan at grunden kand en merv rdi da dette kan give lov til at byg-
ge h jere eller strre. Der kan argumenteres for at kommuneplanen p sigt
kunne give v rdi da dette giver mulighed for tilvejebringelse af lokalpla-
ner, dog skal det huskes at kommuneplanen er mere politisk og vision r og
mere udpeger arealer der kan anvendes til bestemte formal hvis der bliver
brug for det. Hvis ikke dette behov ndes er det dermed ikke den "bedste
konomiske anvendelse"af grunden. Her bliver det n dt til at v re klart at
lokalplanerne giver anvendelsesmuligheder og ud fra en HABU tilgang vil
der kunne blive beskattet efter disse, men ikke kommuneplanerne. Herud-
over vil et omade der i kommuneplanen er udlagt tilaben-lav og t t-lav
bebyggelse, blive beskattet efter at omadet er t t-lav. Kommunen kan a
vedtage en lokalplan, f.eks. efter e§ 14 forbud, der kun giver tilladelse til
aben-lav bebyggelse. Derfor har grundejerne igen i enarr kke have kunnet
betale skat af st rre muligheder end de rent praktisk havde.

4.3 Opsamling

Planl gningen i kommunerne kan p sigt blive pvirket af vurderingssy-
stemet i den nuv rende tilstand. Mr systemet tager udgangspunkt i plan-
grundlaget vil kommunerne altad en opgave hvor de kan blive n dt til at
ndre i eksisterende lokalplaner, hvor den mulige anvendelse ikke udnyttes,
men helle ikke nskes udnyttet. Ved at lave ndringer i lokalplanerne a
de passer til de faktiske forhold, kan dette v re med til at stabilisere vur-
deringerne a grundejerne ikke kommer til at betale mere i skat end hvad
der udnyttes, og dermed g re det mere attraktivt at bo i kommunen. Mr
kommunerne vedtager eksible lokalplaner f.eks. hvor der lade er mulighed
for at bygge r kkehuse og parcelhuse g res det jo for at skabe ere mulig-
heder for atd folk til byerne. Dette kan dog blive uhensigtsm ssigt at g re

i fremtiden da beskatningsgrundlaget for adanne ejendomme kan blive for
h je og dermed mindre attraktive.
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Ejendomsvurderingssystemet
| Danmark

| dette kapitel vil der blive kigget n rmere p det danske ejendomsvurde-
ringssystem. Der vil her ske en historisk redeg relse og der vil blive set p
hvordan LVT spiller en rolle i det danske system.

5.1 Historie om ejendomsvurdering i Danmark

Georgisme, forklaret i kapitel 3, blev udbredt i verden i slutningen af
1800-tallet. | Danmark betd det oga at ere politiske partier kunne se
en ide i LVT. Partiet Retsforbundet havde det som m rkesag at indf re
LVT i overensstemmelse med georgismens hovedprincipper. F r de kom til
i 1919, blev der ved en skattereform i 1903 indf rt ejendomsv rdiskat, der
p dette tidspunkt var en del af formuebeskatningen. Dette bet d oga at
staten blev n dt til at begynde at foretage ejendomsvurderinger for at have
et grundlag at beskatte ud fra. Det var fra starten tanken at vurderingen
skulle tage udgangspunkt i de faktiske salgspriser, eller lejeindt gter
for en ejendom. Vurderingerne blev udfrt af vurderingsad der skulle
vurdere ejendommene i en del af landet, en akaldt vurderingskreds, der
var derfor mange vurderingsad for at d kke hele landet. Et vurderingsad
bestod af en formand udpeget af nansministeren og to vurderingsm nd
udpeget af kommunerne i vurderingskredsen, der var 224 vurderingkredse
og de har dermed ikke fulgt de kommunalegr nser. Som grundlag for
vurderingerne blev det plagt den enkelte grundejer at udfylde oplysninger
om ejendommens st rrelse, benyttelse og andre ting der kunne give et
indblik i ejendommens v rdi. Samtidig blev der nedsat et overskyldad
der f rte tilsyn med vurderingsadene og agerede klageinstans. Vurderinger
blev foretaget hvert 10.ar dog med mulighed for omvurdering ved store
ndringer p ejendommen.(M. H. Pedersen et al. 2020, kap. 1)

| 1916 blev det vedtaget at grunde oga skulle vurderes. V rdien af grun-
dene skulle tage udgangspunkt i " konomisk henseende god anvendelse"og
vurderes ud fra at de var ubebygget. Der blev ikke indf rt en s rskilt skat

for grundv rdien i 1916, men i 1922 blev der lavet ndringer der oga
indf rte grundskyld.

| 1956 blev lovgivningen erstattet af Vurderingsloven (VUL) der har haft
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virkning op til 2017 hvor den nye Ejendomsvurderingslov (EVL) blev
vedtaget i forbindelse med det nye system. Med computerens indf relse i
vurderingerne i 1982 var der brug for f rre ansatte og i 1989 begyndte der
at blive snakket om at forenkle og omstrukturere vurderingsadene. Dette
blev gjort i 1994 hvor staten k ansvaret for vurderingerne samtidig med
at kommunerne Kk til opgave at fasts tte grundskyldspromille.

| Ibet af 1990'erne var der mere snak om uprcise vurderinger og
beregninger i kommunerne hvilket endte med at betyde at SKAT overtog
opgaven med hele vurderingssystemet i 2003, blandt andet med begrun-
delse om at dette ville skabe et mere ensartet vurderingssystem over
hele landet. 1 2002 blev der i midlertidigt indf rt et skattestop af den
dav rende regering ledet af Anders Fogh Rasmussen. Skattestoppet bet d
at ejendomsskatterne ikke kunne stige udregnet p kroner og re, og alta
ikke bare at procentsatsen ikke kunne stige. Ejendomsejere skulle dermed
ikke betale mere ejendomsskat end de gjorde i 2001 eller 2002 afh ngigt af
hvorar ejendommen sidst var vurderet.

| 2013 blev SKAT kritiseret som flge af at der i 2011 var problemer med
ulovlig opkr vning af ejendomsskatter. Rigsrevisionen der rejste kritikken
havde derfor unders gt SKAT og metoderne der blev brugt. Rigsrevisio-
nen mente at SKAT ikke havde gjort nok for at forbedre vurderingerne
og malet med ensartede vurderinger var heller ikke opfyldt. Rigsrevisionen
mente at problemerne havde sdet p siden SKAT overtog opgaven i 2003,
og at der i ere tilf Ide var beget klare lovbrud. Unders gelser viste oga

at omkring 3 ud af 4 parcelhuse blev vurderet anderledes end de egentlige
salgpriser, hvilket gik imod Vurderingsnormen i VULS§ 6. Vurderingsnor-
men gik ud p at v rdien af ejendomme blev fastsat ud fra "v rdi i handel

og vandel", alta hvad ejendommen kunne slges til p det frie marked
hvis lade s Iger og k ber handlede "fornuftigt". Mr 3 ud af 4 parcelhuse
alta var vurderet forkert var der taget forbehold for at der p vurderinger
ville v re en hvis fejlmargin. Denne fejlmargin var normalt omkring 15%
til hver side. Rigsrevisionen mente alta at SKATS tr fsikkerhed var alt for
lav. Kammeradvokaten a dog lidt anderledes p sagen, og mente ikke at
der var grundlag for at se SKATs vurderinger som upr cise, denne vurde-
ring fra Kammeradvokaten blev tilsluttet af Justitsministeriet. Dette ledte
dog alligevel til at regeringen i 2013 kom med et nyt udspil til elendomsvur-
deringerne der skulle d tilliden tilbage, med erkendelse om at pr cisionen
ikke var god nok. De valgte derfor at et nyt system der kunne sikre til-
lid og kvalitet skulle udvikles. Regeringen nedsatte Engbergudvalget der
unders gte hvordan ejendomsvurderingerne kunne blive bedre. De mente
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at brugen af data som BBR og tinglysningen var for upr cise, og forbed-
ring af dataene samt brug af ere andre typer data kunne hj Ipe p mere
ensartede vurderinger. Med dette begyndte arbejdet p det nye ejendoms-
vurderingssystem der blandt andet har erstattet den tidligere Vurderinglov
med Ejendomsvurderingsloven. (lbid.)

5.2 Murderingsloven og Ejendomsvurderingsloven

Fra den tidligere VUL til den nuvrende EVL er der sket nogle mindre
ndringer. Meget af indholdene i lovene er dog det samme, hvor der nogen
steder er ndret lidt i de tekniske ting, som hvorar der laves ejendoms-
vurderinger for boliger. Tidligere har omvurdering oga fundet sted, enten
p anmodning fra grundejer, hvis denne mente at der var sket en stor n-
dring der kunne pvirke v rdien, og ellers ville vurderingsstyrelsen lave det
hvis de registrerede en strre ndring, som nybyggeri eller nedrivning af
bygninger. Dette er blevet ndret a grundejeren ikke | ngere kan anmode
om omvurdering, men det kan nu kun ske p Vurderingsstyrelsen initiativ.

| dette afsnit vil der derfor blive en hurtig gennemgang af sma ndringer
0g en strre gennemgang af de generelle regler for vurderingerne, her isr
hvordan grundv rdien fasts ttes.

5.2.1 Mindre ndringer

Bde i VUL og EVL skal ejendomme vurderes hvert 2.ar. | VUL blev
ejerboliger vurderet i uligear og andre ejendomme vurderet i ligear,
vurderingerne tog udgangspunkt i tilstanden d. 1. oktober, som dermed
kaldtes vurderingsterminen. | EVL er der byttet rundt parene a ejer-
boliger vurderes i ligear og vrige ejendomme vurderes i ulige. Samtidig
er vurderingsterminen ndret til den 1. januar. En anden ndring er at
tomme byggegrunde udlagt til ejerboliger skal vurderes i ligear, og at
ejerboliger hvor der enten er landbrugspligt (grund areal p over 2 ha.) eller
hvor der er registreret erhvervsbygninger skal vurderes i ligear. Det er her
underordnet om der drives landbrug eller erhverv fra ejendommen.(M. H.
Pedersen et al. 2020, kap. 3)

| VUL var der krav til hvorar en ejendom skulle omvurderes. Dette
kunne ske p anmodning fra ejeren hvis ejeren mente at der var sket
noget der ville have pvirkning p v rdien. Denne kunne f.eks. v re ved
ndringer i grundareal, tilbygninger, nedrivninger eller andet der kunne
pvirke v rdien. Omvurderingen ville alta ske i mellemliggendear dog
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pristalsreguleret tilaret fr a beskatningsgrundlaget ville v re pristals-
reguleret mellem normalvurdering og omvurdering. EVL har nogenlunde
samme bestemmelser. Der ndes nogle krav til hvorar der skal laves
omvurdering, men det kan ikke | ngere ske p ejerens anmodning, men
beror udelukkende p en vurdering fra Vurderingsstyrelsen. Kravene for
hvorar der skal laves omvurdering fremgr af EVL 86, f.eks. skal der ske
omvurdering ved nyopstede ejendomme. (M. H. Pedersen et al. 2020, kap.
4)

| VUL var ikke f rdigbyggede ejerboliger fritaget for at skulle betales ejen-
domsv rdiskat, men de var ikke fritaget fra at blive vurderet. Dette har
ndret sig i EVL a ejerboliger frst vurderes ar de er frdigbyggede.
Dette g res bl.a. for at det ikke havde nogen skattem ssigpvirkning, men
oga at det kunne blive vanskeligt at vurdere en halvf rdig bygning. (M. H.
Pedersen et al. 2020, kap. 5)

5.2.2 \urderingsnormen for ejendoms- og grundv rdi
"Handel og vandel'til frihandelsprincippet

Som tidligere beskrevet var vurderingsnormen i VUL at vurderingen blev
fastsat efter v rdien i "handel og vandel". Dette er et lidt gammelt udtryk
der betyder at v rdien skulle fasts ttes efter den til enhver tid v rende

pris i handel mellem to fornuftige parter. Vurderingen blev dog lavet ud
fra en gennemsnitspris for lignende ejendomme, hvilket oga betd at der
altid ville v re en usikkerhed. Dette blev i praksis accepteret, men kunne
skabe uenigheder hvis en ejendom blev solgt billigere end vurderingen,
og der dermed skulle betales en h jere skat end hvad boligen var vrd i
handel og vandel. | EVL er begrebet "handel og vandel"sl jfet og frihan-
delsprincippet er indf rt. Der er ikke den store forskel i tanken bag, men
frihandelsprincippet tager udgangspunkt i en forventet kontant pris ved fri
handel af elendommen, baseret p alder, st rrelse og beliggenhed m.v. og
er en mde at acceptere at der altid vil vre en usikkerhed, da markedet
ndrer sig hele tiden. Tidligere var der i VUL teknisk set ikke plads til
usikkerhed da "handel og vandel"var salgprisen som sagtens kunne afvige
en smule fra vurderingen, men med et cirkul re fra 1982 var der i praksis
indf rt en usikkerhed p +/- 15%. Denne usikkerhed er nu udvidet, i EVL,

til at v re +/- 20%, og samtidig er der indf rt et forsigtighedsprincip for

at ejendomsejere ikke kommer til at betale skat af mere end hvad huset
minimum er vrd iflge vurderingerne. Forsigtighedsprincippet betyder
at skatten udregnes af 80% af vurderingen aledes at hvis ejendommen
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var overvurderet vil det betyde at ejeren ikke kommer til at betale skat af
det over den faktiske v rdi. Samtidig er det a oga bestemt at hvis der
klages over vurderingerne, men klagen ikke vil ndre v rdien med mere
end 20% vil klagen blive afvist. Dette betyder at der kun skal ndres i de
vurderinger der ligger langt ud over den egentlige v rdi og ikke ejendomme
der kun rammer mindre bel b ved siden af. (M. H. Pedersen et al. 2020,
kap. 7)

Servitutter

Med det nye system bliver der brugt meget data, som plangrundlaget og
BBR. Disse data kan v re kompliceret at kvanti cere a det kan bruges til

at vurdere ud fra. Dette skaber oga naturlige begr nsninger a servitutter
f.eks. ikke er med i modellen der udregner v rdien. Servitutter skal aledes
manuelt vurderes for at se om de har en e ekt p grund- og ejendomsv rdi.
Servitutter af privatretlige karakter vil ikke kunne pvirke v rdien hvis
ejeren af den tjienende og herskende ejendom er den samme. Det vil sige
at en ejer ikke kan lave en begr nsende servitut p sin ejendom og regne
med at den kan pvirke v rdien. Det er alta kun servitutter af o entlig-

og privatretlig karakter, hvor den herskende og tjenende ejendom ejes af
forskellige mennesker, der kan pvirke ejendoms- og grundv rdier. Hvis
det vurderes at servitutterne har en e ekt p grund- og ejendomsv rdi kan
der laves et manuelt till g. For at lave en manuelt till g kr ves det dog

at v rdien ndres med mindst 5%. Det vil ofte v re op til grundejeren at

g re opm rksom g servitutter der menes at kunne pvirke v rdien med
mere end 5%.(M. H. Pedersen et al. 2020, kap. 7)

5.2.3 Ejendomsv rdi og grundv rdi

Ved fastl ggelse af vurderinger sker der en vurdering af henholdvis ejen-
domsv rdien og grundv rdien. Ejendomsv rdien er v rdien af ejendom-
men i nuv rende stand, med alt inkluderet. Det er alta grunden, bygninger

og beplantning m.v. Grundv rdien er v rdien af grunden i ubebygget til-
stand, og anvendt p bedste konomiske made. Det er her underordnet om
der er bygninger p ejendommen. | EVL817 stk. 1 sar der: "Ved grundv r-
dien forsts v rdien af grunden i ubebygget stand under den foruds tning,

at grunden vil blive anvendt og udnyttet bedst muligt i konomisk henseen-
de, jf. dog8828-33. Grundv rdien ans ttes inklusive v rdien af eventuelle
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byggemodningsarbejder.'Der er alta hde tale om at anvende og udnytte
grunden bedst muligt.

Anvendelse

Ved anvendelse forsts hvad grunden kan bruges til, dette kan v re ejer-
boliger, erhverv, sommerhuse m.v. og dette er fastsat i EVE 18 stk. 1
til at v re baseret p "planlovgivningen eller anden o entlig regulering".
Her er der alta tale om plangrundlaget som lokalplaner men oga kom-
muneplanrammerne. | kapitel 4 blev det beskrevet at kommuneplanerne
ingen retsvirkning har men kun er vejledende, det kan derfor undrer at
disse dog alligevel pvirker anvendelsen selvom grundejerne i teorien ikke
har mulighed for at anvende grunden inden fremska else af lokalplan eller
godkendelse af byggetilladelse. Der bliver alta vurderet ud fra den mulige
anvendelse if Ige plangrundlaget, dog er der i EVL8 20 stk. 1 en undta-
gelse, her sr der: "Anvendes en grund lovligt til andre forral end dem,
der er fastsat i forskrifter udstedt i medfr af planlovgivningen eller andre
o entlige forskrifter, ans ttes grundv rdien p samme rade, som hvis den
faktiske anvendelse og udnyttelse var mulig efter g ldende o entlige for-
skrifter, hvis dette medf rer en h jere grundv rdi end ved ans ttelse efter
den anvendelse og udnyttelse, der er fastsat i de n vnte o entlige forskrif-
ter, jf. dog stk. 3.". Dette betyder at i tilf Ide af at der er et lovligt byggeri

p en grund et sted med en lokal- eller kommuneplan, er det den faktiske
anvendelse der skal vurderes ud fra, men kun hvis dette vil give en h jere
vurdering, end hvad plangrundlaget tillader. Dette kan selvf Igelig v re for

at sikrer sig mod kommuner der ville g re det mere attraktivt at til ytte,
ved at ndrer plangrundlaget i et etableret omade. Hvis plangrundlaget
blev ndret a det begr nsede mulighederne p grundene ville v rdien fal-

de hvis ikke denne paragraf eksisterede. Det kan dog virke unfair at den
faktiske anvendelse kun bruges til vurderingerne hvis v rdien bliver h jere
og der dermed skal betales mere skat, men hvis vurderingerne bliver lavere
ved den faktiske anvendelse bliver v rdien og dermed skatten vurderet ud
fra det bedste potentiale. Samtidig kan kommunerne oga tage et etableret
omade og give ere muligheder for grundejerne og grundv rdierne kunne
dermed komme til at stige. & grundejerne er ikke beskyttet mod stigninger

i grundv rdien p baggrund af ny planl gning.(M. H. Pedersen et al. 2020,
kap. 7)
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Udnyttelse

Udnyttelse d kker over hvor meget byggeri der kan v re p grunden. Dette

vil normalt oga tage udgangspunkt i plangrundlaget, men hvis der intet
plangrundlag er p grunden kan bygningsreglementets bestemmelser bruges.
Udnyttelse kan oga d kke over en grund hvor udstykninger er mulige.
Hvis alta grunden har en bestemt st rrelse a der i realiteten kan laves to
grunde, vil dette alta v re det bedste udgangspunkt for udnyttelsen. Som
eksempel kan tages et normalt parcelhus hvor der i bygningsreglementet er
regler om at grunden skal v re mellem 700 og 140@n2. Hvis grunden a

er 2000m?, kan den alta udstykkes til 2 grunde p 1000 m?, eller en p
700 m? og en p 1300 m?, eller en anden kombination. | VUL var der en
undtagelse til dette scenario der betd at hvis det var parktisk vanskeligt
at udstykke grunden, f.eks. p baggrund af bygningers placering, kunne
grunden vurderes til ikke at kunne udstykkes og dermed have en lavere
udnyttelsesgrad. Denne bestemmelse blev fijernet med EVL. | EVL er der
dog oga undtagelser, dette g Ider hovedsaligt ved at det kan v re umuligt

at udnytte den maksimale bebyggelsesprocent. Her kunne det f.eks. vre
hvis der p grunden var vej, s eller beskyttede naturomader der ikke

m bygges p, og disse omader samtidig udg r a stor en del af grundens
areal at bebyggelsesprocenten ikke kan udnyttes til fulde. Dette ville dermed
give et afslag i vrdien fordi udnyttelsen p baggrund af anden o entlig
regulering g r det umuligt at udnytte. Den bedste udnyttelse af grunden
vil alta som regel vre den hvor der bygges a meget som det er tilladt,
kun i tilf Ide hvor dette ikke kan lade sig g re fordi der er reguleringer, og
alta ikke hvis det er fordi der er eksisterende bygninger, vil den teoretisk
mulige udnyttelse ikke bruges til vurderingen, men i stedet den praktisk
mulige. (M. H. Pedersen et al. 2020, kap. 7)

konomisk god eller bedste?

| VUL § 13 var ordlyden at der skulle vurderes ud fra en "i konomisk
henseende god anvendelse", dette er i EVL ndret til "udnyttet bedst mu-
ligt i konomisk henseende". Det vurderes dog ikke at der skal vre tale
om en sk rpelse af begrebet, men en videref relse (M. H. Pedersen et al.
2020, kap. 7). | de foregende afsnit er der allerede beskrevet anvendelse
og udnyttelse, men hvordan vurderes det om det er den bedste konomiske
henseende grunden bruges til. Hvis et omade er udlagt til blandet bolig og
erhverv i plangrundlaget, er den bedste konomiske henseende a erhverv
eller boliger. Dette vil jo bero p en vurdering for hvad der vil give jorden
mest v rdi. Hvis boliggrunde har h jere v rdi end erhvervs grunde vil det
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alta vurderes som hvis der var boliger p det hele, underordnet om der rent
faktisk var erhverv p det hele. Dette kan skabe problemer i plangrundla-
get da den nskede eksibilitet ikke vil v re a attraktiv for erhvervet i
omadet, der dermed skal betale mere skat end hvis det kun var udlagt til
erhverv. Et andet eksempel kunne v re i et parcelhus omaide uden andre
udnyttelsesmuligheder end i bygningsreglementet, der som standard giver
en bebyggelsesprocent p op til 30% (Social- og boligstyrelsen 20Z1170
stk. 2), og samtidig skal en parcelhus grund som udgangspunkt vre p
mindst 700m? (Social- og boligstyrelsen 2024 173). Hvis scenarioet er en
grund p 1000 m? vil den optimale udnyttelse v re at der skal bygges 300
m?2. Dette indeb rer selvf Igelig boligen, og eventuelle udbygninger som ga-
rage. Det gennemsnitlige parcelhus i Danmark ligger dog betydeligt lavere
p omkring 150 m? (Finans Danmark 2016). Sp rgsmalet kan nu v re om
der ville vre en eftersp rgsel efter st rre parcelhuse, og om prisen p et
st rre hus oga f Iger de gede omkostninger til at bygge det. Hvis ikke dette
er tilf Idet kan der argumenteres for at den bedste konomiske udnyttelse
ikke er den samme som den optimale udnyttelse af grunden. Det kan dog
generelt blive vanskeligt at bevise at en ikke maksimal udnyttelse kan v re
bedre konomisk, og bevisbyrden kommer her til at ligge p grundejeren,
da vurderingsystemet som udgangspunkt tager den h jeste udnyttelse som
den bedste (M. H. Pedersen et al. 2020, kap. 7).

5.3 Opsamling

| teorien er der ikke sket de store ndringer fra VUL til EVL, dog er der
sket en ndring i praksis. Plangrundlaget virker til at have det en st rre
betydning for v rdis tningen af isr grundv rdierne, og i EVL er plan-
grundlaget trukket ind som et element der skal indg i vurderingen. Det
har dog hele tiden v ret adan at regulering af o entligretlig karakter skul-
le have betydning for grundv rdien. Sp rgsmalet her kunne vre om den
gamle mde at vurdere p simpelthen ikke har fulgt med tiden da plan-
systemet ndrede sig i 70'erne, og at det nye system dermed retter op p
artiers fejl. Planen med det nye system har v ret at genoprette tilliden til
ejendomsvurderingerne, og dette virker ikke til at have virket endnu. Der er
oga i loven nogle ting der kan skabe en undren f.eks. ar en grund normalt
vurderes til det bedste potentiale, medmindre den faktiske anvendelse giver
en h jere vurdering. Det kan alta virke til at loven og systemet er lavet
med hensigt p atd a mange skattekroner ind som muligt, hvilket kan
blive sv rt at overbevise befolkningen om er en god ting. Det kan derfor
oga Vv re at der i forbindelse med det nye system og lovgivning skulle have
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v ret en diskussion om hvordan fremtidens ejendomsskattesystem skal se
ud. Som det oga blev beskrevet i kapitel 3 og 4 kan tankerne bag HA-
BU ikke n dvendigvis forsvares i en dansk sammenh ng i dag, og andre
v rkt jer til at fremme udviklingen, kunne i stedet for fremmes.
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Delkonklusion

Der vil i dette kapitel blive lavet en opsamling af de tre foregende.
Sp rgsmalene der blev opstillet i kapitel 1 vil blive besvaret og nye sp rgsmal
for at unders ge | sninger p problemet vil blive opstillet.

6.1 Hvilken rolle spiller eksisterende kommuneplaner
og lokalplaner i v rdians ttelsen af grundv rdi-
erne i ejendomsvurderingssystemet?

| dette afsnit vil undersp rgsmalene fra indledningen blive besvaret og sam-
let op p, for at besvare det overordnede sp rgsmal. Hvert undersp rgsmal
er fors gt besvaret i afsnittene herunder.

6.1.1 Hvordan fungere grundv rdiskat i Danmark?

| kapitel 3 blev tankerne bag LVT beskrevet. Her blev der beskrevet forde-
le og ulemper isr i forhold til om der blev beskattet ud fra HABU eller
"existing use". Tankerne fra georgisme har oga pvirket det danske ejen-
domsvurderingssystem gennem tiden, som det oga blev beskrevet i kapitel
5. Det var her tydeligt at den danske tilgang til grundv rdierne er base-
ret p HABU. | teorien var der egentlig ikke sket de store ndringer p
vurderingsnormen fra det gamle til det nye system, men i praksis har det
nye system umiddelbart ndret meget i metoden hvorp vurderingerne ud-
regnes. Dette kan selvf Igelig v re en nade hvorp der bliver mere pr cise
vurderinger if Ige lovens grundlag, men da formalet med systemet har v ret
at genoprette tilliden vil mere pr cise vurderinger i lovens henseende ikke
n dvendigvis opfylde mlene med tillid. Dermed kan der v re grundlag for

at kigge p lovens metoder og diskutere om HABU er den rigtige tilgang.
Dette vil selvf Igelig oga afh nge meget af hvad Danmark vil bruge grund-
skylden til i fremtiden. Er det for at fremme udviklingen eller er det for at
inddrive skatter?
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6.1.2 Hvordan avirker den fysiske planl gning grundv rdier-
ne?

Med det nye system har det vist sig at isr den fysiske planl gningen
pvirker grundv rdierne. Sp rgsmalet er nu om det er hensigtsm ssigt.

Der kan v re argumenter nogle steder at der bliver bedre incitament til at
udvikle jorden efter den bedste anvendelse og udnyttelse. | kapitel 4 var der
oga argumenter der talte i en anden retning da planl gningen i fremtiden
kunne blive mere restriktiv og kortsigtet for at undg for h je vurderin-
ger her og nu. Dette ville kunne blive problematisk for kommunerne der
dermed kunne d mere arbejde og oftere skulle revidere lokalplaner, da de
frreste borgere og isr rmaer vil betale skat af et fremtidig potentiale

af grunden. Det har oga vist sig at kommuneplanrammerne spiller en rol-
le hvilket oga kan diskuteres om dette giver mening da kommuneplanen
som adan ikke har nogen retsvirkning for den enkelte grundejer, grundene
kan dermed hurtigt blive vurderet til en v rdi der naske frst er mulig at
udnytte om 10ar. Flere kommuner vil oga herd problemer med eksiste-
rende lokalplaner der giver en strre eksibilitet da de fysiske forhold ikke
n dvendigvis stemmer overens med de muligheder der er. Dette kan vre
helt bevidst da is r landdistriktskommuner giver friere rammer i landsby-
erne for at tilgodese nye former for boligstrukturer. Disse kan hurtigt blive
udfordret af planl gningens pvirkning p grundv rdierne, da det tiltag

der ellers skulle g re landsbyerne mere attraktive nu kan s tte skatterne
op, og dermed have en modsatrettet e ekt. Der kan oga v re en stor usik-
kerhed da allerede etablerede omader kand nye lokalplaner der kan give
yderligere udnyttelsesmuligheder. R trods af at der ikke er handlepligt ar
der vedtages en ny lokalplan, vil det dog stadigv k medf rer en get vur-
dering af grundene. Dette vil dermed kunne give en indirekte handlepligt,
for ikke at skulle betale for meget skat. Det er selvf Igelig en konsekvens af
at bruge LVT som et incitament til udvikling.

6.1.3 Hvilke ndringer er der sket i det danske ejendomsvurde-
ringssystem der kan forklare de store stigninger i grund-
v rdier?

Der er alta ikke sket de store ndringer i teorien og tilgangen til LVT.
Der er dog sket det at der i det nye system bruges mere data der till g-
ges en v rdi. Hvorvidt denne v rdi rent faktisk pvirker salgsprisen af en
ejendom kan med stor sandsynlighed variere fra sted til sted. Nogle ste-
der kan grundpriserne n sten oga v re det samme pr. m? uanset om der
kan bygges r kkehuse eller parcelhuse. De store ndringer der er sket i
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grundv rdierne har selvf Igelig en delvis legitimitet da der er sket en gene-
rel prisstigning p jorden ere steder i Danmark, og in ationen selvf Igelig
oga spiller ind. Dette kan dog ikke g re op for hele stigningen, men sam-
menlagt med at planl gningen umiddelbart har st rre betydning og der er
et enormt uudnyttet potentiale i plangrundlaget kan dette forklare meget
af det. SelvfIgelig er der oga fejl i systemet, men disse skulle gerne rettes
inden for det n ste stykke tid a de store overvurderinger forsvinder.

6.1.4 Opsamling

& hvilken rolle spiller kommuneplaner og lokalplaner i grundv rdierne?
Umiddelbart ser det ud til at de er begyndt at spille en stor rolle. Der
er i hvert fald ere eksempler der viser at plangrundlaget har haft stor
pavirkning p stigninger i grundv rdier. Planl gning har en direkte ind-
virkning p anvendelsen og udnyttelsen af grundene, og dermed v rdien
af disse. Dette har ikke n dvendigvis v ret hensigten med planl gnings-
grundlaget, men er en direkte konsekvens ar LVT bliver brugt med HABU.
Dette kan selvf Igeligd konsekvenser for eksisterende planl gning der mu-
ligvis skal revideres for at skabe mere rimelige vurderinger, is r steder hvor
udviklingen ikke n dvendigvis nskes. Der kan oga komme ndringer p
sigt hvor planl gning bliver n dt til at g res i mindre etaper og v re mere

pr cis i anvendelsen og udnyttelsen, og ikke give meget frihed, for at sikre
rimelige grundv rdier og en mere pr cis udvikling.

6.2 Problemformulering

Der kan selvf Igelig v re en diskussion om det rent faktisk er et problem
at plangrundlaget spiller a stor en rolle i grundv rdierne. Argumenterne
kan vre at grundene bare kan udnyttes, som beskrevet i loven, efter
bedste konomiske anvendelse. Grundejerne er selvf Igelig utilfredse hvis
de mener at grundv rdien er lavere end vurderingen siger. Dette kan
nemlig blive et problem ved et evt. salg hvor en h jere grundv rdi betyder

h jere skatter, og dermed kan boligen bliver dyre at sidde i end en lignende
bolig i samme omade, der dog ikke har de samme muligheder p grunden.
Det kan derfor blive svre at slge boligen. Som det blev beskrevet i 3
har planl gningsmyndighederne en del magt ar planl gningsgrundlaget
spiller a stor en rolle i vurderingerne. Derfor er det oga naturligt at grun-
dejerne vender sig til kommunerne med bekymringer om deres vurderinger.
| Ringk bing-Skjern Kommune (RKSK) har det oga vret tilf Idet.

Planl gningsafdelingen har i mangear arbejdet med friere rammer i
lokalplanerne og lavet ere eksible lokalplaner der giver mulighed for
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hdeaben-lav og tt-lav bebyggelse. Dette har med de nye vurderinger
givet uhensigtsm ssige vurderinger i omader hvor der er byggetabent-lav
men hvor der har vret mulighed for tt-lav. Fra Kommunens side har
tanken ikke vret p at der n dvendigvis skulle bygges tt-lav, men at
kunne underst tte udviklingen isr i landsbyerne. Landsbyer har siden
byggeboomet i 60'erne og 70'erne vret meget domineret af parcelhuse,
men i dag er der i stigende grad eftersp rgsel p lejeboliger, og muligvis
oga boliger med mindre plads da ere i dag oga bor alene. Dermed er der
i stigende grad eftersp rgsel p lejeboliger i landsbyerne og dette har givet
anledning til eksible lokalplaner.

For at unders ge hvordan det kan undgs at grundejerne sir med en
strre skatteregning ar der er eksibilitet i plangrundlaget, vil der
blive unders gt nogle cases fra RKSK. Disse cases har det til flles at
grundv rdien er h jere end forventet og det aldrig fra Kommunens side
har v ret hensigten. For at analysere de konkrete problemer og eventuelle
| sninger derp er der opsat en problemformulering der lyder:

Hvad kan en detaljeret analyse af eksempler fra Ringk bing-
Skjern Kommune, sige om udfordringerne ved det nye vurde-
ringssystem og dets avirkning a planl gning?

For at besvare sp rgsmalet vil der som beskrevet ovenfor blive taget ud-
gangspunkt i 2 cases fra RKSK. Der vil blive foretaget interview i forbin-
delse med analysen, og forskellige | sningsforslag vil blive diskuteret. Casene
er udvalgt p baggrund af at vurderingerne kan v re h jere end forventet,

0g at dette med en hvis sandsynlighed kan begrundes med plangrundlagets
bestemmelser. Casene er udpeget af planafdelingen i RKSK, og udvalgt ud
fra kriterier om at planl gningen skal spille en rolle. B den baggrund er
der oga fravalgt cases f.eks. p baggrund af at grundv rdi stigningen var
uforstelig, og dermed kunne skyldes en fejl i systemet. Med casene kan et
billede opst af at problemet er stort, men casene siger ikke n dvendigvis
noget om omfanget af problemerne. Det interessante ved at tage udgangs-
punkt i RKSK er at Kommunen er en landdistrikts kommune og tankerne
bag LVT ikke n dvendigvis har samme tungtvejende argumentation i land-
distrikterne. Dette skyldes at pladsen ikke er lige a begr nset som i stor-
byerne, og at grundpriserne generelt er lavere. Eftersp rgslen p beboelse
er alta ikke a hj, og dermed er den bedste konomiske anvendelse ikke

n dvendigvis den h jeste udnyttelse. Der vil i casene blive kigget n rme-

re p elementerne fundet i kapitel 3 til 5. Der vil dermed blive kigget p
plangrundlaget og hvordan HABU pvirker grundv rdierne i omaderne.
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Case 1.
Kommuneplanrammer |
Ringkgbing

Den frste case der vil blive kigget p handler om et omade i Ringk bing.
Ringk bing er den st rste by i RKSK, og er beliggende ud til Ringk bing
Fjord. | omadet er der enkelte ejendomme hvor grundv rdien virker h j,

is r i forhold til eiendomsv rdien, som vil blive analyseret. | den f rste case

er der ingen lokalplan for omadet, men der er derimod lokalplanrammer
der vil blive kigget p. Der ud over vil der blive kigget p ere parametre
for ejendommene, her iblandt oplysninger fra BBR og tinglysningen, samt
andre restriktioner der kan v re p ejendommen.

Case 1 vil tage udgangspunkt p ejendommen p Meldskiftet 20, 6950
Ringk bing, matrikelnummer 0036b i landejerlav Ringk bing Markjorder.
Denne ejendom ligger i frste r kke ned til Ringk bing Fjord og er der-
for selvf Igelig oga attraktiv da der er god udsigt fra grunden. Omadet
har som beskrevet ingen lokalplan men derimod en kommuneplanramme.
Ejendommen ligger i et Idre boligkvarter og boligen p grunden er opf rt

i 1936 (Bygnings- og Boligregistret 2024). Grunden er p 1892 og blev
sidst solgt i 1997 til en pris p 1,7 millioner kr. (Tinglysningsretten 2024).
Den tidligere vurderingd med en ejendomsv rdi p 3,7 millioner og grund-
vrdi p 1,97 millioner, hvorimod den midlertidige 2022 vurdering havde
en ejendomsv rdi p 5,278 millioner og en grundv rdi p 7,419 millioner
(Boligsiden 2024).

7.1 Onadet

For at have et sammenligningsgrundlag er det vigtigt at kigge p nabolaget.
Her er det n dvendigt at kigge p lignende ejendomme tt p. Ved at
kunne sammenligne grundv rdierne p ejendomme der hhv. er omfattet af
en lokalplan og nogle hvor der kun er kommuneplanrammer, kan en forskel
ses der kan bruges til analyse. For atd en fornemmelse af omadet er der
herunder p gur 7.1 et ortofoto fra 2023 og p gur 7.2 ses et matrikelkort.
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Figur 7.1: Ortofoto af onadet med den valgte ejendom markeret med en r d prik. Kort
fra plandata (SDFI 2024)

Figur 7.2: Matrikelkort over onmadet, den valgte ejendom har matrikelnummer 36b og
er markeret med en & prik. Kort fra plandata (SDFI 2024)
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Omadet der vil blive fokuseret p er p de 4 veje, Meldskiftet, Kaj Munks
Vej, Fjord Alle og Ho gaardsvej. For at have et fair sammenligningsgrund-
lag bliver der taget udgangspunkt i de ejendomme der ligger ned til vandet,
enten i f rste eller anden r kke.

7.2 Plangrundlag

Plangrundlaget kan v re afg rende for grundv rdierne derfor bliver det
oga relevant at se p kommuneplanrammer og lokalplaner. | kapitel 4 og 5
blev det beskrevet hvordan plangrundlagets bestemmeser, pvirker grund-
v rdierne. Her var der isr tale om bestemmelse der gav mulighed for at
bygge ere boliger enten ved at g fraaben-lav til t t-lav bebyggelse, eller
ved grundst rrelse hvor der var mulighed for udstykning. | omadet er der
en kommuneplanramme der g |der for hele boligomadet. Kommuneplan-
rammen kan ses p. gur 7.3.

Figur 7.3: Kommuneplanramme over onadet, de re veje der bruges er alle d kket af
samme rammebestemmelser. Kort fra plandata (SDFI 2024)

Kommuneplanrammen med ID'et 36bo071, er udlagt til boligforral, her-
underaben-lav og tt-lav boligbebyggelse. Bygningsh jden m maksimal

v re 8,5 meter i omadet og der ma bygges i 1,5 etager. Fomben-lav bebyg-
gelse g Ider en grundst rrelse p. minimum 700 m? med bebyggelsesprocent

37 af 69



Planl gnings pvirkning p grundv rdierne Aalborg Universitet

B 30%, og for t t lav g Ider grundst rrelse p minimum 300  m? og bebyg-
gelsesprocent p maksimalt 40 %. (Ringk bing-Skjern Kommune 2021a, s.
978-979)

Som beskrevet er ikke hele omadet omfattet af en lokalplan. For ejen-
dommene der ligger p vejene Meldskiftet og Kaj Munks Vej g Ider ingen
lokalplan, hvoimod en lokalplan g Ider for eiendommene der ligger p Fjord
Alle og Ho gaardsvej. Lokalplanens gr nser kan ses p gur 7.4.

Figur 7.4: Lokalplaner over omadet, kun to af de re veje er omfattet af en lokaplan.
Kort fra plandata (SDFI 2024)

Lokalplan 01.122 fra 2006, d kker et st rre omaide og er kategoriseret til
centerformal. Ved let gennemgang af lokalplanen kunne det konkluderes at
omadet vist p kortet tilh re delomade VI. Dette omade er udlagt til
aben-lav bolighebyggelse, med en bebyggelsesprocent p maks 25 %. Lokal-
planen har oga bestemmelser der regulere ndringer p bevaringsv rdige
bygninger. Her ligger nogle af bygningerne ned mod vandet i kategori 4 og
5, mens andre ikke er vurderet til at v re bevaringsv rdige. Reglerne i lo-
kalplanen betyder at bygningerne skal bevare det oprindelige udseende og
dermed heller ikke nedrives. (Ringk bing Kommune 2006) Umiddelbart ta-
ger vurderingssystemet ikke stilling til om en bevaringsv rdi har pvirkning
p vurderingen, dette er kun tilf [det hvis bygningen er fredet. Det bur-
de dog godt at kunne v re en medvirkende faktor i vurderingen af disse
ejendomme da lokalplanen g r brugen af grunden mere restriktiv. Mellem
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lokalplanrammerne og lokalplanen i omaderne kan betydningen for om der
kan opfres tt-lav bebyggelse dog oga have en strre betydning. Lokal-
planen passer med de faktiske forhold p stedet.

7.3 \Vurderinger

For vurderingerne af ejendommene er det isr grundvrdierne der er
sp ndende og kigge p. Dette skyldes at disse er mest pvirket af planl g-
ningen, som det oga blev beskrevet i kapitel 4 og 5. Ved at sammenligne
vurderingerne for omadet omfattet af lokalplan med omadet der ikke
er omfattet, kan dette give en indikation p hvor meget planl gningen
pvirker v rdien. R kortene nedenfor vil vurderingerne p grundv rdier

blive vist, hde de midlertidige for 2022 men oga de tidligere. Ejendoms-
v rdier vil oga blive vist, men disse kan i sig selv v re sv re at sige noget

pr cist om, da bygningerne p forskellige ejendomme kan vre i meget
forskelligt stand, og dermed have meget forskellig v rdi. Det er stadigv k
interessant og se hvad der er sket for ejendomsv rdierne. Det kan dog
vre relevant at sammenholde ejendomsv rdierne med grundv rdierne
for at se om det vurderes at der er uudnyttet potentiale p grundende. R
gur 7.5 ses den tidligere grundv rdi og p gur 7.6 ses de midlertidige
grundv rdier for 2022.

R kortet med de tidligere vurderinger kan det ses at mange af boli-
gerne i omadet har vrdier der ligger forholdsvist tt p hinanden,
grundst rrelser og beliggenhed har selvflgelig en mindre pvirkning p
v rdierne. R ejendommene tttest p fjorden ses oga nogen betydelig

h jere vurderinger, hvilket oga giver mening da der betales for udsigten
over fjorden. Kvadratmeter prisen variere lidt over hele omadet, dette kan
oga skyldes grundst rrelse og beliggenhed. Der virker ikke til at v re den
store forskel p omaidet med lokalplan i forhold til omadet uden.
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Figur 7.5: Tidligere grundv rdier for ormadet. Kortet er taget fra boligsiden og bygger
p data fra Open Street Map, Septima og data fra Vurderingstyrelsen (Bo-
ligsiden 2024)

Figur 7.6: Midlertidige grundv rdier for omadet. Kortet er taget fra boligsiden og byg-
ger p data fra Open Street Map, Septima og data fra Vurderingstyrelsen
(Boligsiden 2024)

Ved sammenligning af de to kort ses der en stor generel stigning i grund-
v rdierne. Dette skyldes hovedsaligt at de tidligere grundv rdier er gamle
og der at der i tiden mellem har v ret en stigning i boligpriser ere steder

i landet, samt en mindre in ation der oga har pvirket v rdien. Der

er en generel tendens til at vrdien er steget med omkring 200 %, dog
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er der i omadet uden lokalplan tilf Ide hvor stigningen n rmer sig 400
%, samtidig med at der i omadet med lokalplan er enkelte tilf [de hvor
v rdien faktisk er faldet. Det er oga tydeligt at kvadratmeterprisen nu
er h jest p ejendommene i omadet uden lokalplan der ligger tttest p
fiorden.

For ejendomsv rdierne vil en del af vrdien som udgangspunkt best
af grundv rdien, da ejendomsvrdien er hele ejendommen, inklusiv
grund, bygninger og beplantning m.m. Dette har dog som beskrevet i
indledningen vist sig ikke helt at g lde da ere ejendomme har det en
langt h jere grundv rdi, end ejendomsvrdi. B gur 7.7 og 7.8 p n -

ste side ses hhv. den tidligere ejendomsv rdi og den nye midlertidige v rdi.

A kortene ses igen at der er sket en generel stigning i ejendomsyv rdien,
hvilket oga giver mening da samme m nster fandtes for grundv rdier-
ne. Det virker umiddelbart heller ikke til at stigningen er fordelt sk vt i
omadet, men mere ligeligt a de este ejendomme har haft en stigning p. 1-

2 millioner kr. Igen er der ere faktorer der spiller ind p ejendomsv rdien,

og det kan derfor oga give mening at der kan v re forskel p to naboe-
jendomme da bygningens stand kan spille en stor rolle. Det interessante er
resultatet ar gur 7.6 og 7.8 sammenlignes. Her ses det at forskellen p
ejendomsv rdierne og grundv rdierne i omadet med lokalplan er strre
end det er tilfldet i omadet uden lokalplan. R ere af ejendommene

er der en forskel p 1,5 millioner kr. i omadet med lokalplan hvor ere
ejendomme uden lokalplan har en forskel p omkring 500000 kr. og enkelte
ejendomme har en h jere grundv rdi end ejendomsv rdi.
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