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Foreningen for Reelle Vurderinger bestar af en samling af reekkehusejere i Rudersdal Kommune. Vi har
siden vurderingerne for 2020 undret os over Vurderingsstyrelsens modelresultater for grundveerdier i
vores lokale omrade. Vi har siden udvidet arbejdet til generelt at omfatte data og analyse af
reekkehusgrunde/sma grunde i andre dele af landet. Vi gnsker ikke at anfeegte Vurderingsstyrelsens
model dens algoritmer og beregninger ud fra givne faktorer giver den garanteret det samme resultat
hver gang. Problemet er modellens validitet, idet vores analyser viser at modellens resultater ikke giver
reelle grundveerdier for reekkehuse (sma grunde) i store lokale omrader. Vi mener, at dette i nogle
omrader farer til at 2020/2022-vurderingerne afviger mere end 20% fra de reelle grundveerdier i fri
handel.

Der er ca. 150.000 raekkehusgrunde i Danmark og yderligere ca. 200.000 mindre grunde (typisk <
400kvm).

Vores analyser viser at Vurderingsstyrelsens 2020 og 2022 vurderinger i flere lokale omrader viser en
markant relativ forskydning i grundveerdier mellem reekkehusgrunde og parcelhusgrunde. En
forskydning der forveerres fra 2020 til 2022, selvom Vurderingsstyrelsen fastholder at de ikke har skiftet
model. Denne fejlvil desveerre parallelforskydes med indekseringer i 2024 og 2026.

Den relative forskydning er ikke ngdvendigvis landsdaekkende, men synes at heenge sammen med
lokale forhold. Der synes at veere tale om en klar parallel til situationen for ejerlejligheder, hvor en
loveendring kan fare til at 30.000 lejligheder far nedsat deres vurdering. Problemerne opstar nar der
mangler referenceejendomme/-grunde. Vurderingsstyrelsen vurderer sa ud fra andre boligtyper eller
geografiske omrader. Grundsalget i Danmark er lavt og reekkehusgrundsalg uden hus er stort set ikke-
eksisterende i flere kommuner. Dette medforer, at reekkehusgrunde bliver vurderet ud fra store
parcelhusgrunde placeret relativt langt vaek. Vurderingsstyrelsens egne vejledninger fra 2019, viser
séledes at der i perioden 2010-2015 blev handlet 20 grunde < 400kvm

Vi vil derfor opfordre Skatteudvalget til at anmode skatte- og veekstministeren om at svare pa
folgende spgrgsmal, som vi mener vil vaere yderst relevante for mange danske ejere af
reekkehuse og sma grunde. (bilagene 1,2,3).

1. Hvorfor stiger grundveerdi for reekkehuse 29% relativt til parcelhuse i Holte fra 2010 til 2020, og
igen over 15% fra 2020 til 2022? Man indremmer selv at der ikke findes handler, nar man bruger
det som argument for at ejere af reekkehuse ikke kan bevise at der er noget galt. Men det gar
det tilsvarende sveert at forklare sa voldsomme forskelle i udvikling, da det jo umuligt kan
forklares med markedsudvikling, som loven kreever. Samme mgnster ses flere andre steder -
det er ikke kun et problem i Holte og Rudersdal.

| forleengelse af ovenstaende, hvordan vil man forklare at bygningsveerdierne falder relativt for
reekkehuse ift. parcelhuse fra 2010 til 20207 Fra 2020 til 2022 falder de endda i absolutte tal og
ikke bare relativt. Hvor reekkehuse overordnet er dyrere at opfare, og pa landsplan har en
bygningsveerdi der er 15% over parcelhusenes i samme omrade, ses i Rudersdal og Holte et
helt modsatrettet forhold.



2. Hvordan forklares det at prisen for udnyttelse er 45-50% hgjere for de undersggte
reekkehusomrader i Holte relativt til parcelhusene omkring? Med prisen for udnyttelse menes
prisen for hver kvadratmeter bolig en grund giver adgang til at opfare, justeret for prisniveau og
byggeomkostninger. Og hvordan forklares den voldsomme interne inkonsistens, der er i
reekkehusbyggerierne, hvor nogle grunde er overvurderet over 100%, mens andre lighende ikke
er overvurderet?

3. Hvordan forklarer man afvisningen af at lokalkendte valuarer mener at grundene langt fra kan
seelges til de vurderede priser?

| forlaengelse heraf. Hvorfor naegter/definerer Vurderingsstyrelsen at den i Vurderingsloven §15,
stk 2 (uddrag): ” Forskellen mellem ejendomsveerdi og grundveerdi betegnes som
forskelsveerdien” naevnte "forskelsveerdi” er det samme som ”bygningsveerd”i og dermed
indgar naturligt i formlen: Ejendomsveerdi = Bygningsveerdi + Grundvaerdi?

Her er det retssikkerheden som er pa spil. Hvordan forestiller man sig at reekkehusejere skal
kunne klage over deres grundveerdi, hvis det kun kan ske ved fremvisning af konkrete
grundhandler, som jo ikke findes for reekkehuse? Man afviser fuldsteendig
proportionalitetsbaseret argumentation, f.eks. pa baggrund af relative bygningsveerdier eller
pris for udnyttelse. Derved afskaerer man reelt en hel boligtype fra at klage.

| 2024 blev den eneste raekkehusgrund i fri handel (Fyrrevang 59 i Virum), som vi kan finde i
Rudersdals omegnskommuner, solgt for 1.500.000kr. Grunden blev i 2022 vurderet til
4.059.000kr. Det blev forsggt solgt til 2.995.000kr i 2022, men fgrst efter 2 prisnedseettelser
blev den solgti 2024.Hvordan forklares den reelle handelspris, der fuldt ud dokumenterer at
vurderingen 2022 ligger 270% over den realiserede salgspris. Den opnaede pris passer naesten
perfektind i vores beregninger for de reelle grundveerdier for reekkehuskvarterer i Rudersdal
Kommune. Den forelgbige 2024-vurdering er nedsat til 3.665.000kr, altsa 144% over
salgsprisen. Dette eneste eksempel pa salg af reekkehusgrund i omradet afvises som
argument, da salget finder sted efter den 1. januar 2026 - retlig korrekt men reelt problematisk
afvisning. (se bilag 4, 1a-d).

Specielt for Gassehaven (omtalt i artikel i Jyllands-Posten, 11. okt 2026 (bilag 4):

»Skatteekspert advarer om, at 350.000 boliger kan sta med et skatteproblem”) - 22 eller 20% af
ejerne i Gassehaven har individuelt klaget over grundvaerdivurderingen og betalt 1300kr i gebyr.
Alle har faet enslydende svar fra bade Vurderingsstyrelsen og Vurderingsankeneevnet. De vil ikke
godkende begrebet bygningsvaerdi og henviser til starre parcelhusgrunde som referencer.
Klagerne blev afvist med dissens (2-1). Neevnsmedlemmet der gav klagerne ret, mente at
grundveaerdierne skulle nedseaettes med over 30%. Grundvaerdiernes andel af ejendomsvaerdien er
steget abrupt eksempel Gassehaven 39 fra 2010/2019: 48%; 2020: 56%; 2022: 67%.
Parcelhusgrunde i Holte svinger i 2022 mellem 35-50%.

Gassehaven i Holte er et bevaringsveerdigt reekkehuskvarter med egen lokalplan. Lokalplan 100
fastseetter steerke begraensninger for alt ved husenes ydre og bortset fra nogle huse kan tilfgje et
"gasfyrsskur” pa 2 kvm, kan husene ikke udvides. Lokalplan 100, paragraf 7.8: ”Ved



vedligeholdelsesarbejder skal anvendes materialer, der i beskaffenhed, mél, form, profilering og farve
svarer ngje til de oprindeligt eksisterende”.

Dette betyder, at da grundveerdien skal fastseettes ud fra handelsveaerdien af en ubebygget grund, kan
en valuar ret sikkert fastseette en bygningsveerdi (alene glastag og tegltag ca. 750.000kr). Enhver
ejendomsmaegler ved at en ubebygget grund kun kan handles til en pris som tillader ejeren at opfgre
en ejendom pa grunden. For Gassehavens vedkommende ma man teenke sig en grund sat til salg efter
en brand. For de sméa huse i Gassehaven ligger en opfersel af hus i samme yder form og materialer pa
over 3. mill.kr. Det skal der altsa veere plads til, men Vurderingsstyrelsen vil ikke godkende beregningen
Grundveerdi = Ejendomsveerdi — Bygningsveerdi. For alle huse i Gassehaven ville det ellers betyde, at
grundveerdien skulle nedsaettes med > 20%.

En reekkehusgrund kan ikke vurderes ud fra et standardhus, da reekkehusgrund og bygning er ét.

Forslag/synspunkter:

Et forslag kunne veere at reekkehuse far deres egen kategori i Vurderingsloven og af hensyn til
retssikkerheden placeres sammen med ejerlejligheder i §79a, stk 1 “anseettes uanset § 15, stk. 1, pa
baggrund af ejendomsveerdien, bygningsveerdien og andre forhold, der vurderes at have vaesentlig
betydning for grundvaerdien” og dermed erstatter § 15, stk 2: Stk. 2. Ved vurderingen ansaettes en
selvsteendig ejendomsveerdi og en selvstaendig grundveaerdi, jf. dog § 10. Forskellen mellem
ejendomsveerdi og grundveerdi betegnes som forskelsveerdien.

Dette ville passe godt sammen med ideen om en second-opinion, hvor ejendomsmaeglere/valuarer
kunne fastsaette en bygningsveerdi.

Hermed indgar bygningsveerdien som en afggrende faktor til at vurdere grundveerdien og alt andet lige
vil ejendomsveerdi = bygningsveerdi + grundveerdi.

Medsendte bilag med grafer, tabeller, mm — detaljeret gennemgang af data og analyser. Disse bilag er
ogsa sendt til Vurderingsstyrelsen i hab om et mgde med dialog pa baggrund af vores arbejde. Pt har

Vurderingsstyrelsen kun gnsket at “forklare” os vurderingerne, det har vi ikke behov for, da det ikke er
selve modellen vi kritiserer, men dens resultater.

Bilag (bilag 1 og 2 er lagt i samme dokument):

Bilag 1: ”Skeevvridning i Rudersdal” er en slags OnePage, hvor | hurtigt kan laese de vigtigste
analyseresultater. Forfatter Hendrik Wiegand-Hansen

Bilag 2: ”Rudersdal sammenfatning” er en mere udferlig beskrivelse af data og analyse, som med
hgjere detaljegrad viser udviklingen 2010-2020-2022 med fokus pa forskellen mellem parcelhuses og
reekkehuses grundveerdier, herunder grundveerdiernes andel af ejendomsveerdi. Forfatter Hendrik
Wiegand-Hansen. | en udgave pa 30s. har Hendrik set pa hele landet. Den kan | fa, hvis | gnsker det.

Bilag 3: "Beskatning af Rudersdal - fra dyre til billige” (PPS-fil), som kan vaere til hjeelp, hvis man
foretraekker grafer. Forfatter Hendrik Wiegand-Hansen

Bilag 4: ”Skeev beskatning af reekkehuse i Gassehaven”. Forfatter Christian Saxe. Christian Saxe har
lavet en ca. 250s analyse af vurderinger for bdde Gassehaven og flere reekkehuskvarterer i Rudersdal.



Med venlig hilsen - Foreningen for Reelle Vurderinger

v/ Hendrik Wiegand-Hansen, Christian Saxe, Jens Ulrik Engelund.



