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Resumé

Ombudsmanden ivaerksatte en egen drift-undersggelse af forelgbige ejen-
domsvurderinger for 2022 af ejerboliger, som Vurderingsstyrelsen havde of-
fentliggjort den 12. september 2023. Unders@gelsen blev foretaget i medfar
af ombudsmandslovens § 17, stk. 2, hvorefter ombudsmanden kan gennem-
fore generelle undersggelser af en myndigheds behandling af sager.

De forelgbige vurderinger var foretaget alene ved hjaelp af maskinelle model-
beregninger. Der var saledes ikke — som det er tilfeeldet, nar der foretages al-
mindelige, dvs. endelige vurderinger — sket manuel sagsbehandling ved dan-
nelsen af de forelgbige vurderinger. Efter offentliggarelsen blev der afdeekket
meget skeeve vurderinger, hvor grundvaerdien markant oversteg ejendoms-
veerdien.

Ombudsmandens undersggelse var koncentreret om de processer og den
kvalitetssikring, der la til grund for anvendelsen af modelberegningerne mv. til
brug for de offentliggjorte forelabige 2022-vurderinger.

Lovgivningen forudsatte, at de forelgbige vurderinger i et vist omfang kunne
veere ufuldsteendige og "ramme forkert”. Dette kunne dog efter ombudsman-
dens opfattelse ikke eendre pa, at Vurderingsstyrelsen — inden for denne seer-
lige lovgivningsmaessige ramme — matte forberede og tilrettelaegge proces-
sen om dannelsen af forelabige ejendomsvurderinger med henblik pa at
kunne afgive sa retvisende forelgbige vurderinger som muligt.

| lyset af de afdeekkede meget skeeve vurderinger var det ombudsmandens
opfattelse, at det havde vaeret bedre stemmende med en forsvarlig tilrette-
laeggelse af it-udviklingsforlgbet, at Vurderingsstyrelsen inden offentliggarel-
sen havde gjort mere for at afdeekke og forebygge problemer med meget
Skaeve vurderinger.

Efter ombudsmandens opfattelse var offentliggarelsen af de meget skaeve fo-
relgbige vurderinger endvidere ikke egnet til at understgtte tilliden til skatte-

myndighederne.
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| det fglgende gengives ombudsmandens udtalelse om sagen, efterfulgt af bi-
lag:

1. Indledning og konklusion

Jeg har nu afsluttet min undersegelse af de forelgbige ejendomsvurderinger
for 2022 af ejerboliger.

De forelgbige 2022-vurderinger blev offentliggjort af Vurderingsstyrelsen den
12. september 2023. Offentliggerelsen farte til en omfattende mediedaekning,
hvor bl.a. forelgbige vurderinger, hvor grundvaerdien markant oversteg ejen-
domsveerdien, blev omtalt. Der blev i medierne stillet spgrgsmal ved vurderin-
gernes kvalitet, ligesom jeg modtog en reekke klager fra borgere vedragrende
de forelgbige vurderinger.

De forelgbige vurderinger var foretaget alene ved hjeelp af maskinelle model-
beregninger. Der var saledes ikke — som det er tilfaeldet ved foretagelsen af
almindelige, dvs. endelige vurderinger — sket manuel behandling ved dannel-
sen af de offentliggjorte forelgbige 2022-vurderinger.

Vurderingsstyrelsens administration med hensyn til de forelgbige ejendoms-
vurderinger er i vidt omfang reguleret i lovgivningen. Ejendomsvurderingslo-
ven bestemmer saledes, at de forelgbige ejendomsvurderinger skal foretages
uden hgring af ejendomsejeren, og at de ikke kan paklages. De forelabige
vurderinger skal heller ikke meddeles ejerne individuelt og direkte, men skal i
stedet offentligggres af Skatteforvaltningen uden at vaere ledsaget af en be-
grundelse. Ogsa disse forhold har veeret kritiseret i medierne og i klager til
mig, men da forholdene fglger af lovgivningen, har jeg ikke taget dem op til
undersggelse.

Min undersggelse er herefter koncentreret om de processer og den kvalitets-
sikring, der la til grund for anvendelsen af modelberegningerne mv. til brug
for de offentliggjorte forelgbige 2022-vurderinger. Undersggelsen er foretaget
i medfegr af ombudsmandslovens § 17, stk. 2, hvorefter ombudsmanden kan
gennemfgre generelle undersggelser af en myndigheds behandling af sager.

Konklusionen pa min undersggelse er fglgende:

| lyset af de afdaekkede meget skaeve vurderinger ville det efter min opfat-
telse have vaeret bedre stemmende med en forsvarlig tilretteleeggelse af it-
udviklingsforlgbet, at Vurderingsstyrelsen inden offentliggarelsen havde gjort
mere for at afdaekke og forebygge problemer med meget skaeve vurderinger.
Hverken den seerlige lovgivningsmaessige ramme for de forelgbige 2022-vur-
deringer eller det forhold, at det kan veere en saerdeles kompliceret opgave at
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udvikle og gennemfare et starre offentligt it-system, kan fgre til en anden vur-
dering.

Det er et fundamentalt led i offentlige forvaltningsmyndigheders virksomhed,
at den bgr tilrettelaegges og udgves pa en made, der i videst muligt omfang
understgtter offentlig tillid. Efter min opfattelse var offentliggarelsen af de me-
get skaeve forelgbige vurderinger ikke egnet til at understgatte tilliden til skat-
temyndighederne. En yderligere forudgaende kvalitetssikring ville ogsa have
medvirket til, at man bedre kunne have realiseret de malsastninger om tillid,
som angives i de indledende bemaerkninger til lovforslaget bag den oprinde-
lige ejendomsvurderingslov (lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017): "Tilliden til
de offentlige ejendomsvurderinger skal genoprettes. Vurderingerne har veaeret
for upreecise, uensartede og uigennemskuelige. Ejendomsejere og boligejere
skal have bedre og mere retvisende vurderinger.”

| det felgende har jeg redegjort naermere for baggrunden for resultatet af min
undersggelse.

2. Undersggelsens baggrund og afgraensning

Min undersggelse omhandler som naevnt de forelgbige ejendomsvurderinger
for 2022 for ejerboliger, som Vurderingsstyrelsen offentliggjorde pa Vurde-
ringsportalen den 12. september 2023. Der blev ifglge Vurderingsstyrelsen
samlet offentliggjort 1.801.000 forelgbige 2022-vurderinger.

Desuden blev forelgbige vurderinger for 78.000 blandede ejendomme (ejer-
bolig og erhverv) — der farst har vurderingstermin den 1. januar 2023 — udstil-
let pa samme tidspunkt. De forelgbige 2023-vurderinger for blandede ejen-
domme er derfor i et vist omfang ogsa omtalt i Vurderingsstyrelsens udtalel-
ser til mig.

Min undersggelse omhandler ikke forelgbige 2023-vurderinger for erhvervs-
ejendomme, der blev pabegyndt offentliggjort pa Vurderingsportalen den

11. december 2023. Forelgbige vurderinger af bl.a. udlejningsejendomme og
ejendomme med andelsboliger er saledes ikke omfattet af min undersagelse.

Min undersggelse er koncentreret om den gruppe af forelgbige 2022-vurde-
ringer, som Vurderingsstyrelsen har identificeret som "meget skaeve”, og som
vedrgrer de situationer, hvor grundvaerdien markant oversteg ejendomsveer-
dien.

Meget skaeve vurderinger blev omtalt under et samrad den 13. september
2023 om ejendomsvurderinger, hvor skatteministeren udtalte, at nogle af de
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forelgbige vurderinger "virker helt pd manen” (SAU Alm. del — samrads-
spergsmal L, M og N af 30. august 2023).

Af en nyhed fra Vurderingsstyrelsen samme dag fremgik det desuden, at sty-
relsen i helt szerlige tilfeelde havde mulighed for at tage forelgbige vurderin-
ger op til revision af egen drift, f.eks. "hvis der er markante fejl i beregningen”.
Det fremgik endvidere af en nyhed af 14. september 2023, at VVurderingssty-
relsen ville kigge pa "skaeve vurderinger”, og styrelsen omtalte i den forbin-
delse eksempler pa forelgbige vurderinger, hvor grundvaerdien oversteg ejen-
domsveerdien.

Ogsa materiale fra Skatteministeriet udarbejdet til et forligskredsmade den
26. september 2023 (oversendt til Folketingets Skatteudvalg den 28. septem-
ber 2023, SAU Alm.del — Bilag 254) omtalte "meget skaeve” forelgbige vurde-
ringer. Heraf fremgik bl.a. felgende:

"Der har veeret eksempler pa forelgbige vurderinger, som har virket me-
get skaeve eller pa anden vis har veeret vanskelige at forsta.

De naevnte eksempler ville alle veere flaget ud til vurderingsfaglig gen-
nemgang og manuel sagsbehandling, inden den endelige vurdering bli-
ver udarbejdet.

Det geelder fx alle situationer, hvor grundvaerdien overstiger ejendoms-
veerdien, og alle situationer med udstykningsmuligheder.”

Kvaliteten af vurderingerne blev ogsa omtalt i en nyhed fra Vurderingsstyrel-
sen den 13. november 2023. Det fremgik heraf, at vurderingerne i nogle til-
faelde har vist sig meget skaeve”, og at styrelsen derfor forud for forskudsop-
gerelsen for 2024 havde gennemfart en omfattende kvalitetssikring af et be-
tydeligt antal forelgbige vurderinger, der havde resulteret i ca. 100.000 aen-

dringer.

Jeg har i forbindelse med min unders@gelse modtaget Vurderingsstyrelsens
udtalelser af 13. oktober 2023 og 17. januar 2024 samt Skatteministeriets fgl-
gebrev af 19. januar 2024. Vurderingsstyrelsens udtalelser er offentliggjort pa
Folketingets Skatteudvalgs hjemmeside, jf. skatteministerens besvarelse af
7. februar 2024 af spgrgsmal nr. 296 (SAU Alm.del) fra Folketingets Skatte-
udvalg.
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3. Retsgrundlag

3.1. Kort om den generelle vurderingsnorm mv.

Vurderinger af ejiendomme skal foretages hvert andet ar. Ejerboliger vurderes
som udgangspunkt i lige ar, mens visse ejerboliger og andre ejendomme vur-
deres i ulige ar, jf. § 5 i ejendomsvurderingsloven (lovbekendtgerelse nr.
1510 af 8. december 2023). Vurderingerne indgar herefter i beregningsgrund-
laget for ejendomsveerdiskat og grundskyld i de to efterfglgende skatte- og
indkomstar.

Ejendomsvurderingslovens § 15 fastsaetter den generelle vurderingsnorm,
der skal anvendes ved vurdering af fast ejendom.

Efter bestemmelsen skal Vurderingsstyrelsen anszette den forventelige kon-
tantveerdi i fri handel for en ejendom af den pagaeldende kategori under hen-
syn til alder, starrelse, beliggenhed og @vrige karakteristika. Det fremgar af
bestemmelsens stk. 1, 2. pkt., at en vurdering vil kunne afvige fra en faktisk
konstateret handelspris for den pagaeldende ejendom. | forarbejderne anfg-
res herom bl.a. fglgende:

"Det er med andre ord ikke praktisk muligt at konstatere, hvad landets
ejendomme pa et givet tidspunkt ville vaere vaerd i 'handel og vandel’,
hvis der i dette begreb skal leegges, at vurderingsmyndigheden skal
kunne vaerdiansaette samtlige ejendomme i princippet ned til sidste
krone. Det er heller ikke muligt at praktisere en vurderingsnorm baseret
pa en veerdi i 'handel og vandel’, hvis der heri skal laegges, at en vurde-
ring pr. definition er *forkert’, hvis ejendommen viser sig at blive solgt til
et belgb, der inden for en acceptabel usikkerhedsmargin ligger over eller
under vurderingen.

Det er kort sagt ikke muligt at foretage en eksakt vurdering, hvis der her-
ved skal forstas, at vurderingsmyndigheden skal ramme den pris, en gi-
ven ejendom viser sig at blive handlet til. Med de usikkerhedsfaktorer,
som Engbergudvalget har papeget, og som er alment anerkendt blandt
aktgrer pa ejendomsmarkedet, er en vurdering ikke ngdvendigvis 'for-
kert’, blot fordi den ligger over eller under en faktisk konstateret salgs-
pris.

Det ma saledes konstateres, at der med de papegede usikkerhedsfakto-
rer altid ma veere et spaend, inden for hvilket en vaerdianseettelse kan
beveege sig uden at veere forkert’. Derfor bgr den fremtidige vurderings-
norm ikke baseres pa en forudsaetning om, at vurderingsmyndigheden
skal kunne ramme en veerdi i ‘handel og vandel’ med de sproglige asso-
ciationer om preaecision, som dette udtryk kan bibringe.
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| stedet for den gaeldende udformning foreslas vurderingsnormen udfor-
met sadan, at vurderingerne skal vaere udtryk for den forventelige kon-
tantveerdi i fri handel for en ejendom af den pageeldende type under
hensyntagen til alder, stgrrelse, beliggenhed og avrigt karakteristika.
Denne norm ligger teet op ad den geeldende, men den bibringer ikke
samme sproglige associationer om praecision.

| udgangspunktet om en forventelig kontantveerdi i fri handel’ ligger, at
der altid vil vaere et spaend, inden for hvilket en i gvrigt fornuftig keber og
en fornuftig seelger vil kunne mades, nar der er taget hgjde for individu-
elle praeferencer og behov m.v. Endvidere ligger der en antagelse om, at
der foretages et salg pa armsleengdevilkar mellem en villig keber og en
villig seelger efter passende markedsfaring, hvor begge parter har hand-
let kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

En sadan vurderingsnorm indebeerer, at en vurdering inden for en given
usikkerhedsmargin vil kunne afvige fra en faktisk konstateret handelspris
for den pageeldende ejendom, hvilket foreslas praeciseret i loven. Afvi-
gelsen vil kunne vaere i savel opadgaende som nedadgaende retning.

Denne vurderingsnorm vil — pa samme made som den gaeldende —
vaere en skansmaessig norm, som er relateret til den konkrete ejendom.
Der vil ikke veere tale om en objektiv gennemsnitsnorm. En vurderings-
norm, der kommer sa teet pa en forventelig handelspris som muligt, an-
ses for at veere en forudsaetning for, at borgerne vil have tillid til et nyt
ejendomsvurderingssystem.

Den nye vurderingsnorm er udformet pa en sddan made, at en afvigelse
inden for et givet spaend mellem en konstateret handelspris og den vur-

derede forventelige handelsveaerdi ikke i sig selv indebeerer, at vurderin-

gen er ‘forkert’.

Det er hensigten at administrere den foresldede vurderingsnorm sadan,
at et spaend pa plus/minus 20 pct. kan anvendes i det nye ejendomsvur-
deringssystem.”

Jeg henviser herved til lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017 om ejendomsvur-
deringsloven, lovforslagets almindelige bemeaerkninger, pkt. 2.2.2. Lovforsla-
get kan laeses pa Folketingstidende.dk, samling 2016-17, tillaeg A. Se endvi-
dere Skatteforvaltningens juridiske vejledning, afsnit H.A.3.2.1 om vurde-
ringsnormen.
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Der skal anseettes en selvsteendig ejendomsveerdi og en selvstaendig grund-
veerdi, jf. lovens § 15, stk. 2.

Ved grundveerdien forstas veerdien af grunden i ubebygget stand under den
forudsaetning, at grunden vil blive anvendt og udnyttet bedst muligt i gkono-
misk henseende, jf. lovens § 17, stk. 1.

Bestemmelsen fik sin nuvaerende ordlyd ved lov nr. 654 af 8. juni 2017 (ejen-
domsvurderingsloven). Af forarbejderne til bestemmelsen, jf. lovforslag nr.

L 211 af 3. maj 2017, fremgar det, at § 17, stk. 1, fastseetter det overordnede
princip om grundlaget for ansaettelsen af grundveaerdier, men at princippet
skal anvendes inden for de rammer og med de begraensninger, som lokalpla-
ner og andre forskrifter udstikker.

Bestemmelsen er en viderefgrelse af forstaelsen af § 13 i den tidligere vurde-
ringslov (lovbekendtggrelse nr. 1067 af 30. august 2013 om vurdering af lan-
dets faste ejendomme), hvorefter grunde blev vurderet "i ubebygget stand
under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i gkonomisk hen-
seende god anvendelse”. Af forarbejderne til ejiendomsvurderingsloven frem-
gar det saledes, at der ud over en sproglig modernisering ikke aendres pa for-
staelsen af grundvaerdien, jf. lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017, lovforslagets
almindelige bemeerkninger, pkt. 2.4.3.

3.2. Anvendelse af forelobige ejendomsvurderinger som forelgbigt
beskatningsgrundlag

Med vedtagelsen af en ny ejendomsskattelov (lov nr. 678 af 3. juni 2023) blev
det bestemt, at en omlaegning af beregningen af ejendomsskatter og forskel-
lige skatteordninger relateret hertil — herunder en rabatordning for ejendoms-
veerdiskat og grundskyld — skal tage udgangspunkt i den geeldende ejen-
domsvurdering for indkomstaret 2024.

De almindelige (dvs. endelige) vurderinger af ejerboliger for 2022, der ville
skulle udgere beregningsgrundlaget for ejendomsskatterne for indkomstaret
2024, kunne imidlertid ikke blive udsendt tids nok til, at de kunne na at blive
indarbejdet pa forskudsopgerelserne for 2024.

P& den baggrund blev det besluttet at indfgre en ordning med anvendelse af

forelgbige ejendomsvurderinger, der for ejerboliger skal benyttes som forelg-
bigt beregningsgrundlag for ejendomsskatter, indtil de endelige ejendomsvur-
deringer for 2022 foreligger.

Reglerne om anvendelse af forelgbige ejendomsvurderinger fremgar af ejen-
domsvurderingslovens §§ 89 b-d. Reglerne blev indfart ved lov nr. 679 af

3. juni 2023 om eendring af kildeskatteloven, lov om kommunal indkomstskat,
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love, jf. lovforslag nr. L 114 af
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26. april 2023. Lovforslaget kan laeses pa Folketingstidende.dk, samling
2022-23 (2. samling), tillaeg A.

Formalet med at anvende forelgbige vurderinger — frem for de historiske vur-
deringer — var at sikre et forelgbigt beregningsgrundlag, der 1a sa teet pa det
endelige grundlag som muligt, og dermed at imgdega, at bl.a. boligejerne
som fglge af omleegningen af boligskattesystemet ville kunne fa store rest-
skatter, nar de almindelige 2022-vurderinger bliver udsendt. Se lovforslag nr.
L 114 af 26. april 2023, de almindelige bemaerkninger, pkt. 3.4.1.1 og 3.4.2.

Ejendomsvurderingslovens § 89 b omhandler forelgbige 2022-vurderinger —
dvs. de vurderinger, der er omfattet af min undersagelse. Bestemmelsens
stk. 1, 1. pkt., fastsaetter, at for ejendomme, der skal vurderes i lige ar, jf.
samme lovs § 5 — dvs. ejerboliger — foretager Vurderingsstyrelsen pa bag-
grund af modelberegninger en forelgbig vurdering pr. 1. januar 2022 til brug
for en forelgbig beregning af ejendomsvaerdiskat og grundskyld.

Det falger af ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 2, at lovens regler som
udgangspunkt finder anvendelse ogsa pa forelgbige ejendomsvurderinger.

3.3. Anvendelse af modelberegninger

Udgangspunktet for vurderingen af ejerboliger er modelberegninger. Vurde-
ringsmetoden i form af modelberegninger er statistisk og teoretisk forankret
og bygger pa faktiske historiske handelsveaerdier (frie salg) for sammenligne-
lige ejendomme med en korrektion for den vurderede ejendoms karakteri-
stika. Modelberegningerne vil i en reekke tilfeelde skulle efterpraves manuelt,
f.eks. hvis der mangler data, eller hvis data er utilstreekkelige. Jeg henviser til
lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017 om ejendomsvurderingsloven, lovforsla-
gets almindelige bemaerkninger, pkt. 2.5.2.1. Som det fremgar af ejendoms-
vurderingslovens § 55 og Skatteforvaltningens juridiske vejledning, afsnit
H.A.10.1, baserer vurderingsarbejdet sig i gvrigt i vid udstraekning pa oplys-
ninger indhentet fra offentlige registre mv.

De forelgbige ejendomsvurderinger for ejerboliger, jf. ejiendomsvurderingslo-
vens § 89 b, er udarbejdet via de samme modeller til beregning af ejendoms-
veerdi og grundvaerdi som de almindelige (dvs. endelige) vurderinger, men
adskiller sig ved, at de ikke er undergivet manuel behandling. Af lovforarbej-
derne fremgar bl.a. falgende:

"De forelgbige vurderinger foreslas dog at skulle adskille sig fra de al-

mindelige vurderinger, ved at de alene vil blive foretaget pa baggrund af
den indledende modelberegning af ejendomsveaerdien og grundveerdien,
der af hensyn til automatiseringen alene vil blive baseret pa registrerede
oplysninger, mens der ikke vil blive foretaget de efterfelgende manuelle
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kontroller eller andet manuelt arbejde, der som naevnt ovenfor gennem-
fores ved almindelige vurderinger i en raekke tilfaelde (f.eks. hvis der
mangler data for en ejendom, eller hvis systematisk tilgaengelige data er
utilstraekkelige). Hermed stoppes vurderingsprocessen pa et tidligere
tidspunkt. Det betyder, at nogle ejere vil opleve, at den forelgbige vurde-
ring ikke vil svare til den almindelige vurdering, nar den foreligger. For
hovedparten af ejendommene vil den forelgbige vurdering omtrent svare
til den almindelige vurdering, og eventuelle afvigelser vil for hovedparten
ligge inden for den almindelige sk@nsusikkerhed. De forelgbige erfarin-
ger ud fra et mindre antal eiendomme viser saledes, at der for ca. 25-30
procent af de almindelige 2020-vurderinger sker gendringer i forhold til
modelberegningen som fglge af manuel sagsbehandling, hvoraf ca. 3-5
procent eendres i opadgaende retning pa enten ejendomsvaerdi eller
grundveerdi eller begge dele. En stor del af eendringerne er begraen-
sede, men der vil veere ejendomsejere, der vil opleve stgrre aendringer
fra deres forelgbige vurdering til deres almindelige vurdering, nar den
manuelle sagsbehandling er gennemfgrt. Antallet af manuelle opgaver il
2022-vurderingerne forventes at vaere lavere, da mange opgaver kun
skal laves en gang og saledes allerede er foretaget i forbindelse med
2020-vurderingerne.”

Jeg henviser til lovforslag nr. L 114 af 26. april 2023 om andring af kildeskat-
teloven, lov om kommunal indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og for-
skellige andre love, lovforslagets almindelige bemeerkninger, pkt. 3.4.2. Lov-
forslaget kan leeses pa Folketingstidende.dk, samling 2022-23 (2. samling),
tilleeg A.

| forarbejderne anfgres samme sted, at fravigelserne af de almindelige vurde-
ringsregler er ngdvendige for at undgéa en uforholdsmaessig stor sagsbehand-
lingsopgave for Skatteforvaltningen og skatteankeforvaltningen i forbindelse
med de forelgbige 2022-/2023-vurderinger. Med fravigelserne vil de forelg-
bige vurderinger saledes kunne laves med begransede administrative om-
kostninger og et begraenset ressourcetraek, saledes at ressourcerne i stedet
vil kunne bruges pa at na tidsplanen for udsendelse af endelige ejendoms-
vurderinger.

Det fremgar ligeledes af forarbejderne til eiendomsvurderingslovens § 89 b,
at der vil kunne indga urigtige data i de forelgbige vurderinger. Af forarbej-
derne fremgar saledes bl.a. fglgende (lovforslag nr. L 114 af 26. april 2023,
bemaerkningerne til lovforslagets § 3, nr. 25):

"Forslaget om, at de forelabige vurderinger efter den foreslaede bestem-
melse i ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 1, vil skulle foretages pa
baggrund af modelberegninger, skal ses i sammenhang med, at de fo-
relgbige vurderinger udelukkende vil skulle foretages via automatiske
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processer. Det er derfor ngdvendigt, at Skatteforvaltningen vil kunne
lzegge data og registre efter ejendomsvurderingslovens kapitel 11 til
grund, uanset om disse oplysninger méatte vise sig at vaere abenbart
urigtige.”

3.4. /Endring af offentliggjorte forelgbige vurderinger

Forelgbige vurderinger efter ejendomsvurderingslovens § 89 b kan som ud-
gangspunkt ikke eendres. Det betyder bl.a., at der ikke kan ske genoptagelse
efter skatteforvaltningslovens § 33, stk. 1-4, af forelgbige vurderinger.

Dette udgangspunkt er dog i et vist omfang fraveget i ejendomsvurderingslo-
vens § 89 d, stk. 4. Bestemmelsen indeholder hjemmel til i nogle neermere
opregnede tilfeelde at aendre den forelgbige vurdering. Om baggrunden for
disse seerlige regler anfgres i forarbejderne bl.a., at der vil ’kunne veere til-
faelde, hvor en forelgbig vurdering, der afviger veesentligt fra den (endnu ikke
foreliggende) almindelige vurdering, vil kunne have gkonomisk betydning for
ejendomsejeren”, jf. lovforslag nr. L 114 af 26. april 2023, lovforslagets almin-
delige bemaerkninger, pkt. 3.4.2.

Efter bestemmelsens nr. 1 vil Vurderingsstyrelsen i medfer af skatteforvalt-
ningslovens § 33 a have mulighed for af egen drift at tage forelgbige vurde-
ringer op til revision.

Adgangen til revision geelder ifglge forarbejderne til bestemmelsen (lovforsla-
gets § 3, nr. 25) bade i tilfeelde, hvor en stgrre maengde vurderinger viser sig
at veere fejlbehaeftede (f.eks. pa grund af datafejl eller fejl i saerlige grupper af
ejendomme), og hvor enkelte ejendomme har fejl i beregningen (f.eks. ved
fejl eller problemer med data i forhold til den enkelte ejendom). | det farste til-
feelde vil Skatteforvaltningen skulle foretage en ny modelberegning for de be-
rorte ejendomme, og i sidstnaevnte tilfeelde vil Skatteforvaltningen have mu-
lighed for at fastsaette en ny forelgbig vurdering for den enkelte ejendom. Der
vil ikke blive foretaget en manuel vurdering svarende til processen for almin-
delige vurderinger.

| medfer af bestemmelsens nr. 2 vil en szlger af en ejendom kunne fa rettet
den forelgbige vurdering, hvis det viser sig, at den handelspris, som f.eks. en
ejendomsmeegler forventer at kunne saelge ejendommen til — tilbageregnet til
2022-niveau i forhold til vurderinger efter § 89 b — afviger fra den forelgbige
vurdering med mere end 20 pct. Det samme geelder for en keber, der kaber
ejendommen til en pris, der afviger mere end 20 pct. fra den forelgbige vur-
dering.

Bestemmelsens nr. 3-6 opregner nogle yderligere seerlige tilfaelde, hvor der
vil vaere mulighed for at fa aendret den forelgbige vurdering. Det gaelder bl.a.
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tilfeelde, hvor en ejendom er helt eller delvist fritaget for grundskyld (nr. 4) el-
ler undtaget fra vurdering (nr. 5).

Jeg henviser til lovforslagets almindelige bemaerkninger, pkt. 3.4.2, og be-
maerkningerne til § 89 d, stk. 4, jf. bemaerkningerne til lovforslagets § 3,
nr. 25.

3.5. Forvaltningsretlige krav til udvikling af it-systemer

Det er et grundlzeggende krav, at offentlige it-systemer kan understatte en
korrekt anvendelse af den relevante lovgivning, herunder af forvaltningsret-
lige regler og principper. Dette kan bedst sikres ved en tidlig identifikation og
systemindarbejdelse af de pageeldende regelsaet.

Ombudsmanden har i flere sager behandlet spgrgsmal om udvikling og idrift-
seettelse af offentlige it-systemer. Ombudsmanden har i den forbindelse pe-
get pa en reekke forhold, som myndighederne bar indtaenke, inden et it-sy-
stem saettes i drift.

En forsvarlig tilrettelaeggelse af udviklingen af nye it-systemer til det offentlige
forudseetter saledes bl.a., at myndighederne fra starten skaber sig et overblik
over de sagstyper og processer, som det nye it-system skal omfatte, og at
myndighederne ger sig klart, hvilke formelle og materielle regler der gaelder
for behandlingen af de pageeldende sager, herunder om der kan veere behov
for at sgge regelgrundlaget eendret pa et omrade, sa det bedre understatter
en automatiseret sagsbehandling.

Myndighederne ma ogsa vaere meget omhyggelige med at tage stilling til,
hvorledes det nye it-system konkret skal udformes for at kunne overholde de
relevante regler i de forskellige forlgb, som sagerne kan taenkes at fa, lige-
som den relevante juridiske ekspertise ma veere til radighed i alle vaesentlige
faser af forlgbet, f.eks. ved udarbejdelse af kravsspecifikation og design og
ved gennemfgrelse af tests mv.

For at kunne sikre, at et it-system er egnet til at understgtte sagsbehandlin-
gen pa et forvaltningsomrade, ma myndigheden — inden it-systemet tages i
brug — sikre sig, at systemet fungerer korrekt. Myndigheden skal i den forbin-
delse overveje, om — og i givet fald hvordan — it-systemet skal virke i samspil
med andre it-systemer eller anden sagsbehandling med henblik pa at under-
stotte korrekt anvendelse af den relevante lovgivning. Det vil i almindelighed
ogsa veere en forudsaetning for at kunne saette et it-system forsvarligt i drift,
at myndigheden ved testning af systemet i relevant omfang har undersggt,
om det fungerer i den sammenhaeng, hvor det skal anvendes i drift.

Det er den enkelte myndigheds ansvar, at myndighedens it-lgsninger lever
op til de angivne krav.
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Jeg henviser til FOB 2023-7 og FOB 2023-15 (p& ombudsmandens hjemme-
side) samt til overblik #13 om generelle forvaltningsretlige krav til offentlige it-
systemer i Myndighedsguiden pa ombudsmandens hjemmeside. Se ogsa
Hanne Marie Motzfeldt og Azad Taheri Abkenar (red.), Digital forvaltning
(2019), s. 126, samt Digitaliseringsstyrelsen, Vejledning om digitaliseringsklar
lovgivning (2018), s. 29.

De ovenfor beskrevne krav til udvikling af it-systemer er ikke sammenfal-
dende med spgrgsmalet om, i hvilket omfang en myndighed vil kunne ifalde
erstatningsansvar efter culpareglen for de tab, som borgerne matte lide som
folge af, at et offentligt it-system er fejlbehaeftet. Se herom U 2020.2851 H.

4. Vurderingsstyrelsens og Skatteministeriets opfattelse

4.1. It-lesningen og modelberegningerne mv. bag de forelgbige
ejendomsvurderinger

Jeg bad den 21. november 2023 Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om det
var dens opfattelse, at de anvendte modelberegninger pa alle relevante
punkter var tilstraekkeligt udviklede til at kunne danne grundlag for de forelg-
bige 2022-vurderinger ud fra de forudsaetninger herom, som fglger af ejen-
domsvurderingsloven.

Vurderingsstyrelsen har i sin udtalelse af 17. januar 2024 anfgrt bl.a. fal-
gende (udtalelsen, afsnit 2.2.1.1):

"Det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de anvendte modelberegnin-
ger er udarbejdet i overensstemmelse med forudsaetningerne i loven, og
at datagrundlaget for de forelgbige vurderinger havde en kvalitet der var
anvendelig i forhold til at kunne danne grundlag for forelgbig beskatning,
indtil de almindelige vurderinger forela.

Det er dog efter offentliggarelsen konstateret, at de forelgbige vurderin-
ger, ligesom de almindelige vurderinger, er udfordret i forhold til f.eks.
korrekt registrering af bl.a. plangrundlag.

Det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at der med afsaet i den nuvee-
rende viden om forlgbet kunne have veeret gjort mere for at afhjeelpe
disse problemer forud for offentliggarelsen af de forelgbige vurderinger.

Dette afspejles bl.a. ogsa i, at Vurderingsstyrelsens erfaringer i forhold til
offentliggerelse af de forelgbige vurderinger fra ejerboliger efterfglgende
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har medfert, at der er foretaget en vaesentlig kvalitetssikring af de forelg-
bige ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme forud for offentligge-
relse af disse i december 2023.

Dette aendrer imidlertid ikke pa, at det er forudsat i lovens bemaerknin-
ger, at autoritative kildedata til brug for udarbejdelsen af de forelgbige
vurderinger ville kunne veere urigtige og alligevel ville kunne anvendes til
udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger. Her kunne Vurderingsstyrel-
sen imidlertid godt have overvejet, i hvilket omfang det kunne give me-
ning at lave en yderligere og helt overordnet kvalitetssikring af visse vur-
deringer, herunder ejendomsvurderinger, hvor grundveaerdien var hgjere
end ejendomsveerdien.

Det kunne derudover have veeret kommunikeret tydeligere, at der efter
offentliggerelsen kunne vise sig at vaere nogle forelgbige vurderinger,
som ville vaere skeeve. Herunder tydeligt have vaeret oplyst, at dette dog
typisk ikke vil have skattemaessig betydning.”

Jeg bad desuden Vurderingsstyrelsen om at redeggre for bl.a. test af it-lgs-
ningen med henblik pa at undga eller minimere tilfaelde af meget skaeve fore-
Iezbige vurderinger samt forklare, hvorfor f.eks. tilfaelde, hvor grundvaerdien
markant overstiger ejendomsveerdien, ikke blev afdaekket i forbindelse med
udviklingen og tests af it-lasningen, men fgrst pa baggrund af de mange kla-
ger og medieomtaler efter offentliggarelsen af de forelgbige vurderinger.

Vurderingsstyrelsen har i udtalelsen af 17. januar 2024 redegjort for de kvali-
tetssikringsaktiviteter, der blev gennemfgrt forud for offentligggrelsen af de
forelgbige vurderinger. Det var i den forbindelse styrelsens vurdering, at kva-
liteten af datagrundlaget for de forelgbige vurderinger var anvendelig, og at
de forelgbige vurderinger var af tilstreekkelig kvalitet til at kunne danne grund-
lag for forelgbig beskatning, indtil den almindelige vurdering blev udsendt
(udtalelsen, afsnit 2.2.1.2).

Vurderingsstyrelsen har dog videre anfert, at der ‘med afsaet i den nuvee-
rende viden om forlgbet kunne have veeret gjort mere for at afdeekke fejlene i
de forelgbige vurderinger forud for offentligggrelsen” (udtalelsen, afsnit
2.2.1.3, der henviser til afsnit 2.2.1.1 citeret ovenfor).

Vurderingsstyrelsen har endvidere anfert bl.a. felgende om forudsaetningerne
for de forelgbige vurderinger (udtalelsen af 17. januar 2024, afsnit 2.2.1.6):

"Det har dog ogsa veeret en grundleeggende forudsaetning i forbindelse
med udarbejdelsen og anvendelsen af de forelgbige vurderinger, at der
er tale om forelgbige vurderinger, som i nogle tilfaelde vil afvige fra de al-
mindelige vurderinger, herunder f.eks. som fglge af:
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» Atvurderingsmodellerne ikke fuldt ud er testet og godkendt efter
samme proces som de almindelige vurderinger. For de ejendoms-
segmenter, hvor vurderingsmodellen er feerdigudviklet og taget i
brug, anvender man saledes den samme model, som til de alminde-
lige vurderinger.

+ At autoritative kildedata i det danske systemlandskab kan veere fejl-
behaeftet.

+ Atder ved udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger ikke skal ta-
ges hagjde for en raekke faktiske forhold, da de forudsaetter manuel
handtering, f.eks. fejl i BBR-data, manglende eller urigtige plandata

mv.

Vurderingsstyrelsen har i udtalelsen af 17. januar 2024 oplyst, at styrelsen ef-
ter udstilling af forelgbige vurderinger den 12. september 2023 og baseret pa
de erfaringer, som reaktionerne pa de forelgbige vurderinger afstedkom, har
foretaget to sakaldte deltakgrsler, som medfarte en reekke maskinelle kvali-
tetsforbedringer af de forelgbige vurderinger. Der er endvidere efter offentlig-
gerelsen den 14. november 2023 af forskudsopgearelserne for 2024 foretaget
endnu en deltakarsel.

Vurderingsstyrelsen har oplistet de maskinelle modeljusteringer, som delta-
karslerne iseer forte til. Det drejer sig om bl.a. en bedre kobling mellem byg-
ningsanvendelse i henhold til BBR-data og beregningsmodel for veerdiansaet-
telse af grunde i landzone mv. samt om som hovedregel at viderefgre tildelte
tilleeg og nedslag i forbindelse med udarbejdelsen af almindelige 2020-vurde-
ringer. Vurderingsstyrelsen har i forleengelse heraf anfgrt bl.a. fglgende (ud-
talelsen, afsnit 2.2.1.7):

"Det ville have veeret hensigtsmeaessigt at gennemfgre disse modeljuste-
ringer (deltakarsler) forud for udstilling af de forelgbige ejendomsvurde-
ringer. Som anfart i afsnit 2.2.1.1 [citeret ovenfor; min bemeerkning] hen-
holder Vurderingsstyrelsen sig til, at det er forudsat i lovens bemaerknin-
ger, at autoritative kilde-data til brug for udarbejdelsen af de forelgbige
vurderinger ville kunne veere urigtige og alligevel ville kunne anvendes til
udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger.”

4.2. Endring af forelabige 2022-vurderinger ved revision mv.
Vurderingsstyrelsen har anfgrt, at det i forbindelse med, at de forelgbige vur-
deringer blev offentliggjort den 12. september 2023, blev tydeligt, at en raekke
ejendomsvurderinger var meget skeeve.
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| forbindelse med den efterfglgende kvalitetssikring, jf. styrelsens nyhed af
13. november 2023 (omtalt i pkt. 2 ovenfor), skete der aendring af de forelg-
bige 2022-vurderinger for ca. 95.600 ejendomme. Andringerne er alle foreta-
get med hjemmel i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1, om revi-
sion.

Vurderingsstyrelsen har oplyst, at de meget skaeve vurderinger vedrgrte
ejendomme, hvor den forelgbige grundveerdi var markant hgjere end den fo-
relgbige ejendomsveerdi.

Der var primeert tale om, at grundvaerdien var for hgj pa grund af en overvur-
dering af den mulige anvendelse eller udnyttelse af grunden. | andre tilfaelde
var der tale om markant for mange forudsatte udstykningsmuligheder, mar-
kant for hgj forudsat udnyttelsesgrad eller markant forkerte forudsatte anven-
delsesmuligheder. Det ville i alle tilfeelde kunne medfare markant for hgje
grundveerdier.

Ifelge Vurderingsstyrelsen fandt styrelsen ca. 68.100 ejerboliger og ca.
18.000 blandede ejendomme, der havde en grundveerdi, som var hgjere end
ejendomsveerdien.

| udtalelsen af 13. oktober 2023 har Vurderingsstyrelsen anfgrt, at det ikke
ngdvendigvis er en fejl, at grundveerdien overstiger ejendomsvaerdien, men
at det dog vil veere det klare udgangspunkt for egentlige ejerboliger.

Vurderingsstyrelsen har redegjort for fastseettelsen af kriterier for, hvornar en
meget skaev forelgbig vurdering eventuelt skal revideres, samt redegjort for
processen for kvalitetssikring (udtalelsen af 17. januar 2024, afsnit 2.2.2.3).

Der blev efter det oplyste foretaget en screening af samtlige forelgbige vurde-
ringer med henblik pa at frasortere ejendomme, hvor grundveerdien ikke sa
ud til at veere markant forkert. Fokus blev saledes pa baggrund af den indle-
dende screening rettet mod ejendomme, hvor den forelgbige grundveerdi var
markant hgjere end den forelgbige ejendomsvaerdi. Dette skal ses i lyset af,
at Vurderingsstyrelsen efter det oplyste ikke umiddelbart identificerede meget
skaeve vurderinger uden for denne gruppe af ejendomme. Styrelsen har dog
understreget, at der ogsa kan veere fejl i de forelgbige vurderinger for ejen-
domme uden for denne gruppe, men at disse af styrelsen ikke blev vurderet
som meget skaeve i denne sammenhaeng.

Ejendomme, der ikke blev frasorteret ved den indledende, automatiske
screening, blev handteret manuelt. Det resulterede i en aendret forelabig vur-
dering for 5.000 ejendomme. Dette indebar, at sagsbehandleren f.eks. for-
holdt sig til, om der var taget korrekt hgjde for store arealer, antallet af ud-
stykninger, eller hvor plandata var anvendt skaevt. Der var her "seerligt fokus
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pa kendte problemstillinger, herunder udstykningsmuligheder, naturbeskyttel-
seslinjer og andre begraensninger i anvendelse”.

Ud over den manuelle screeningsproces blev der ogsa gennemfart en raekke
modeljusteringer, som ligeledes har bidraget til, at antallet af forelgbige vur-
deringer, hvor grundveaerdien overstiger ejendomsvaerdien, er blevet ned-
bragt.

Om modeljusteringerne har Vurderingsstyrelsen oplyst, at de skal ses i sam-
menhaeng med den manuelle screeningsproces, hvor en reekke konkrete ar-
sager til skaeve vurderinger blev identificeret. Pa den baggrund er det analy-
seret, om vurderingsmodellen kunne justeres med henblik pa mere praecist at
ramme vurderingsnormen. | de tilfeelde, hvor der er identificeret lasninger, er
disse implementeret for de relevante ejendomme. Modeljusteringerne korri-
gerede dermed nogle af de ejendomme, der var udtaget til manuel gennem-
gang. Det betad, at de ejendomme, hvor der var identificeret mulige maski-
nelle lasninger/modeljusteringer, blev tilbageholdt fra den manuelle gennem-
gang, indtil de maskinelle justeringer var implementeret. Modeljusteringerne
havde den umiddelbare fordel at kunne implementeres ensartet for alle be-
rerte ejendomme og altsa ikke kun dem, der opfyldte definitionen af meget
skaev. Modeljusteringerne har resulteret i 55.600 (maskinelle) sendringer.

Alle ejerboliger, hvor grundvaerdien overstiger ejendomsveerdien, vil blive
kontrolleret manuelt inden udsendelse af de almindelige (dvs. endelige) vur-
deringer. Ifglge styrelsen er der for udarbejdelsen af de endelige vurderinger i
it-systemet opsat en omfattende “flagning” af ejendomme, som bgr underka-
stes manuel sagsbehandling. P4 denne made korrigeres for de mangler, der
matte vaere i grundlaget for de forelgbige ejendomsvurderinger (udtalelsen,
afsnit 2.2.1.4 og 2.2.2.4).

Vurderingsstyrelsen har i gvrigt oplyst, at de resterende 35.000 ejendomme
(ud af de ca. 95.600) er eendret pa baggrund af viderefgarte tilleeg og nedslag
fra udsendte almindelige 2020-vurderinger. Dette er ikke som sadan sket
som en del af processen for kvalitetssikring, men er et initiativ, som er igang-
sat sidelgbende, og som fortsat er i gang. Disse e&endringer har ligeledes
hjemmel i revisionsbestemmelsen i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4,
nr. 1.

4.3. Sammenfattende

Jeg bad Vurderingsstyrelsen om i lyset af svarene at vurdere, om de forelg-
bige 2022-vurderinger — herunder seerligt karakteren eller omfanget af meget
skaeve vurderinger — afviger fra det, som styrelsen forudsatte inden offentlig-
gerelsen af de forelgbige vurderinger, og i givet fald pa hvilken made.
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Vurderingsstyrelsen har hertil anfert falgende (udtalelsen af 17. januar 2024,
afsnit 2.2.2.7):

"Som det fremgar ovenfor (...) var det forventningen pa tidspunktet for

offentliggerelsen, at hovedparten af de forelgbige vurderinger ikke ville
afvige vaesentligt fra de almindelige vurderinger og overordnet set ville

ramme vurderingsnormen. Med afsaet i den nuveerende viden om forlg-
bet, kunne styrelsen have gjort yderligere for at afdeekke fejlene i de fo-
relgbige vurderinger forud for offentliggerelsen, uagtet det lovgivnings-

maessigt var forudsat, at fejlbeheeftede data kunne lzegges til grund.”

| et efterfglgende interview om det nye ejendomsvurderingssystem, herunder
om de forelgbige 2022-ejendomsvurderinger, har skatteministeren endvidere
udtalt, at der har veeret for mange fejl, som har skabt usikkerhed, og at han
"sagtens [kan] forsta, at der er folk derude, der teenker: Hvad sker der?” (in-
terview af 12. februar 2024 i Berlingske). Det fremgar, at omfanget af fejl og
uforudsete problemer er kommet bag pa ministeren, der ogsa udtaler, at
"nogle ting har veeret helt paA manen og skaeve”.

Iseer de grundvurderinger, der var langt hgjere end vaerdien af hele ejendom-
men, saede ifglge interviewet tvivl om trovaerdigheden af de nye ejendoms-
vurderinger. Skatteministeren udtalte bl.a., at "[h]vis man havde taget de
68.000 ejendomme ud, hvor der var en hgjere grundvurdering end ejendoms-
vurdering, og sagt, at det gar selvfglgelig ikke, sa tror jeg faktisk, at vi havde
haft en helt anden oplevelse af det”. Det var uforstaeligt for ministeren og for
mange borgere, "at man kunne have en grundvaerdi, der var eksempelvis fire
millioner kroner hgjere end ejendomsvaerdien”.

5. Min vurdering

Min undersggelse angar Vurderingsstyrelsens tilrettelaeggelse af processen
forud for offentliggerelsen af de forelgbige ejendomsvurderinger for 2022.

Som det er beskrevet i pkt. 3.2 og 3.3 ovenfor, har Folketinget besluttet at
indfgre en saerlig ordning om anvendelse af forelgbige ejendomsvurderinger
for 2022 af ejerboliger som forelgbigt beregningsgrundlag for ejendomsskat-
ter, indtil den endelige ejendomsvurdering for 2022 er udsendt, og ejendoms-
skatterne efterreguleres.

| den forbindelse besluttede lovgiver i flere henseender at fravige de vurde-
ringsregler, der finder anvendelse ved dannelsen af de almindelige (endelige)
ejendomsvurderinger.
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Fravigelsen indebar, at de forelgbige vurderinger af ejendomsvaerdi og
grundvaerdi, der blev offentliggjort den 12. september 2023, blev dannet auto-
matisk ved hjaelp af modelberegninger uden f.eks. den inddragelse af bolig-
ejeren og efterfglgende manuel kontrol mv., som er en del af udarbejdelsen
af almindelige vurderinger.

Lovgiver har i den forbindelse forudsat, at de forelgbige ejendomsvurderinger
i et vist omfang vil kunne afvige fra de almindelige vurderinger for 2022, der
senere Vil blive fastsat ved brug af de almindelige vurderingsregler (deklarati-
onsproces, manuel kontrol mv.).

Det fremgar saledes af forarbejderne, at Vurderingsstyrelsen vil kunne leegge
data og registre efter ejendomsvurderingslovens kapitel 11 (BBR-data, salgs-
data, plandata mv.) til grund, uanset om disse oplysninger matte vise sig at
veere abenbart urigtige. Ordningen med automatisk dannede forelgbige vur-
deringer forudseetter ogsa, at vurderingen foretages uden oplysninger fra bo-
ligejeren, som derimod vil kunne indga i senere almindelige vurderinger.

Lovforarbejderne henviser desuden til, at forelgbige erfaringer med de almin-
delige 2020-vurderinger viser, at der for ca. 25-30 pct. sker a&endringer i for-
hold til modelberegningen som fglge af manuel sagsbehandling. En stor del
af aendringerne er efter det anferte begreensede, men det antages ogsa i for-
arbejderne, at der vil veere ejendomsejere, der vil opleve stgrre aendringer fra
deres forelgbige vurdering til deres almindelige vurdering, nar den manuelle
sagsbehandling er gennemfart.

Ogsa saerordningen i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, om mulighe-
den for at fa aendret en forelgbig vurdering i seerlige tilfeelde — f.eks. ved ejen-
domssalg — forudseetter, at der kan forekomme forelgbige vurderinger, som
afviger vaesentligt fra den endnu ikke foreliggende almindelige vurdering.

Det er med andre ord forudsat af lovgivningsmagten, at de forelgbige vurde-
ringer i et vist omfang kan veere ufuldstaendige og "ramme forkert”, men fort-
sat vaere i overensstemmelse med ejendomsvurderingsloven. Det fremgar af
forarbejderne, at accepten heraf haenger sammen med bl.a., at boligejerne
ikke bliver madt af umiddelbare gkonomiske konsekvenser pa baggrund af
en skeev forelgbig vurdering.

Dette aendrer dog efter min opfattelse ikke pa, at Vurderingsstyrelsen — inden
for denne sezerlige lovgivningsmaessige ramme — matte forberede og tilrette-
lzegge processen om dannelse af forelgbige ejendomsvurderinger med hen-
blik pa at kunne afgive sa retvisende forelgbige vurderinger som muligt.

Ifglge forarbejderne var det saledes formalet med de forelgbige ejendoms-
vurderinger bl.a. at skabe et sa rigtigt beskatningsgrundlag som muligt med
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henblik pa at im@dega, at boligejerne vil kunne fa store restskatter. | forarbej-
derne er det ogsa forudsat, at den forelgbige vurdering for hovedparten af
ejendommene omtrent vil svare til den almindelige vurdering, og at eventuelle
afvigelser for hovedparten vil ligge inden for den almindelige sk@nsusikker-
hed.

Som anfart i pkt. 3.5 ovenfor er det et grundleeggende krav, at offentlige it-sy-
stemer kan understoatte en korrekt anvendelse af den relevante lovgivning.

Det vil i almindelighed veere en forudsaetning for at kunne saette et it-system
forsvarligt i drift, bl.a. at myndigheden i relevant omfang har sikret, at syste-
met fungerer i den sammenhaeng, hvori det skal anvendes.

Ved vurderingen af, om et udviklingsforlgb har veeret forsvarligt tilrettelagt,
ma det ogsa indga, i hvilket omfang myndigheden havde kendskab til mulige
vaesentlige fejlkilder eller udfordringer mv. og overvejede mulighederne for
eventuelt at kunne imgdega dem.

Det blev, som det fremgar af pkt. 2 ovenfor, i forbindelse med offentligggrel-
sen af de forelgbige ejendomsvurderinger i september 2023 tydeligt, at en
reekke af vurderingerne var meget skaeve. Det gjaldt navnlig en bestemt type-
situation, nemlig den situation, hvor den forelgbige grundveerdi var markant
hgjere end den forelgbige ejendomsvaerdi.

| lyset af de meget skaeve vurderinger ivaerksatte Vurderingsstyrelsen en
gennemgang af et stgrre antal forelgbige vurderinger. Styrelsen identifice-
rede ca. 68.100 ejerboliger og ca. 18.000 blandede ejendomme, der havde
en grundveerdi, som var hgjere end ejendomsveerdien.

Vurderingsstyrelsen gennemfarte en screeningsproces med henblik pa at
vurdere, om den forelgbige vurdering skulle korrigeres som veerende "meget
skaev”. Fokus blev rettet mod ejendomme, hvor den forelgbige grundvaerdi
var markant hgjere end den forelgbige ejendomsveerdi. Gennemgangen re-
sulterede i 5.000 manuelle korrektioner og 55.600 maskinelle eendringer som
resultat af modeljusteringer (deltakgrsler).

Nogle afvigelser var sa store, at skatteministeren betegnede dem som "helt
pa manen”. Som anfert af Vurderingsstyrelsen i udtalelsen af 13. oktober
2023 vil det saledes for egentlige ejerboliger som det klare udgangspunkt
veere en fejl, at grundvaerdien overstiger ejendomsveerdien.

Der var derved tale om en stgrre gruppe af forelgbige vurderinger, der var
kendetegnet ved, at grundvaerdien markant oversteg ejendomsveaerdien, og
som i umiddelbar forlaengelse af offentligggrelsen viste sig at vaere endog
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meget skaeve. Efter min forstaelse var det endvidere muligt for Vurderingssty-
relsen ved maskinelle modeljusteringer mv. forholdsvis hurtigt — inden for re-
lativt fa uger efter offentligge@relsen — i vidt omfang at imgdega problemerne
for denne gruppe vurderinger.

Endvidere synes der allerede inden offentliggarelsen af de forelgbige 2022-
vurderinger at have veeret et vist fokus pa den typesituation, hvor grundveer-
dien overstiger ejendomsvaerdien. Jeg heefter mig saledes ved, at det af ma-
terialet til forligskredsmadet i september 2023 fremgar, at situationer, hvor
grundvaerdien overstiger ejendomsvaerdien, "alle [ville] veere flaget ud til vur-
deringsfaglig gennemgang og manuel sagsbehandling, inden den endelige
vurdering bliver udarbejdet”. Man var med andre ord i forbindelse med de fo-
relgbige 2022-vurderinger bekendt med denne problemstilling.

Jeg henviser ogsa til, at de forelgbige vurderinger, "ligesom de almindelige
vurderinger”, ifalge Vurderingsstyrelsen var udfordret i forhold til f.eks. korrekt
registrering af bl.a. plangrundlag, og at styrelsen ved den manuelle revisions-
proces havde saerligt fokus pa bl.a. "kendte problemstillinger”, herunder ud-
stykningsmuligheder, naturbeskyttelseslinjer og andre begraensninger i an-
vendelse. Se pkt. 4.1 og 4.2 ovenfor.

Som anfart i pkt. 4.1 og 4.3 ovenfor er det med afsaet i den nuvaerende viden
om forlgbet Vurderingsstyrelsens opfattelse, at styrelsen "godt [kunne] have
overvejet, i hvilket omfang det kunne give mening at lave en yderligere og
helt overordnet kvalitetssikring af visse vurderinger, herunder ejendomsvur-
deringer, hvor grundveerdien var hgjere end ejendomsvaerdien”. Styrelsen
har ogsa anfart, at den "kunne have gjort yderligere for at afdaekke fejlene i
de forelgbige vurderinger forud for offentliggarelsen, uagtet det lovgivnings-
maessigt var forudsat, at fejlbehaeftede data kunne laegges til grund”.

| forhold til de omtalte modeljusteringer (deltakgrsler) har styrelsen desuden
anfgrt, at det "ville have veeret hensigtsmaessigt at gennemfeare disse (...)
forud for udstilling af de forelgbige ejendomsvurderinger” (pkt. 4.1 ovenfor).

Endvidere har skatteministeren efterfglgende givet udtryk for, at der har vee-
ret for mange fejl ved de forelgbige 2022-vurderinger, som har skabt usikker-
hed og saet tvivl om trovaerdigheden af de nye ejendomsvurderinger, jf.
ovenfor under pkt. 4.3.

Jeg deler Vurderingsstyrelsens og skatteministerens vurderinger.

| lyset af de afdaekkede meget skaeve vurderinger ville det efter min opfat-
telse have vaeret bedre stemmende med en forsvarlig tilrettelaeggelse af it-
udviklingsforlgbet, at Vurderingsstyrelsen inden offentliggerelsen havde gjort
mere for at afdaekke og forebygge problemer med meget skaeve vurderinger.
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Hverken den seerlige lovgivningsmaessige ramme for de forelgbige 2022-vur-
deringer eller det forhold, at det kan veere en saerdeles kompliceret opgave at
udvikle og gennemfare et starre offentligt it-system, kan fgre til en anden vur-
dering.

Det er et fundamentalt led i offentlige forvaltningsmyndigheders virksomhed,
at den bgr tilretteleegges og udaves pa en made, der i videst muligt omfang
understgtter offentlig tillid. Efter min opfattelse var offentliggarelsen af de me-
get skaeve forelgbige vurderinger ikke egnet til at understatte tilliden til skat-
temyndighederne. En yderligere forudgaende kvalitetssikring ville ogsa have
medvirket til, at man bedre kunne have realiseret de malsaetninger om tillid,
som angives i de indledende bemaerkninger til lovforslaget bag den oprinde-
lige ejendomsvurderingslov (lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017): "Tilliden til
de offentlige ejendomsvurderinger skal genoprettes. Vurderingerne har veeret
for upreecise, uensartede og uigennemskuelige. Ejendomsejere og boligejere
skal have bedre og mere retvisende vurderinger.”
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Bilag 1

Vurderingsstyrelsens udtalelse af 13. oktober 2023 (uden bilag) til Folketin-
gets Ombudsmand:

Udtalelse til Folketingets Ombudsmand om de forelgbige
ejendomsvurderinger — jeres dok.nr. 23/04884-10

Folketingets Ombudsmanden har ved brev af 22. september 2023 bedt Vur-
deringsstyrelsen om en udtalelse om de forelgbige ejendomsvurderinger for
2022. Folketingets Ombudsmand henviser til medieomtale af vurderingernes
kvalitet, Skatteministeriets pressemeddelelse af 19. september 2023 om initi-
ativer, som Vurderingsstyrelsen vil tage for at forbedre vurderingerne, samt
til, at ombudsmanden har modtaget en raekke klager fra borgere over de fore-
Izbige vurderinger.

| brevet oplyser Folketingets Ombudsmand, at han forstar, at vurderingsme-
toden for de forelagbige vurderinger som udgangspunkt er den samme som
for almindelige ejendomsvurderinger, men at de forelgbige vurderinger dog
adskiller sig fra de almindelige vurderinger ved alene at blive foretaget pa
baggrund af en modelberegning af ejendomsvaerdien og grundvaerdien, der
er baseret pa registrerede data og foretages udelukkende via automatiske
processer uden efterfglgende manuel behandling. Folketingets Ombudsmand
henviser endvidere til, at han er bekendt med, at de almindelige regler om
partshgring, begrundelse og klageadgang er fraveget, jf. ejendomsvurde-
ringslovens §§ 89 b-d.

Nedenstaende udtalelse er udarbejdet med udgangspunkt i de forelgbige
ejendomsvurderinger, der har vurderingstermin pr. 1. januar 2022 (herefter
forelgbige 2022-vurderinger), jf. Folketingets Ombudsmands hgringsbrev.

Det bemeaerkes, at blandt de forelgbige vurderinger udstillet pa vurderingspor-
talen den 12. september 2023 er der udover ejerboliger med vurderingster-
min 1. januar 2022 ogsa sakaldte blandede boliger, dvs. boliger, der indehol-
der bade en ejerboligdel og en erhvervsdel, og som har vurderingstermin den
1. januar 2023. Vurderingsstyrelsen har forstaet ombudsmandens henven-
delse saledes, at den omhandler de forelgbige 2022-vurderinger. De forela-
bige 2023-vurderinger indgar derfor alene i nedenstaende redegerelse, i det
omfang der er tale om blandede boliger.

Vurderingsstyrelsen kan indledningsvis oplyse, at styrelsen pr. 12. oktober
2023 har modtaget 10.315 skriftlige henvendelser fra borgere via styrelsens
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saedvanlige kontaktkanaler (fx borgerens skattemappe eller den digitale ho-
vedpostkasse) pa baggrund af de offentliggjorte forelgbige 2022-vurderinger,
og at der er besvaret ca. 15.721 telefoniske henvendelser.

1. Processer og overvejelser forud for anvendelsen af
modelberegning som grundlag for de forelgbige
ejendomsvurderinger

Folketingets Ombudsmand anmoder pa den ovennaevnte baggrund Vurde-
ringsstyrelsen om at redeggre for de processer og overvejelser, der i styrel-
sen er gaet forud for anvendelsen af den naevnte modelberegning som
grundlag for de forelgbige ejendomsvurderinger.

Vurderingsstyrelsen kan oplyse, at i forlaengelse af forliget Et nyt ejendoms-
vurderingssystem fra 2016 indgik den davaerende regering (Venstre, Liberal
Alliance og Det Konservative Folkeparti), Socialdemokratiet, Dansk Folke-
parti og Radikale Venstre i 2017 forliget Tryghed om boligbeskatningen om et
nyt boligbeskatningssystem fra 2021. Som felge af den davaerende regerings
eftersyn af skatteveesenets it-problemer i efteraret 2019 blev boligskatteom-
lzegningen udskudt fra 2021 til 2024. 1 2020 indgik forligspartierne bag boligs-
katteforliget aftalen Kompensation til boligejerne og fortsat tryghed om bolig-
beskatningen.

Den nye ejendomsskattelov og falgeloven hertil, jf. lov nr. 678 af 3. juni 2023
(L 113) og lov nr. 679 af 3. juni 2023 (L 114), implementerer de sidste dele af
de politiske forlig og aftaler, der siden 2016 er indgaet pa ejendomsskatteom-
radet, og medfgrer samlet set, at omlaegningen af boligskattesystemet kan
ske — som aftalt — fra 1. januar 2024.

Udsendelse af de fagrste nye ejendomsvurderinger til ejerboliger (2020-vurde-
ringer) begyndte i efteraret 2021 og udsendes i arene 2021-2024. Udsendel-
sen af de farste nye ejendomsvurderinger til andre ejendomme (2021-vurde-
ringer) forventes at ske i 2025. Det er endvidere forventningen, at udsendel-
sen af de almindelige 2022-vurderinger (ejerboliger) kan pabegyndes i 1.
halvar 2025 og er faerdigudsendt i Igbet af 2025, og at udsendelsen af 2023-
vurderingerne (andre ejendomme) pabegyndes efter udsendelsen af 2021-
vurderingen.

Udsendelse af 2020-vurderingen er afggrende i forhold til tilbagebetalingen
af 13,5 mia. kr. Nar en boligejer modtager sin 2020-vurdering, modtager bo-
ligejeren — i tilfeelde af, at vedkommende har betalt skat af en for hgj vurde-
ring i arene 2011-2020- ogsa et tilbud om kompensation efter tilbagebeta-
lingsordningen.
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I indkomstaret 2024 udgeres beregningsgrundlaget for ejendomsskatterne
som udgangspunkt for ejerboliger af en 2022-vurdering og for andre ejen-
domme af en 2023-vurdering. Det er saledes forudsat i forbindelse med de
politiske aftaler om de nye ejendomsskatter mv., at 2022- og 2023-vurderin-
gerne skal laegges til grund for ejendomsskatterne i omlaegningsaret (2024),
herunder fx for beregning af skatterabat, moderniseret stigningsbegraensning,
indefrysningsordning mv. Det har af denne grund veeret afggrende, at alle
ejerboliger senest i efteraret 2023 skulle have en 2022-vurdering, som kunne
indga i forskudsopgearelsen for 2024 og laegges til grund for boligskatteom-
lzegningen den 1. januar 2024. Det har dog med ovennaevnte udsendelses-
plan staet klart, at udsendelsen af de almindelige 2022-vurderinger ikke ville
ske tids nok til at opfylde dette formal.

| indkomstarene 2021-2023 udggres beregningsgrundlaget for ejendomsskat-
terne som udgangspunkt for ejerboliger af en 2020-vurdering og for andre
ejendomme af en 2021-vurdering. For langt de flestes vedkommende opkrae-
ves der dog — som fglge af, at udsendelsen af 2020-vurderinger fgrst er af-
sluttet i 2024 — forelgbige skatter med udgangspunkt i bl.a. de historiske
2011-vurderinger. Ejendomsveaerdiskattestoppet, stigningsbegreensningen for
grundskyld og den midlertidige indefrysningsordning for grundskyld har sam-
let set begreenset starrelsen af de eventuelle restskatter, der opstar, nar
2020-/2021-vurderinger er udsendt, og ejendomsskatten efterreguleres.

Med boligskatteomlaegningen i 2024 bliver disse ordninger opheevet. | stedet
indfgres bl.a. nye, lavere skattesatser, som er tilpasset de nye, hgjere vurde-
ringer. Hvis alle ejerboliger ikke i 2023 har en vurdering, der afspejler prisni-
veauet i henholdsvis 2022, og som kan danne grundlag for omlaegningen i
2024, ville langt de fleste ejendomme fra 1. januar 2024 forelgbigt skulle op-
kreeves ejendomsskat pa baggrund af en historisk — typisk langt lavere — vur-
dering. Dette ville indebeere stor risiko for, at ejerne vil kunne opleve store
restskatter, nar de almindelige 2022-vurderinger udsendes.

Med de forelgbige 2022-vurderinger sikres saledes et forelgbigt beregnings-
grundlag, der ligger sa teet pa det endelige beskatningsgrundlag som muligt,
sa forskellen mellem den forelgbige og den endelige skat reduceres mest
muligt.

De forelgbige 2022-vurderinger udger saledes et midlertidigt beregnings-
grundlag for ejendomsskatter af ejerboliger, indtil de almindelige 2022-vurde-
ringer foreligger. | den sammenheeng skal det pointeres, at de eksisterende
boligskatter er blevet opkreevet pa baggrund af viderefarte vurderinger fra
2012/2013, og hvor klageadgangen for ejerboliger har vaeret udskudt indtil
udsendelsen af 2020-vurderingen.
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Vurderingsmetoden for de forelgbige vurderinger er som udgangspunkt den
samme som for almindelige vurderinger. Det betyder bl.a., at de forelgbige
vurderinger er udarbejdet via de samme modeller til beregning af ejendoms-
veerdi og grundvaerdi som de almindelige ejendomsvurderinger. De forelg-
bige vurderinger adskiller sig dog bl.a. fra de almindelige vurderinger, ved at
de alene er foretaget pa baggrund af den indledende modelberegning af
ejendomsveerdien og grundveaerdien, der af hensyn til automatiseringen alene
baseres pa registrerede oplysninger, mens der ikke er foretaget de efterfal-
gende manuelle kontroller eller andet manuelt arbejde, som gennemfares
ved almindelige vurderinger. Processen for de forelgbige vurderinger er altsa
ikke sa omfattende som for de almindelige vurderinger.

Det var saledes en forudsezetning ved indfgrelsen af de forelgbige vurderin-
ger, at nogle ejere ville opleve, at den forelgbige vurdering ikke ville svare til
den almindelige vurdering. Det var forventningen, at den forelgbige vurdering
for hovedparten af ejendommene ville svare omtrent til den almindelige vur-
dering, og at eventuelle afvigelser for hovedparten ville ligge inden for den al-
mindelige sk@nsusikkerhed pa +/- 20 pct.

De forelgbige erfaringer ud fra et mindre antal ejendomme viste saledes, at
der for ca. 25-30 pct. af de almindelige 2020-vurderinger sker eendringer i for-
hold til modelberegningen som fglge af manuel sagsbehandling, hvoraf ca. 3-
5 pct. eendres i opadgaende retning pa enten ejendomsveerdi eller grund-
veerdi eller begge dele. En stor del af eendringerne var begreensede, men det
kunne samtidig konstateres, at der ville vaere ejendomsejere, der vil opleve
storre eendringer fra deres forelgbige vurdering til deres almindelige vurde-
ring, nar den manuelle sagsbehandling er gennemfgrt. Antallet af manuelle
opgaver til de almindelige 2022-vurderinger forventedes dengang — og for-
ventes fortsat — at vaere lavere, da mange opgaver kun skal laves en gang og
saledes allerede er foretaget i forbindelse med de almindelige 2020-vurderin-
ger.

De forelgbige vurderinger adskiller sig derudover fra de almindelige vurderin-
ger, ved at de forelgbige vurderinger er foretaget uden partshgring — og der-
med ogsa uden brug af den szerlige deklarationsprocedure — og ikke kan pa-
klages. | stedet vil der ske partsinddragelse og vaere klageadgang i forbin-
delse med de almindelige 2022-vurderinger. Endvidere er de forelgbige vur-
deringer ikke meddelt ejerne individuelt og direkte. Resultatet af de forelgbige
vurderinger er i stedet offentliggjort den 12. september 2023 pa Vurderings-
portalen uden at vaere ledsaget af en begrundelse. Ejerne har dog forud for
offentligggrelsen modtaget en meddelelse via Digital Post om, at offentligge-
relsen ville ske, herunder en generel vejledning samt en henvisning til Vurde-
ringsportalen. Derudover vil ejerne blive meddelt beskatningsgrundlaget pa
baggrund af den forelgbige vurdering pa henholdsvis forskudsopggrelsen og
pa skattekontoen.
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Samlet set har de forelgbige vurderinger kunnet laves med begraensede ad-
ministrative omkostninger og et begraenset ressourcetraek i Vurderingsstyrel-
sen. Ressourcerne er i stedet brugt pa at understotte, at den resterende del
af 2020-vurderingerne kan udsendes, samt at de endelige 2021-, 2022- og
2023-vurderinger fortsat kan udsendes efter de udmeldte tidsplaner.

2. Datakvalitet og kvalitetssikring af modellen

Ombudsmanden beder ogsa Vurderingsstyrelsen om at komme ind pa sin
vurdering af kvaliteten af registreret data, der anvendes i modelberegningen,
samt pa styrelsens kvalitetssikring af modellen som grundlag for de forelg-
bige vurderinger.

2.1. Kvaliteten af data om ejerboliger

De forelgbige vurderinger er som udgangspunkt udarbejdet pa baggrund af
de samme datakilder som de almindelige vurderinger, herunder BBR-data,
salgsdata, plandata, geografiske data (fx afstand til veje eller vand) samt gv-
rige data om ejendommens faktiske forhold ved vurderingsterminen.

Der er dog en raekke faktiske forhold, som man i udarbejdelsen af de forelg-
bige vurderinger er fritaget for at tage hgjde for, da de forudseetter manuel
handtering, fx fejl i BBR-data, plangrundlaget, tinglyste servitutter mv.

| processen med at danne beskatningsgrundlaget er de modelberegnede
grund- og ejendomsveerdier suppleret maskinelt, hvor det er muligt, med data
fra tidligere vurderinger eller supplerende data. Det vedrarer fx information
om, hvorvidt en ejendom er helt eller delvist fritaget for grundskyld eller helt
eller delvist undtaget for vurdering. Dette gares for at sikre at beregningen af
beskatningen pa baggrund af de forelgbige vurderinger sker s& korrekt som
muligt.

For udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger er der gennemfgrt en analyse
af kvaliteten af de data, der ligger til grund for de maskinelt udarbejdede vur-
deringer. Det er vurderet, at data (herunder BBR-data, salgsdata og plan-
data) har en tilstreekkelig kvalitet til, at der kan udarbejdes vurderinger pa alle
hovedsegmenter (parcel/raekkehuse, etageejerlejligheder, fritidsboliger og
modelunderstgttede vurderinger af gvrige ejendomme). Analyser pa bag-
grund af tilgaengelige markedsdata viser herudover, at de maskinelt udarbej-
dede vurderinger pa aggregeret niveau udviser det forventede niveau. Det in-
dikerer, at der ikke er systematiske problemer med datakvaliteten, og at vur-
deringerne overordnet rammer vurderingsnormen.
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Datagrundlaget for de forelgbige 2022-vurderinger er baseret pa data pr. vur-
deringsterminen (dvs. 1. januar 2022), jf. dog de saerlige regler for nyopsta-
ede ejendomme pr. 1. januar 2023 i ejendomsvurderingsloven § 89 b.

Vurderingsmodellerne benyttet til de forelgbige vurderinger bygger péa vurde-
ringsmodeller til de almindelige vurderinger, jf. afsnit 1. For de ejendomsseg-
menter, hvor vurderingsmodellen er faerdigudviklet og taget i brug, anvender
man saledes den samme model som til de almindelige vurderinger.

2.2. Kvalitetssikring af modellen

For at sikre kvaliteten af de forelgbige vurderinger er der udfert en reekke
tests og kvalitetsforbedrende tiltag. De forelgbige vurderinger er udarbejdet i
en iterativ proces i Igbet af 2022 og 2023, hvor kvaliteten lgbende er forbed-
ret pa baggrund af bl.a. nedenstaende kvalitetssikringsaktiviteter. Aktivite-
terne bygger pa erfaringer fra kvalitetssikring ved udarbejdelse af de alminde-
lige vurderinger og omfatter:

e Kontrol af inputdata: | forbindelse med de fortlgbende iterationer af model-
karsler er der udarbejdet maskinel kontrol af inputdata for at sikre kvalite-
ten af datapunkter, som er ngdvendige for korrekt modelkarsel. Fokus har
seerligt veeret pa mulige datamangler, der tidligere har resulteret i model-
stop og misvisende vurderinger.

o Tilpasning af modelkgrslen: Vurderingsmodellen er ifm. med udarbejdel-
sen af de forelgbige vurderinger lgbende tilpasset udvalgte steder for at
forbedre de forelgbige vurderingers traefsikkerhed og kompensere for den
manglende manuelle sagsbehandling. | tillaeg hertil er de forelgbige vur-
deringer korrigeret med evt. tillaeg eller nedslag fra de almindelige 2020-
vurderinger. Det fglger af ejendomsvurderingsloven, at tilleeg og nedslag,
som i en endelig 2020-vurdering var givet den 2. januar 2022, dvs. pa det
tidspunkt, hvor data til de forelabige 2022-vurderinger er trukket, skal
medtages i den forelgbige vurdering. Derudover har Vurderingsstyrelsen
kunnet viderefare tilleeg og nedslag, der er givet i en endelig 2020-vurde-
ring efter denne dato og frem til maj 2023. | det tidsrum blev der udsendt
vurderingsmeddelelser for ca. 100.000 ejendomme, og i den forbindelse
blev der viderefgrt ca. 36.600 tillzeg og nedslag til de forelgbige 2022-vur-
deringer.

o Manuelle kvalitetskontroller: Der er foretaget manuel kvalitetskontrol for
overordnede ejendomspuljer og pa udvalgte stikprgver med erfarings-
maessigt seerligt problematiske ejendomstyper og outliers (vurderinger,
der fx afviger vaesentligt fra normalen).

o Statistisk korrektion af modeloutput: Der er labende udfert identifikation
og korrektion af outliers baseret pa en reekke praedefinerede statistiske
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metoder og kontroltyper, herunder ejendomsveerdi/m?, grundveerdi/m?2,
modeljusteringer samt kombinationer af disse.

Herudover er der gennemfart en testraekke, der sikrer dataintegriteten gen-
nem systemkaeden fra den maskinelt udarbejdede vurdering og frem til be-
skatningssystemerne. Testraekken sikrer, at de mange datapunkter tilknyttet
en vurdering er sammenhaengende for alle ejendomme, sa der kan udarbej-
des korrekte skatteberegninger i bade de gamle beskatningssystemer samt
de nye beskatningssystemer udviklet ifm. implementeringen af boligskattefor-
liget af 2017.

2.3. Seerlig udfordring

Det bemeerkes, at ejerne af ca. 50.000 ejendomme ikke aktuelt uden yderli-
gere aktiviteter kan modtage en korrekt beregnet ejendomsveerdiskat pa bag-
grund af den forelgbige vurdering. Problemet er isoleret set ikke knyttet til
den forelgbige vurdering, men samspillet i Skatteforvaltningens it-systemer
mellem nye og gamle vurderinger, samt nye og gamle beskatningsregler. Der
pagar aktuelt et omfattende arbejde med at sikre, at problemstillingen er
handteret forud for offentligggrelsen af forskudsopggrelsen. Der er indlant et
stgrre antal medarbejdere fra Skattestyrelsen til sikring af, at dette arbejde
udferes rettidigt, og det dermed sikres, at ejendomsejere opkraeves retvi-
sende ejendomsskatter fra begyndelsen af skattearet 2024.

3. ZAndring af forelgbige ejendomsvurderinger

Folketingets Ombudsmand oplyser endvidere, at han forstar, at der har vaeret
forudsat at veere tilfaelde, hvor ejeren af en ejendom skal kunne kontakte
myndighederne og fa rettet den forelgbige ejendomsvurdering.

Folketingets Ombudsmand beder i den forbindelse Vurderingsstyrelsen om at
redeggre for, i hvilke tilfeelde myndighederne har forudsat, at der vil kunne
veere et behov for, at en ejer kan henvende sig og fa andret en forelgbig vur-
dering.

Som naevnt i afsnit 1 er det ved indfgrelsen af de forelgbige vurderinger for-
ventningen, at de kun i mindre omfang vil adskille sig fra de almindelige
2022-vurderinger. Herudover er der med den nye ejendomsskattelov indfart
en skatterabat for ejendomsveaerdiskat og grundskyld og en moderniseret stig-
ningsbegraensningsregel for grundskyld. | praksis betyder det, at boligejere,
der har overtaget deres ejendom den 31. december 2023, vil opleve at de
maksimalt skal betale det samme i skat i 2024 efter den nye ejendomsskatte-
lov, som de ville have betalt efter de tidligere ejendomsbeskatningsregler. For
andre ejere end ejere af ejerboliger vil en moderniseret stigningsbegraens-
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ning betyde, at eventuelle skattestigninger indfases gradvist. Denne sikker-
hed geelder, uanset at det er de forelgbige 2022-vurderinger, der midlertidigt
udggr beregningsgrundlaget for ejendomsskatterne.

3.1. Sarordningen

Det var dog i forbindelse med indfgrelsen af de forelgbige vurderinger aner-
kendt, at der pa trods af ovenstédende kunne veere tilfelde, hvor en forelgbig
vurdering, der afviger vaesentligt fra den (forventede) almindelige 2022-vur-

dering, ville kunne have gkonomisk betydning for ejendomsejeren.

Der blev derfor indfert seerlige regler herfor:

For sa vidt angar tilfeelde, hvor en ejer gnsker at salge en ejendom, vil en for
hgj forelgbig 2022-vurdering af eiendommen midlertidigt indebaere for hgje
ejendomsskatter for kgberen, hvilket muligvis vil kunne besveerliggare salg af
ejendommen. | sddanne tilfeelde fremgar det af loven, at ejeren kan kontakte
Vurderingsstyrelsen og fa rettet den forelgbige vurdering, sa det i stedet er
den forventede overdragelsessum (tilbageregnet til 2022-niveau) som vurde-
ret af paAgeeldende ejendomsmeegler, der anvendes som forelgbigt beskat-
ningsgrundlag. Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 1.192
anmodninger om genoptagelse af en forelgbig vurdering pa baggrund af
salg. Heraf er 1.007 sager om salg handteret pr. 12. oktober 2023.

Hvis den endelige salgspris efterfelgende matte afvige fra ejendomsmeegle-
rens vurdering, kan kaberen tilsvarende kontakte Vurderingsstyrelsen og fa

rettet den forelgbige vurdering til at veere salgsprisen (tilbageregnet til 2022-
niveau). Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 301 anmod-
ninger om genoptagelse af en forelgbig vurdering pa baggrund af keb.

Béade ved keb og salg kan den forelgbige vurdering aendres, hvis den forven-
tede eller aftalte overdragelsessum efter tilbageregning afviger med mere
end 20 pct. fra den forelgbige vurdering. Dette geelder dog kun ejendoms-
veerdi, da det er den, der afspejles i vurderings-/salgsprisen. Vurderingssty-
relsen foretager dog skensmeessigt en tilsvarende aendring af den ansatte
grundveerdi i den forelgbige vurdering, sa denne andres tilsvarende. | de til-
feelde, hvor ejendomsveerdien er retvisende, men grundveerdien er forkert,
har Vurderingsstyrelsen mulighed for saerskilt at &endre grundvaerdien, jf. ne-
denfor om revision.

For sa vidt angar tilfeelde, hvor en ejendom har zndret sig i en sadan grad, at
den opfylder betingelserne for omvurdering pr. 1. januar 2024 eller 1. januar
2025, kan de forelgbige 2022-vurderinger ikke tage hgjde for eendringerne.
Ligeledes kan de forelgbige vurderinger for ejerboliger ikke tage hgjde for sa-
danne aendringer, der er indtradt i perioden fra og med den 2. januar 2022 til
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og med den 1. januar 2023, og som ger, at eiendommen burde veere omvur-
deret pr. 1. januar 2023. Derfor kan fysiske personer, der ejer visse ejerboli-
ger mv., i disse tilfaelde kontakte Vurderingsstyrelsen og frit fa sendret det fo-
relgbige beskatningsgrundlag. Det vil séledes sta ejendomsejeren frit for at
&ndre den forelgbige 2022-vurdering og dermed det forelgbige beskatnings-
grundlag. Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 198 anmod-
ninger om genoptagelse af en forelgbig vurdering pa baggrund af omvurde-
ring.

For sa vidt angar ejendomme, der er helt eller delvis undtaget fra vurdering
efter ejendomsvurderingslovens § 9 eller forbigaet ved den seneste gael-
dende vurdering (fx visse bygninger pa fremmed grund), kan ejeren kontakte
Vurderingsstyrelsen og frit fa aendret den forelgbige vurdering, hvis undtagel-
sen ikke er afspejlet korrekt i den forelgbige 2022-vurdering. For sa vidt an-
gar ejendomme, der er helt eller delvis fritaget for grundskyld efter §§ 5 eller
7 i den nye ejendomsskattelov (fx fredede ejendomme), kan ejeren ligeledes
kontakte Vurderingsstyrelsen og frit fa eendret det forelgbige beskatnings-
grundlag. Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 22 anmod-
ninger om genoptagelse af en forelgbig vurdering pa baggrund af fritagelse
for vurdering og 103 anmodninger pa baggrund af fritagelse for grundskyld.

| de tilfaelde, hvor et vurderingsankenaevn, skatteankeforvaltningen, Lands-
skatteretten eller en domstol har @endret grundveerdiansaettelsen for ejen-
dommen, sa grundveerdien i en vurdering pr. 1. januar 2022 eller pr. 1. januar
2023 skal fastseettes efter eiendomsvurderingslovens § 21 a, kan ejeren an-
mode Vurderingsstyrelsen om, at en forelgbig vurdering sendres, sé grund-
veerdien fastsaettes efter § 21 a. Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023
modtaget 50 anmodninger om genoptagelse af en forelgbig vurdering pa
baggrund af en afggrelse fra en hgjere instans.

Hertil kommer 8.301 opnoterede sager i telefonvejledningen, hvor borgeren
ikke umiddelbart opfylder kriterierne i seerordningen, men hvor borgeren me-
ner, at vurderingen afviger markant. Disse sager vil blive gennemgaet hur-
tigst muligt.

3.2. Revision af egen drift

Vurderingsstyrelsen har derudover en hjemmel til af egen drift at foretage re-
vision af forelgbige vurderinger. Den reviderede vurdering vil fortsat vaere en

forelgbig vurdering, da der bl.a. ikke vil blive udsendt deklarationsmeddelelse
mv. i forbindelse med den reviderede vurdering.

Adgangen til revision omfatter ifolge bemaerkningerne til bestemmelsen bl.a.
tilfeelde, hvor en starre maengde vurderinger viser sig at veere fejlbeheeftede
(fx pa grund af datafejl eller fejl i saerlige grupper af eiendomme), og tilfeelde,
hvor enkelte ejendomme har fejl i beregningen (fx ved fejl eller problemer
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med data i forhold til den enkelte ejendom). Der vil alene i forbindelse med
revisionen blive korrigeret i modelberegningen, og der vil saledes ikke blive
foretaget fx en manuel vurdering svarende til processen for de almindelige
vurderinger.

3.3.Vurderingsstyrelsens behandling af sager om revision af egen drift
Vurderingsstyrelsen er ved at fastlaegge kriterierne for, hvornar Vurderings-
styrelsen af egen drift retter meget skaeve forelgbige vurderinger. Nar kriteri-
erne er endeligt fastlagt, vil Vurderingsstyrelsen anvende disse kriterier pa
alle forelgbige 2022-vurderinger.

Som led i fastlaeggelsen af kriterierne er Vurderingsstyrelsen i gang med at
analysere de ca. 87.000 offentliggjorte forelgbige vurderinger (bade egentlige
ejerboliger samt blandede ejendomme med ejerbolig og erhvervsformal),
hvor grundvaerdien er hgjere end ejendomsvaerdien. Det er Vurderingsstyrel-
sens umiddelbare vurdering, at starstedelen af de meget skaeve vurderinger
vil tilhere denne gruppe af ejendomme. Det skal dog bemaerkes, at det ikke
ngdvendigvis er en fejl, at grundvaerdien overstiger ejendomsveerdien, men
for egentlige ejerboliger vil det dog veere det klare udgangspunkt.

Den analyse, som Vurderingsstyrelsen har igangsat, skal dog ogsa afdeekke,
om der er andre typer af meget skaeve vurderinger end dem, hvor grundveer-
dien er markant hgjere end ejendomsveerdien.

| og med at analysearbejdet stadig er i en indledende fase, er det ikke muligt
at give et naermere svar pa, hvornar der vil vaere tale om en meget skaev vur-
dering, men der vil hovedsageligt blive skelet til vaerdien i kroner og are.

Det kan dog bemaerkes, at analysen blev pabegyndt for 100 af de ejerboliger,
hvor grundvaerdien markant overstiger ejendomsveerdien, og hvor forskellen
er i den hgjeste ende. | de fleste sager er der tale om, at datagrundlaget for
modelberegningerne ikke korrekt afspejler det underliggende plangrundlag,
eller at der foreligger datafejl. Det ma dog formodes, at feerre vil blive aendret
af egen drift, efterhanden som veerdierne bliver lavere.

Det skal understreges, at selv hvis boligejeren ikke far aendret sin forelgbige
vurdering, og den efterfalgende matte vise sig at vaere for hgj, vil boligejeren
veere beskyttet af skatterabatten.

4. Vejledning af ejendomsejerne

Folketingets Ombudsmand anmoder endvidere Vurderingsstyrelsen om at re-
deggere for sin vejledning og eventuelle andre tiltag, der i den forbindelse har
veeret ivaerksat over for ejendomsejerne.
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Vurderingsstyrelsen har primaert vejledt boligejerne pa vurderingsportalen.dk
i direkte tilknytning til visningen af de forelgbige 2022-vurderinger. Derudover
har styrelsen veeret i dialog med centrale interessenter, som har viderefor-
midlet information om saerordningerne. Vurderingsstyrelsen har desuden sik-
ret, at der i telefonvejledningen er givet samme information, som fremgar pa
Vurderingsportalen, herunder at der via forskellige speaks ved kg i telefonslu-
sen er henvist til forskellige emner pa Vurderingsportalen. Endelig har Vurde-
ringsstyrelsen oprettet en facebookkanal, hvor styrelsen har svaret pa bolig-
ejernes spgrgsmal og postet flere opslag om aendringsmulighederne.

4.1 Vejledning pa Vurderingsportalen

Vejledning om klage- og eendringsmuligheder er primeert centreret omkring
den side, hvor boligejer kan finde sin forelgbige vurdering. Pa siden er det
angivet, at boligejerne, som anfgrt ovenfor under afsnit 1 og 3 ikke kan klage
over den forelagbige vurdering, men at de far mulighed for at gare indsigelse
og klage, nar de modtager den endelige 2022-vurdering. Der henvises endyvi-
dere seerligt til, at der er mulighed for at fa sendret den forelgbige vurdering i
seerlige tilfaelde:

"Din klagemulighed abner farst, ndr du far den endelige vurdering. Men
der er en saerlig mulighed for at fa aendret den forelgbige vurdering ved
kab, salg, nybyg, starre ombygninger eller andre aendringer, der giver
grundlag for en omvurdering. Du kan ogsa fa eéendret din forelgbige vur-
dering, hvis du kan dokumentere, at der er en arsag til hel eller delvis fri-
tagelse fra grundskyld eller undtagelse fra vurdering. Eller hvis du kan
dokumentere, at en hgjere instans — fx en domstol — har fastsat din
grundveerdi til en bestemt stgrrelse.”

Herfra henvises til undersider, hvor klage- og aendringsmulighederne uddy-
bes. | selve sggeresultatet, hvor boligejer ser sin vurdering, henvises til en
FAQ om forelgbige vurderinger, herunder klage- og aendringsmulighederne.
Derudover oplyses telefonnummeret til Vurderingsstyrelsens support. @verst
pa Vurderingsportalens kontaktside henvises ogsa til FAQ'en om forelgbige
vurderinger, ligesom der pa forsiden af Vurderingsportalen er lavet en szerlig
fremhaevelse af aendringsmulighederne i forbindelse med kab/salg.

Se nzermere i den samlede vejledningsindsats pa Vurderingsportalen i bilag
1 "Den forelgbige vurdering — vejledning om klage- og aendringsmuligheder
pé vurderingsportalen.dk.”
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5. Behandling af henvendelse fra ejendomsejere

Folketingets Ombudsmand beder desuden Vurderingsstyrelsen oplyse, hvilke
forholdsregler myndighederne har taget for at kunne behandle henvendelser
fra ejendomsejere om eendringer af den forelgbige vurdering, herunder den
forventede sagsbehandlingstid for styrelsens besvarelse af sadanne henven-
delser.

Vurderingsstyrelsen har forudsat, at de forelgbige 2022-vurderinger ville
medfare, at en raekke boligejere ville tage telefonisk og skriftligt kontakt til
Vurderingsstyrelsen, og at denne kontakt efterfelgende ville indebaere ma-
nuel sagsbehandling. Pa den baggrund udarbejdede Vurderingsstyrelsen i
februar 2023 et skgn over det forventede antal henvendelser samt estime-
rede gennemlgbstiden i de situationer, hvor en boligejer har mulighed for at
fa eendret en forelgbig 2022-vurdering. Hensigten hermed var at kunne res-
sourceestimere og allokere arsveerk til sagsbehandling og opgavelgsning for
perioden 2023-2025.

Ressourceforbruget og det forventede antal henvendelser, som Igbende er
blevet genbesagt, deekker navnlig over salgs- og k@bssituationer, som med
en vis usikkerhed blev vurderet til at udggre mere end halvdelen af de forven-
tede henvendelser i perioden.

Udover ressourceallokering er der arbejdet med en raekke initiativer pa tveers
af Vurderingsstyrelsen for at klarggre udstilling af de forelgbige 2022-vurde-
ringer og behandle henvendelser fra boligejerne:

o For at procesoptimere sagsbehandlingen og lette borgerrejsen er der im-
plementeret en automatiseret webblanketlgsning til anmodning om een-
dring af den forelgbige 2022-vurdering pa Vurderingsportalen, jf. sserord-
ningen.

o Der erlgbende arbejdet med udvikling og kvalitetssikring i form af udar-
bejdelse af vejledninger, undervisning, kompetenceudvikling og opfalg-
ning pa opgavel@sningen i driften i Vurderingsstyrelsen.

¢ Malrettet kommunikation og vejledning til boligejerne, jf. afsnit 4.

6. De ivaerksatte initiativer

Endelig anmoder Folketingets Ombudsmand om en redegarelse for de initia-
tiver, der nu vil blive ivaerksat p&d omradet, herunder den forventede sagsbe-
handlingstid for styrelsens besvarelse af henvendelser fra ejendomsejere om
forelgbige ejendomsvurderinger.
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Vurderingsstyrelsen har igangsat en reekke tiltag for at hjeelpe og informere
boligejerne:

| samarbejde med Skattestyrelsen er Vurderingsstyrelsens telefoniske vej-
ledning suppleret med medarbejdere udlant af Skattestyrelsen. Alt af-
haengigt af tidspunkt er 80-100 medarbejdere p.t. dedikeret til telefonisk
vejledning.

Vurderingsstyrelsen har etableret en taskforce, der skal hjeelpe de bor-
gere, der skal kgbe eller szlge en ejendom, og som derfor har brug for at
fa justeret den forelgbige 2022-vurdering. Der er tale om en fokuseret ind-
sats, som i et fast track skal sikre hurtig sagsbehandling. Det er Vurde-
ringsstyrelsens malseetning at kunne holde en sagsbehandlingstid pa 14
dage i salgssituationer.

Vurderingsstyrelsen har etableret en seerlig enhed, der skal analysere de
meget skaeve vurderinger, der bl.a. har veeret omtalt i pressen, og hvor
grundveerdien er markant hgjere end ejendomsvaerdien, jf. afsnit 3.3. Pr.
12. oktober 2023 har den sezerlige enhed gennemgaet 4.415 sager med de
mest skaeve vurderinger, hvor grundvaerdien er markant sterre end ejen-
domsveerdien, herunder om der foreligger abenlyse fejl. | de fleste tilfaelde
er der tale om, at datagrundlaget for modelberegningerne ikke korrekt af-
spejler det underliggende plangrundlag, eller at der foreligger datafejl, jf.
afsnit 3. Vurderingsstyrelsen prioriterer det meget hgjt at fa handteret de
konkrete sager, herunder at kommunikere til den enkelte boligejer, hur-
tigst muligt.

Vurderingsstyrelsens analyseenhed har seerligt fokus pa at afdackke
eventuelle gvrige fejl, der kan give anledning til rettelser, herunder i for-
hold til eiendomme, hvor der kan veere datamaessige uhensigtsmeessighe-
der. Det undersages videre, hvilke muligheder der er for at udsgge og evt.
endre andre forelgbige 2022-vurderinger, fx nye huse i dyre omrader, der
er vurderet for hgjt, samt hvad de afledte administrative konsekvenser
heraf vil veere.

Side 35 | 64



BILAG

Bilag 2

Vurderingsstyrelsens supplerende udtalelse af 17. januar 2024 (uden bilag) til
Folketingets Ombudsmand:

Supplerende udtalelse og materiale til Folketingets
Ombudsmand om de forelgbige ejendomsvurderinger

Folketingets Ombudsmand har ved brev af 21. november 2023 bedt Vurde-
ringsstyrelsen om en supplerende udtalelse pa baggrund af Vurderingsstyrel-
sens tidligere udtalelse af 13. oktober 2023 om de forelgbige ejendomsvurde-
ringer.

Indledningsvis redegares for baggrunden for udviklingen af de forelgbige vur-
deringer, herunder hvordan de forelgbige vurderinger adskiller sig fra de vi-
derefgrte vurderinger og de almindelige ejendomsvurderinger (afsnit 1.1 -
1.3). Relevante dele af retsgrundlaget vedrgrende de forelgbige vurderinger
gennemgas (afsnit 1.4), og modelberegningen beskrives (afsnit 1.5). Herefter
falger retsgrundlaget ift. eendring af vurderingerne (afsnit 1.6) samt efterregu-
lering af beskatningsgrundlaget (afsnit 1.7). Efterfelgende besvares de kon-
krete spargsmal fra Folketingets Ombudsmand (Ad 2.2.1 - 4), og det efter-
spurgte materiale vedlaegges.

1. Baggrunden for udviklingen af de forelgbige vurderinger

1.1. Almindelige ejendomsvurderinger

Der foretages almindelige vurderinger hvert andet ar, jf. ejendomsvurderings-
lovens' § 5, stk. 1. Ejerboliger vurderes i lige ar, og andre ejendomme vurde-
res i ulige ar, jf. § 5, stk. 2. Vurderingerne indgar herefter i beregningsgrund-
laget for ejendomsvaerdiskat og grundskyld i de to efterfglgende skatte- og
indkomstar.

Da Vurderingsstyrelsen saledes skal vurdere alle landets ejerboliger hvert
andet ar, sker dette ved masseadministration. Derfor foretages vurderingerne
af ejerboligerne som udgangspunkt ved modelberegninger, som evt. supple-
res med manuel sagsbehandling.

Der anvendes forskellige modelberegninger afhaengigt af typen af ejerbolig,
men de overordnede principper er de samme for alle ejerboliger. Der bereg-
nes som udgangspunkt en ejendomsvaerdi og en grundveerdi for alle typer
ejerboliger.

" Lovbekendtggarelse nr. 1510 af 8. december 2023 af ejendomsvurderingsloven.
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Vurderingsmetoden for ejerboliger i form af modelberegninger er statistisk og
teoretisk forankret og bygger pa data om faktiske historiske handelsvaerdier
(frie salg) for sammenlignelige ejendomme med en korrektion for den vurde-
rede ejendoms karakteristika.

De almindelige vurderinger handteres og udsendes via Ejendomme og
Grunde (E&G). E&G er navnet pa vurderingssystemet, som Vurderingsstyrel-
sen bruger til at foretage ejendomsvurderinger. E&G generer automatisk et
vurderingsforslag for alle ejerboliger. Vurderingsforslaget bygger pa en raekke
oplysninger om ejendommen, f.eks. stagrrelse og alder. Oplysninger stammer
fra forskellige offentlige registre.

1.2. Videreforte ejendomsvurderinger

| 2013 blev ejendomsvurderingerne suspenderet efter kritik fra Rigsrevisio-
nen, som bl.a. fandt, at ejendomsvurderingerne var uensartede og upraecise.
| perioden fra 2013 til 2020 er ejerboliger herefter blevet beskattet pa bag-
grund af viderefgrte vurderinger, medmindre der i perioder er foretaget om-
vurdering.

Samtidig med at 2011- og 2012-vurderingerne blev viderefart, blev adgangen
til at klage over de viderefarte vurderinger tilsvarende udskudt, sa der forst i
forbindelse med udsendelse af de nye 2020-vurderinger er abnet for mulighe-
den for at klage over de viderefgrte vurderinger, jf. ejendomsvurderingsloven
§ 89, stk.1 og 2.

1.3. De forelgbige ejendomsvurderinger

Vurderingsstyrelsen redegjorde i udtalelsen til Folketingets Ombudsmand af
13. oktober 2023 for de processer og overvejelser, der var gaet forud for an-
vendelsen af modelberegninger som grundlag for de forelgbige ejendomsvur-
deringer.

Vurderingsstyrelsen redegjorde i udtalelsen bl.a. for behovet for at indfgre fo-
relgbige vurderinger som et midlertidigt beregningsgrundlag for ejendoms-
skatter af ejerboliger, indtil de almindelige 2022-vurderinger foreld. Formalet
med at udarbejde de forelgbige vurderinger var at undga, at boligejerne som
felge af omlaegningen af boligskattesystemet ville kunne opleve at fa store
restskatter, nar de almindelige 2022-vurderinger blev udsendt. De forelgbige
2022-vurderinger skulle for ejerboliger udgere det midlertidige beregnings-
grundlag for ejendomsskatter og rabatordningen, jf. afsnit 1.7, efter reglerne i
den nye ejendomsskattelov?, indtil de almindelige 2022-vurderinger forela.

2 Lov nr. 678 af 3. juni 2023, Ejendomsskatteloven.
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1.4. Retsgrundlaget for de forelgbige vurderinger af ejerboliger

Det fglger af ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 1, at der pr. 1. januar
2022 foretages forelgbige vurderinger af ejerboliger pa baggrund af modelbe-
regninger til brug for en forelgbig beregning af ejendomsveerdiskat og grund-
skyld. Den forelgbige vurdering skal anvendes indtil der for ejendommen er
foretaget en almindelig vurdering eller omvurdering efter ejendomsvurde-
ringslovens § 6, der skal indga i beregningsgrundlaget for ejendomsveerdi-
skat og grundskyld.

Ifelge lovens forarbejder? skal forslaget om, at de forelgbige vurderinger vil
skulle foretages pa baggrund af modelberegninger, ses i sammenhaeng med,
at de forelgbige vurderinger udelukkende skal foretages via automatiske pro-
cesser og uden manuel sagsbehandling. Det fremgar derfor ogsa, at Skatte-
forvaltningen kan laegge data og registre efter eiendomsvurderingslovens ka-
pitel 11 til grund, uanset om disse oplysninger matte vise sig at veere aben-
bart urigtige.

Nogle ejere vil derfor opleve, at den forelgbige vurdering ikke vil svare til den
almindelige vurdering, nar den foreligger. Af bemaerkningerne til loven frem-
gar det, at der kan udsendes forelabige vurderinger, der vil afvige fra det en-
delige vurderingsresultat. Det er dog ogsa forudsat i forarbejderne, at for ho-
vedparten af eiendommene vil den forelgbige vurdering omtrent svare til den
almindelige vurdering, og eventuelle afvigelser vil for hovedparten ligge inden
for den almindelige sk@nsusikkerhed pa +/- 20 procent.

Det understreges i forarbejderne, at fravigelser af de almindelige vurderings-
regler er ngdvendige for at undga en uforholdsmaessig stor sagsbehandlings-
opgave for Skatteforvaltningen i forbindelse med udarbejdelsen af de forelg-
bige vurderinger. Med de foreslaede fravigelser af almindelige vurderingsreg-
ler vil de forelgbige vurderinger saledes kunne udarbejdes med begraensede
administrative omkostninger og et begraenset ressourcetraek. Ressourcerne
vil i stedet kunne bruges pa at sikre, at den resterende del af de almindelige
2020-vurderinger samt 2021-, 2022- og 2023-vurderingerne udsendes efter
de udmeldte tidsplaner.

De gvrige regler i eiendomsvurderingsloven finder anvendelse i forhold til de
forelgbige vurderinger, jf. § 89 b, stk. 2, med enkelte modifikationer.

Det fremgar af ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 1, at de forelgbige vur-
deringer vil blive foretaget uden partshgring — og dermed ogsa uden brug af
den seerlige deklarationsprocedure i skatteforvaltningslovens* § 20 a — og

3 LLF nr. 114 af 26. april 2023, Forslag til lov om aendring af kildeskatteloven, lov om kommunal
indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love.

4 Lovbekendtgarelse nr. 835 af 3. juni 2022, Skatteforvaltningsloven.
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ikke vil kunne paklages. Der vil ske partsinddragelse og veere klageadgang i
forbindelse med de almindelige 2022-vurderinger. Ejendomsejerne vil der-
med fortsat i forbindelse med de almindelige 2022-vurderinger skulle parts-
hgres eller inddrages via den szerlige deklarationsprocedure, ligesom der vil
veere klageadgang efter de almindelige regler for disse ejendomme.

Endelig falger det af eiendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 2, og forarbej-
derne hertil, at resultatet af de forelgbige vurderinger offentliggeres af Skatte-
forvaltningen pa en offentligt tilgaengelig database pa Vurderingsportalen,
uden at veere ledsaget af en begrundelse. Derudover vil ejerne blive meddelt
beskatningsgrundlaget pa baggrund af den forelgbige vurdering pa forskuds-
opgarelsen.

Det bemeerkes, at en forelgbig vurdering i de fleste tilfeelde ikke vil have gko-
nomisk betydning for boligejeren, da denne er beskyttet af skatterabatten, jf.
afsnit 1.7. | de tilfaelde, hvor en forelgbig vurdering, der afviger vaesentligt fra
den (endnu ikke foreliggende) almindelige vurdering, vil kunne have gkono-
misk betydning for ejendomsejeren, vil der veere en reekke muligheder for at
endre i resultatet af den forelgbige vurdering, jf. afsnit 1.6.

1.5. De anvendte modelberegninger

Vurderingsmetoden for de forelgbige vurderinger er som udgangspunkt den
samme som for almindelige vurderinger. Dog anvendes E&G ikke i forbin-
delse med de forelgbige vurderinger, idet det alene er modellen, som anven-
des, men uden for E&G. De forelagbige vurderinger er altsd som udgangs-
punkt baseret pa samme vurderingsgrundlag, dvs. data, som de almindelige
vurderinger vil vaere. De forelgbige vurderinger vil som udgangspunkt vil blive
udarbejdet via den samme model til beregning af ejendomsveerdi og grund-
veerdi, som de almindelige ejendomsvurderinger, men ikke under anvendelse
af de sagsbehandlingsfunktionaliteter, der er indbygget i E&G.

| forbindelse med udarbejdelsen af de almindelige vurderinger i E&G har det
vist sig, at der for en raekke ejendommes vedkommende mangler data, eller

data er utilstreekkelige eller fejlbeheeftede. Der er i hgj grad tale om offentlige
registre, og autoritative grunddata.

Der er saledes kendte udfordringer med iseer plandatakvaliteten og fortolk-
ning af plandata. Dette medfgrer tre overordnede fejltyper, som kan have be-
tydning for beregningen af ejendoms- og grundveerdier: (1) fejlagtigt indberet-
ning af lokalplanens bestemmelser, herunder (a) banale indberetningsfejl, (b)
fejl grundet rimelig tvivl om, hvordan bestemmelsen bgr indberettes, og (c)
manglende mulighed for indberetning af den givne bestemmelsestype. (2) fejl
i nedbrydningen af data til deljordstykkeniveau, f.eks. nar der gaelder mere
end én lokalplan for deljordstykket. (3) fejlagtig anvendelse af nedbrudte data

Side 39 | 64



BILAG

i beregningen af ejendoms- og grundveerdi, f.eks. manglende anvendelse af
relevante bestemmelsestyper.

Sadanne ejendomme markeres med opgaver i E&G, og modelforslaget til
ejendoms- og grundvaerdi suppleres herefter af manuel sagsbehandling. Den
manuelle sagsbehandling kan f.eks. resultere i et tilleeg eller nedslag i forhold
til den modelberegnede vurdering. Det samme gaelder for ejendomme, som
er meget atypiske, eller som af andre arsager ikke kan modelberegnes. | det
hele taget vil modelberegningerne i en raekke tilfeelde skulle efterprgves ma-
nuelt.

Der er saledes i forbindelse med udarbejdelsen af de fgrste 500.000 alminde-
lige 2020-vurderinger Igst 1.207.000 manuelle opgaver. Sterstedelen af op-
gaverne vedrgrer kvalitetssikring af data eller ejendomsvurderingssystemets
dataanvendelse, herunder ca. 634.000 opgaver specifikt vedrgrende plan-
data.

De forelgbige vurderinger adskiller sig fra de almindelige vurderinger ved, at
de alene er foretaget pa baggrund af en maskinel modelberegning, mens der
ikke er foretaget de efterfglgende manuelle kontroller eller andet manuelt ar-
bejde, som gennemfgres ved almindelige vurderinger. Der er kun i szerlige til-
faelde gennemfoert en manuel kontrol.

Det medfarer, at processen for de forelgbige vurderinger stoppes efter den
indledende modelberegning, hvorved vurderingsforslaget dannes. Dermed
genereres der ikke manuelle opgaver for de forhold, som modellen ikke kan
tage hgjde for, herunder f.eks. fejl i plandata. Stersteparten af de forelgbige
vurderinger, der efterfglgende er omtalt som meget skaeve, ville vaere blevet
udtaget til manuel sagsbehandling i E&G, hvis der havde veeret tale om al-
mindelige vurderinger.

Desuden fglger det som konsekvens, at ejerne ikke modtager en deklarati-
onsmeddelelse, og derfor ikke har mulighed for at vurdere, om datagrundla-
get er korrekt, herunder komme med yderligere bemaerkninger til forhold,
som modellen ikke tager hgjde for, f.eks. beskyttelseslinjer og servitutter, li-
gesom ejerne ikke modtager en vurderingsmeddelelse.

Det er saledes en konsekvens af anvendelsen af forelgbige vurderinger, at
nogle ejere vil opleve, at den forelgbige vurdering ikke vil svare til en almin-
delige vurdering pr. vurderingsterminen. Det er forventningen, at de forelg-
bige vurderinger for hovedparten af ejendommene ikke vil afvige vaesentligt
fra de endelige vurderinger.
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1.6. Retsgrundlaget for a&ndring af forelgbige vurderinger (revision og
sarordning)

Det fremgar af ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 1, samt forarbejderne
hertil, at udgangspunktet er, at forelgbige vurderinger ikke kan aendres. Dette
udgangspunkt fraviges dog ved tilfaelde, hvor en forelgbig vurdering, der afvi-
ger vaesentligt fra den (endnu ikke foreliggende) almindelige vurdering, vil
kunne have gkonomisk betydning for ejendomsejeren. Det fglger saledes af
ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1 (revision), og nr. 2-6 (saerord-
ning), at forelgbige vurderinger efter § 89 b, kan aendres i de nedenfor opli-
stede tilfeelde:

1.6.1. Revision

Vurderingsstyrelsen kan af egen drift foretage revision af forelgbige 2022-
ejendomsvurderinger for bade enkelte eiendomme og en stgrre meengde
ejendomme. Adgangen til revision omfatter ifglge bemaerkningerne til be-
stemmelsen f.eks. fejl, som skyldes datafejl og fejl i seerlige grupper af ejen-
domme. Revisionsbestemmelsen indebaerer, at Skatteforvaltningen vil have
mulighed for af egen drift at tage de forelgbige 2022-vurderinger op til revi-
sion.

Den reviderede vurdering vil fortsat vaere en forelgbig vurdering, da der bl.a.
ikke vil blive foretaget en fuld manuel sagsbehandling i forbindelse med den
reviderede vurdering, ligesom der i forbindelse med revisionen ikke vil blive
udsendt deklarationsmeddelelse m.v.

Skatteforvaltningens adgang til revision vil bl.a. geelde i tilfeelde, hvor en
st@grre maengde vurderinger viser sig at vaere fejlbehaeftede (f.eks. pa grund
af datafejl eller fejl i seerlige grupper af ejendomme), og hvor enkelte ejen-
domme har fejl i beregningen (f.eks. ved fejl eller problemer med data i for-
hold til den enkelte ejendom).

| det farste tilfaelde vil Skatteforvaltningen skulle foretage en ny modelbereg-
ning for de bergrte ejendomme, og i sidstneevnte tilfeelde vil Skatteforvaltnin-
gen have mulighed for at fastsaette en ny forelgbig vurdering for den enkelte
ejendom. Der vil alene i forbindelse med revisionen blive korrigeret i model-
beregningen, og der vil saledes ikke blive foretaget f.eks. en manuel vurde-
ring svarende til processen for almindelige vurderinger.

1.6.2. Salg af ejendomme

En boligejer, der gnsker at saelge sin ejendom, kan fa aendret den forelgbige
vurdering, sa den afspejler udbudsprisen omregnet til 2022-niveau. | forbin-
delse med salgssituationer kan en boligejer ved henvendelse til Vurderings-
styrelsen fa rettet sin forelgbige ejendomsvaerdi, sa det i stedet er udbudspri-
sen omregnet til 2022-niveau, som vurderet af pagaeldende ejendomsmeeg-
ler, der anvendes som forelgbigt beskatningsgrundlag. Det er en betingelse
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for eendring efter denne bestemmelse, at handelsprisen omregnet til 2022-ni-
veau afviger med mere end 20 procent fra den forelgbige ejendomsvaerdi, og
at boligejer dokumenterer afvigelsen, f.eks. via en salgsopstilling.

1.6.3. Kab af ejendomme

| kgbssituationer kan en boligejer, der har kebt en ejendom efter offentligge-
relsen af den forelgbige ejendomsveerdi, fa aendret sin forelgbige ejendoms-
veerdi til den faktiske kabspris, omregnet til 2022-niveau, hvis kaberen f.eks.
via et skgde eller en kgbsaftale kan dokumentere, at kebsprisen afviger fra
den forelgbige ejendomsvaerdi. Det er ogsa her en betingelse, at kabsprisen,
omregnet til 2022-niveau, afviger med mere end 20 procent fra den forelg-
bige ejendomsveerdi.

Det vil vaere muligt for keberen at justere den forelgbige vurdering i overens-
stemmelse med salgsprisen, selv om seelgeren ogsa tidligere har justeret den
forelgbige vurdering i overensstemmelse med ejendomsmeeglerens vurde-
ring.

Nar ejendomsvaerdien i den forelgbige vurdering aendres i forbindelse med
kab eller salg, vil Vurderingsstyrelsen ligeledes foretage en skansmaessigt til-
svarende andring af den forelgbige grundveerdi.

1.6.4. Grundveerdi fastsat af domstol eller anden hgjere instans

Har et vurderingsankenaevn, Skatteankestyrelsen, Landsskatteretten eller en
domstol eendret en ejendoms grundveerdi ved vurderingen pr. 1. januar 2020,
kan ejeren henvende sig til Vurderingsstyrelsen og anmode om at fa aendret
grundveerdien i overensstemmelse med den pagaeldende myndigheds grund-
veerdiansaettelse.

1.6.5. Fritagelse fra grundskyld

| de tilfaelde, hvor det ikke korrekt indgar i en forelgbig vurdering, at en ejen-
dom er helt eller delvist fritaget for grundskyld, kan ejeren henvende sig til
Vurderingsstyrelsen og derved frit &endre den forelgbige vurdering. Det er en
betingelse, at ejeren kan dokumentere, at fritagelsen ikke indgar korrekt i den
forelgbige vurdering.

1.6.6. Undtagelse fra vurdering

| de tilfeelde, hvor det ikke korrekt indgar i en forelgbig vurdering, at en ejen-
dom er delvis undtaget fra vurdering, kan ejeren henvende sig til Vurderings-
styrelsen og derved frit &ndre den forelgbige vurdering. Det er en betingelse,
at ejeren kan dokumentere, at undtagelsen ikke indgar korrekt i den forelg-
bige vurdering.
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1.6.7. Nybyg, ombygning og andre starre sendringer, der giver grundlag for
en omvurdering

| de tilfeelde, hvor en ejendom har eendret sig i en saddan grad, at betingel-
serne for omvurdering efter ejendomsvurderingslovens § 6 er opfyldt, kan
den fysiske ejer henvende sig til Vurderingsstyrelsen og derved frit aendre sin
forelgbige vurdering.

Det folger af forarbejderne, at den foreslaede bestemmelse skal ses i sam-
menhaeng med, at de forelgbige vurderinger i sddanne tilfaelde ikke vil kunne
tage hejde for eendringerne.

1.7. Retsgrundlaget for efterregulering

Boligskatteforliget, som blev indgaet i 2017, har til formal at sikre tryghed om
ejendomsejerens ejendomsskatter ved overgangen til de nye ejendomsvur-
deringer. Forliget indeholder derfor en reekke tiltag, der skal sikre, at de sam-
lede ejendomsskatter ikke stiger ved overgangen til og pa grund af det nye
ejendomsvurderingssystem.

Der er med ejendomsskatteloven® bl.a. indfgrt en skatterabat til boligejere,
der har overtaget deres bolig inden 2024. Skatterabatten sikrer, at de enkelte
boligejere samlet set ikke skal betale mere i boligskat ved overgang til de nye
regler, end hvis de geeldende regler, herunder ejedomsveerdiskattestop og
grundskatteloft for grundskylden, var blevet viderefart i 2024.

I henhold til ny- og ombyggede ejendomme fastsaettes et yderligere skeae-
ringstidspunkt, hvorefter byggeriet skal vaere faerdigmeldt senest den 1. ja-
nuar 2024, for at blive omfattet af rabatordningen. Skatterabatten bortfalder,
nar ejendommen szlges, medmindre ejendommen saelges til segtefeelle.

Som konsekvensens af, at de almindelige 2022-vurderinger samt senere om-
vurderinger ikke kunne blive udsendt tids nok til, at de kan n4 at blive indar-
bejdet pa forskudsopggrelsen for 2024 og 2025, blev der herudover indfart
forelgbige vurderinger som et midlertidigt beskatningsgrundlag for opkraev-
ning af ejendomsskatter. Nar de almindelige 2022-vurderinger eller senere
omvurderinger foreligger, vil der herefter blive foretaget efterregulering af
ejendomsskatter m.v., der er beregnet pa baggrund af forelgbige vurderinger
i henhold til de almindelige 2022-vurderinger.

Det falger derfor af ejendomsskattelovens § 82, at for eiendomme, der har
veeret forelgbigt vurderet efter ejendomsvurderingslovens § 89 b, foretages
der efterregulering, nar ejeren er blevet meddelt den almindelige vurdering el-
ler omvurdering, der skal indga i beskatningsgrundlaget for belgbene:

S LLF nr. 113 af 26. april 2023, Forslag til Ejendomsskattelov.
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Ejendomsveerdiskat

Grundskyld

Deekningsafgift

Rabat i ejendomsveerdiskat og grundskyld
Stigningsbegraensning for grundskyld

o=

Ovenstaende belgb vil skulle genberegnes og efterreguleres, nar den almin-
delige vurdering foreligger.

Det fglger af forarbejderne, at efterregulering af beregningen af rabat for
ejendomsveerdiskat og grundskyld, jf. ejendomskattelovens kapitel 6, skal
ses i sammenhaeng med, at beregningen af rabatten som udgangspunkt vil
skulle tage udgangspunkt i 2022-vurderingen, da denne vurdering som ud-
gangspunkt vil danne grundlag for beregning og beskatning af ejendomsvaer-
diskat og grundskyld i 2024.

Eftersom de forelgbige 2022-vurderinger midlertidigt vil skulle traede i stedet
for de almindelige 2022-vurderinger for ejerboliger, vil de forelgbige 2022-
vurderinger indga i beskatningsgrundlaget for ejendomsveerdiskat og grund-
skyld i forbindelse med beregningen af rabatbelgbet. Nar den almindelige
2022-vurdering er meddelt ejeren, vil rabatbelgbet derfor skulle efterregule-
res, hvis ikke der er sket en omvurdering pr. 1. januar 2023 eller pr. 1. januar
2024. Dette vil ske ved, at beregningen af forskelsbelgbet for bade ejen-
domsveerdiskat og grundskyld efterreguleres med udgangspunkt i den almin-
delige 2022-vurdering.

Det folger desuden af forarbejderne, at det er en forudseetning for at blive
omfattet af rabatordningen, at boligejeren er en fysisk person samt, at bolig-
ejeren ejer ejendommen ved overgangen fra de gaeldende beskatningsregler
til de nye indfgrte regler.

Det betyder, at ejendomsskatterne, der indledningsvist vil blive beregnet pa
baggrund af de forelagbige vurderinger, vil blive efterreguleret, nar de almin-
delige vurderinger eller omvurderinger, der skal udgere det endelige beskat-
ningsgrundlag i stedet for de forelgbige vurderinger, foreligger.

En vigtig arsag til, at der lovgivningsmaessigt blev givet mulighed for udarbej-
delse af forelgbige vurderinger, hvor en andel ville kunne vaere baseret pa
delvist ukorrekte eller fejlbeheeftede data, har veeret, at boligejerne ikke blev
mgdt af umiddelbare gkonomiske konsekvenser pa baggrund af en skaev fo-
relgbig vurdering. De boligejere som umiddelbart risikerede at opleve gkono-
miske konsekvenser ved en skaev vurdering, havde og har fortsat mulighed
for at bede om at fa aendret vurderingen efter seerordningen, jf. afsnit 1.6.
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@vrige boligejere vil, som fglge af skatterabatten og saenkede satser for ejen-
domsveaerdiskat og grundskyld, ikke opleve at stige i skat i forhold til de tidli-
gere regler og reguleres i overensstemmelse med den almindelige vurdering,
nar denne udsendes.

Supplerende spgrgsmal fra Folketingets Ombudsmand

Ad 2.2.1 De anvendte modelberegninger mv.

2.2.1.1. Det fremgér af Vurderingsstyrelsens udtalelse af 13. oktober 2023, at
vurderingsmodellen i forbindelse med udarbejdelsen af de forelgbige vurde-
ringer lgbende er tilpasset udvalgte steder for at forbedre de forelgbige vur-
deringers treefsikkerhed og kompensere for den manglende manuelle sags-
behandling.

Folketingets Ombudsmand beder pa den baggrund Vurderingsstyrelsen om
at oplyse, om det ved offentliggarelsen af de forelebige 2022-vurderinger var
Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de anvendte modelberegninger pa alle re-
levante punkter var tilstraekkeligt udviklede til at kunne danne grundlag for de
forelabige vurderinger ud fra de forudsaetninger herom, som falger af ejen-
domsvurderingsloven.

Det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de anvendte modelberegninger er
udarbejdet i overensstemmelse med forudsaetningerne i loven, og at data-
grundlaget for de forelgbige vurderinger havde en kvalitet der var anvendelig
i forhold til at kunne danne grundlag for forelgbig beskatning, indtil de almin-
delige vurderinger forela.

Det er dog efter offentligggrelsen konstateret, at de forelgbige vurderinger,
ligesom de almindelige vurderinger, er udfordret i forhold til f.eks. korrekt re-
gistrering af bl.a. plangrundlag.

Det er Vurderingsstyrelsen opfattelse, at der med afsaet i den nuvaerende vi-
den om forlgbet kunne have vaeret gjort mere for at afhjeelpe disse problemer
forud for offentliggerelsen af de forelgbige vurderinger.

Dette afspejles bl.a. ogsa i, at Vurderingsstyrelsens erfaringer i forhold til of-
fentliggaerelse af de forelgbige vurderinger fra ejerboliger efterfalgende har
medfart, at der er foretaget en vaesentlig kvalitetssikring af de forelgbige
ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme forud for offentliggaerelse af
disse i december 2023.

Dette eendrer imidlertid ikke pa, at det er forudsat i lovens bemaerkninger, at
autoritative kildedata til brug for udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger
ville kunne vaere urigtige og alligevel ville kunne anvendes til udarbejdelsen
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af de forelgbige vurderinger. Her kunne Vurderingsstyrelsen imidlertid godt

have overvejet, i hvilkket omfang det kunne give mening at lave en yderligere
og helt overordnet kvalitetssikring af visse vurderinger, herunder ejendoms-
vurderinger, hvor grundvaerdien var hgjere end ejendomsvaerdien.

Det kunne derudover have veeret kommunikeret tydeligere, at der efter offent-
liggarelsen kunne vise sig at veere nogle forelgbige vurderinger, som ville
veere skaeve. Herunder tydeligt have vaeret oplyst, at dette dog typisk ikke vil
have skattemaessig betydning.

2.2.1.2. Det fremgar af Vurderingsstyrelsens udtalelse af 13. oktober 2023, at
der er foretaget en analyse af 100 ejerboliger, hvor grundveerdien markant
oversteg ejendomsveerdien, herunder at der i “de fleste sager er tale om, at
datagrundlaget for modelberegningerne ikke korrekt afspejler det underlig-
gende plangrundlag, eller at der foreligger datafejl”.

Folketingets Ombudsmand beder pa den baggrund om en neermere redego-
relse for forberedelserne vedragrende udvikling og test af it-lasningen med
henblik pa at undgé eller minimere tilfaelde af meget skaeve forelgbige vurde-
ringer.

Som det fremgar af ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 1, samt forarbej-
derne hertil, foretages de forelgbige vurderinger som en modelberegning pa
baggrund af tilgeengelige data om ejendommene. Modelberegningen og vur-
deringsgrundlaget (dvs. data) svarer som udgangspunkt til den metode, som
ogsa anvendes i E&G til brug for udarbejdelsen af de almindelige vurderin-
ger.

Modelberegningen til de forelgbige vurderinger traekker data fra en lang
reekke systemer, sammenstiller og beriger disse data for at kunne danne de
forelgbige vurderinger.

Datasaettet i modelberegningen bestar af 109 datafelter pr. vurderingsejen-
dom, som dannes pa baggrund af autoritative kildedata i det danske system-
landskab, herunder BBR-data, geodata, plandata mv. Datasaettet indeholder
de data, der gar det muligt at beregne ejendomsveerdier, grundveerdier og
berige vurderingsejendommene med de forngdne datapunkter, sa en forelg-
big vurdering kan dannes i tilstraekkelig kvalitet og sa teet pa en almindelig
vurdering som muligt. Det endelige datasaet for de forelgbige vurderinger
blev dannet den 31. maj 2023, og er blevet kvalitetsforbedret forud for udstil-
ling den 12. september 2023.

Kvalitetssikringskonceptet er bl.a. udviklet pa baggrund af og traekker pa erfa-
ringer fra tidligere testdataforleb gennemfgart i forbindelse med udviklingen af
beskatningssystemerne samt udviklingen af forelgbige beregningsgrundlag,

Side 46 | 64



BILAG

der er opstaet som folge af udskydelsen af de nye ejendomsskatteregler fra
2021 til 2024. Konceptet sikrede validering af data og veerdier i de forelgbige
vurderinger, herunder datamodel, grundveerdier, ejendomsvaerdier mm. Til-
sammen sikredes, at de data, som de forelgbige vurderinger dannedes ud
fra, havde sa hgj kvalitet som muligt inden for de tilgaengelige tidsrammer.

Kvalitetssikringen blev etableret med syv kvalitetssikringsaktiviteter, som til-
sammen afdeekkede kvaliteten og mitigerede risikoen forbundet med at be-
skatte pa baggrund af de forelgbige vurderinger. Kvalitetssikringsaktiviteter-
nes formal var dels at danne et validt billede af datas kvalitet samt via forskel-
lige evalueringsmetoder at sikre, at data var af en kvalitet, der understgttede
dannelsen af retvisende forelgbige vurderinger og dermed beskatning.

Tabel 1. Kvalitetssikringsaktiviteter

Kvalitetssikring af
datagrundlaget/in-
putdata for model-
beregningen

Kvalitetssikring af
modeloutput

Validering af at
kildedata er konsi-
stente i dataflowet

Tests af output fra
transformeren
(funktionalitet der
beriger vurderin-
gerne med data-
punkter)

Der udarbejdedes en varedeklaration, hvor det

blev beskrevet hvilke datakilder og dataversio-

ner, som blev brugt. Udover varedeklarationen

blev der foretaget stikpraver for at sikre, at data
var korrekt indlaest.

Der blev gennemfort statistiske tests af model-
output og foretaget manuel kvalitetskontrol af
niveauer samt stikprgvekontrol pa udvalgte
ejendomskategorier.

Der blev foretaget test af, om kildedata var i
overensstemmelse med registrering i kildesy-
stemerne. Det blev gjort ved, at eiendomme
blev sldet op i f.eks. BBR. Stikprgvekontrollen
blev udfgrt pa et begraenset antal ejendomme.
Det var en simpel test, som svarede til den test,
der blev udfgrt af datakilder i forbindelse med
de almindelige vurderinger.

Der blev foretaget agile tests af acceptkriteri-
erne, som var beskrevet i features. Testene va-
liderede, hvorvidt funktionaliteten var udviklet
korrekt, og om transformeringen af data var
korrekt. De agile test var primaert opsat som
automatiske tests med fokus pa korrekthed af
datatransformeringen og kvantitet. Udover au-
tomatiske tests, udarbejdedes ogsa manuelle
agile test, som testede specialscenarier. De au-
tomatiske tests blev eksekveret pa den sam-
lede ejendomspopulation.
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De syv kvalitetssikringsaktiviteter var valgt ud fra en kritikalitetsvurdering med

Validering af data-
sammenhaeng pa
tveers og datainte-
gritet

Modtagekontrol af
de forelgbige vur-
deringer

Vurderings- og
beskatningsfaglig
validering af en-
deligt output

Der blev foretaget tjek af, at felterne var udfyldt
korrekt for de forskellige juridiske kategorier, og
at data 1a indenfor de tilladte vaerdier. Dette
skete bade ud fra testcases og som eksplora-
tive tests.

Der gennemfgrtes en modtagekontrol, som be-
stod af en reekke scenarier, hvor specialister
gennemgik det modtagne data ift. kendte data-
udfordringer og erfaring med problemomrader.
Der blev fortaget en stikprgvekontrol pa samme
made, som det sker ift. de endelige vurderin-
ger.

Der gennemfartes tests pa output ud fra testca-
ses samt eksplorative tests. Testene valide-
rede, hvorvidt den nye funktionalitet der var ud-
viklet, var udviklet korrekt, og om output-data
var korrekt.

henblik pa at opna bedst mulig testdeekning under de givne forudsaetninger.
Fokus var pa at sikre, at der blev testet i alle de led, hvor data enten blev

overleveret mellem de forskellige akterer (dvs. input- og output kontrol), eller

hvor data blev beriget.

Forud for gennemfgrslen af hver enkelt kvalitetssikringsaktivitet var der fore-
taget en “kgrsel”’. Kgrslen udgjorde et datasaet, hvor modelforslag i flere led
blev beriget med yderligere data. Disse kgrsler havde til formal dels at opti-

mere processen, dels at afsage mulige problemomrader og blev gennemfart

med fglgende indhold, som var underlagt kvalitetssikringskonceptet:

Karsel pa testkommuner: Kgrslen omfattede data fra seks testkommuner.
Karslerne blev anvendt til at teste repraesentative ejendomme, herunder
datasammensaetning, dataflow, beskatning mv.

Karsel pa fuld population: Karslen omfattede data fra alle kommuner (fuld
population) og blev anvendt til statistiske test af ejendoms-/grundvaerdier.
Samtidig testedes kapaciteten til at handtere datamaengden i hele kaeden.
Deltakarsel: Karslen blev anvendt som risikobegraensende kvalitetsfor-
bedrende tiltag, som sikrede, at kvaliteten af de forelgbige vurderinger
blev forbedret for specifikke delmaengder af den samlede ejendomspopu-
lation, herunder, at de beskatningsmaessige konsekvenser af de forelg-
bige vurderinger kunne beregnes korrekt i beskatningssystemerne

Side 48 | 64



BILAG

Den samlede kvalitetssikring blev gennemfgrt i to overordnede forlgb, hhv.
testdata og produktionsdata. Ved testdata forstas test af det data, der danner
grundlag for en kersel af produktionsdata i forbindelse med modelberegnin-
gen, mens produktionsdata relaterer sig til det data, som er resultatet af mo-
delberegningen og dermed det forelgbige beskatningsgrundlag.

Kvalitetssikringen af testdata forlgb som planlagt. Der blev registreret ca. 180
observationer totalt for testdata. Alle registrerede observationer, som blev
identificeret frem til den 15. maj 2023, var blevet handteret. Det var Vurde-
ringsstyrelsens samlede vurdering, at de fejl, der var identificeret for testdata,
var behandlet og deklareret korrekt. For testdata var den samlede konklu-
sion, at de forelgbige vurderinger var i tilstraekkelig kvalitet til at kunne danne
grundlag for en kgrsel af produktionsdata til brug for forelgbig beskatning,
indtil de almindelige vurderinger blev udsendt.

Kvalitetssikringen af produktionsdata forlgb ogsa som planlagt. Der blev regi-
streret ca. 9 observationer for produktionsdata. Det var Vurderingsstyrelsens
samlede vurdering, at de fejl, der blev identificeret for produktionsdata, blev
behandlet og deklareret korrekt, og at kvaliteten af datagrundlaget for de fo-
relgbige vurderinger absolut var anvendeligt. For produktionsdata var den
samlede konklusion, at de forelgbige vurderinger var af tilstreekkelig kvalitet
til at kunne danne grundlag for forelgbig beskatning, indtil den almindelige
vurdering blev udsendt.

Det er hermed vurderingen, at data er overfart korrekt fra det danske system-
landskab til dataseettene i forbindelse med udarbejdelsen af de forelgbige
vurderinger, ligesom den generelle kvalitet i forhold til udarbejdelsen af de fo-
relgbige vurderinger er sikret via kvalitetssikringskonceptet under hensynta-
gen til at begraense de administrative omkostninger, og for ikke at forsinke
udsendelse af de almindelige vurderinger.

2.2.1.3. Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen om at forklare
baggrunden for, at forhold, der kunne fare til eventuelle skeeve forelgbige
vurderinger (fx tilfeelde hvor grundveerdien markant oversteg ejendomsveer-
dien) ikke blev afdaekket i forbindelse med udviklingen og tests af it-lgsnin-
gen, men fgrst pa baggrund af de mange klager og medieomtaler efter offent-
liggarelsen af de forelabige udmeldinger.

Det var forventningen pa tidspunktet for offentliggarelsen, at hovedparten af
de forelgbige vurderinger ikke ville afvige vaesentligt fra de almindelige vurde-
ringer og overordnet set ville ramme vurderingsnormen.

Der blev efter udstillingen den 12. september 2023 udarbejdet en sammenlig-
ning mellem de forelgbige 2022-ejendomsvaerdier pr. kvadratmeterpris og Fi-
nans Danmarks (FIDA) boligmarkedsstatistik for gennemsnitlige salgspriser

Side 49 | 64



BILAG

pr. kvadratmeter for parcel- og reekkehuse for 1. kvartal 2022. Det overord-
nede billede af analysen er, at de gennemsnitlige kvadratmeterpriser pa kom-
munalt niveau for vurderingerne omtrent stemmer overens med de tilsva-
rende niveauer fra FIDAs salgsstatistik. Pa landsplan er den gennemsnitlige
forelgbige 2022-ejendomsveerdi for parcel- og reekkehuse ca. 1 pct. hgjere
end den gennemsnitlige handelspris opgjort pa baggrund af FIDAs salgsstati-
stik. Der var saledes ikke indikationer af, at vurderingerne systematisk skulle
veere for hgje eller for lave.

Det er, som naevnt ovenfor i afsnit 2.2.1.1., Vurderingsstyrelsens opfattelse,
at der med afszet i den nuvaerende viden om forlgbet kunne have veeret gjort
mere for at afdaekke fejlene i de forelgbige vurderinger forud for offentligga-
relsen.

2.2.1.4. Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse,
hvilke overvejelser styrelsen har haft i relation til at designe it-lasningen, sale-
des at den “flager” seerlige tilfaeldegrupper ud — eksempelvis tilfaelde hvor
grundveerdien var hgjere end ejendomsveerdien — sé der allerede inden of-
fentligg@relsen var taget hdnd om disse tilfaelde.

Der henvises indledningsvis til afsnit 1.5, hvor det er beskrevet, at de forelg-
bige vurderinger ikke behandles i E&G, men udelukkende foretages ved
hjeelp af modelberegninger. Funktionaliteten, der markerer evt. afvigende vur-
deringsforslag til manual kontrol, findes kun i E&G, og er dermed ikke en del
af processen i forhold til de forelgbige vurderinger.

De opsatte kriterier til udtag af seerlige tilfeeldegrupper i E&G har derfor ikke
veeret i anvendelse i forbindelse med udsendelse af forelgbige vurderinger.

| forbindelse med den senere udarbejdelse af de almindelige vurderinger er
der dermed opsat en omfattende “flagning” af ejendomme, som bgr underka-
stes manuel sagsbehandling, og dermed korrigeres der ogsa for de mangler,
der matte veere i grundlaget for de forelgbige ejendomsvurderinger. Formalet
med de forelgbige vurderinger er som naesvnt, at de skulle kunne udarbejdes
med begraensede administrative omkostninger og et begraenset ressource-
traek. Dette formal ville ikke kunne tilgodeses, hvis der pd samme vis generelt
skulle foretages flagning og manuel sagsbehandling for sa vidt angar de fore-
labige vurderinger.

2.2.1.5. Folketingets Ombudsmand forstar ud fra omtale i medierne, at Tilsy-
net med told- og skatteforvaltningens it-omrade (it-tilsynet) i forbindelse med
deres tilsyn med omradet har afgivet en reekke anbefalinger vedrarende it-sy-
stemet for ejendomsvurderinger. Folketingets Ombudsmand beder Vurde-
ringsstyrelsen om at redegare for karakteren af disse anbefalinger, og hvor-
dan styrelsen har fulgt op pé anbefalingerne.
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Tilsynet med told- og skatteforvaltningens it-omrade har fokus pa udviklingen
af it-systemet E&G, som bruges ved udarbejdelse af de almindelige vurderin-
ger. Tilsynet har ikke afgivet anbefalinger i relation til de forelabige vurderin-
ger, der som naevnt er udarbejdet uden for E&G.

2.2.1.6. Folketingets Ombudsmand henviser i tilknytning til de anvendte mo-
delberegninger til, at Vurderingsstyrelsen under omtalen af kvaliteten af data
om ejerboliger (redeggrelsens pkt. 2.1) har anfart, at man for de ejendoms-
segmenter, hvor vurderingsmodellen er feerdigudviklet og taget i brug, anven-
der den samme model som til de almindelige vurderinger. Folketingets Om-
budsmand beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om der er ejendomsseg-
menter, for hvilke vurderingsmodellen ikke blev anset for tilstraekkeligt feerdig-
udviklet, og hvilken metode der i givet fald blev anvendt for disse segmenter.

Som anfgrt i udtalelsen af 13. oktober 2023 til Folketingets Ombudsmand,
var det vurderingen, at det samlede produktionsdatasaet havde tilstraekkelig
kvalitet til, at der kunne udarbejdes forelgbige vurderinger pa alle hovedseg-
menter (parcel/raekkehuse, etageejerlejligheder, fritidsboliger og modelunder-
stgttede vurderinger af gvrige ejendomme, herunder erhvervsejendomme),
som overordnet ramte vurderingsnormen.

Det har dog ogsa veeret en grundlaeggende forudsaetning i forbindelse med
udarbejdelsen og anvendelsen af de forelgbige vurderinger, at der er tale om
forelgbige vurderinger, som i nogle tilfaelde vil afvige fra de almindelige vur-
deringer, herunder f.eks. som folge af:

e At vurderingsmodellerne ikke fuldt ud er testet og godkendt efter samme
proces som de almindelige vurderinger. For de ejendomssegmenter, hvor
vurderingsmodellen er feerdigudviklet og taget i brug, anvender man sale-
des den samme model, som til de almindelige vurderinger.

o At autoritative kildedata i det danske systemlandskab kan veere fejlbeheef-
tet.

o At der ved udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger ikke skal tages
hgjde for en raekke faktiske forhold, da de forudsaetter manuel handtering,
f.eks. fejl i BBR-data, manglende eller urigtige plandata mv.

2.2.1.7. Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse,
hvilke eventuelle korrektioner der er foretaget i den bagvedliggende it-lasning
(herunder modelberegning mv.) siden offentliggarelsen af de forelgbige
2022-vurderinger den 12. september 2023, samt i givet fald baggrunden for,
at dette forst er sket efter udsendelsen af de forelgbige vurderinger.

Efter udstilling af forelgbige vurderinger den 12. september 2023 og baseret
pa de erfaringer, som reaktionerne pa de forelgbige vurderinger afstedkom,
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har Vurderingsstyrelsen foretaget to deltakarsler (beneevnt 4a, 4b), som med-
farte en raekke maskinelle kvalitetsforbedringer af de forelgbige vurderinger.
Efter offentliggarelsen af forskudsopgearelserne for 2024 den 14. november
2023 er der foretaget en deltakarsel (benzevnt 5).

De maskinelle modeljusteringer (deltakersler) omfattede isaer fglgende:

¢ Bedre kobling mellem bygningsanvendelse i henhold til BBR-data og be-
regningsmodel for veerdiansaettelse af grunde i landzone mv.

e Praecisering af vaerdiansaettelsen efter planlagt anvendelse og udnyttelse i
relation til plandatakoder for ejendomme i landzone.

e Preecisering af handteringen af seerligt haje og seerligt lave ejendoms- og
grundveerdier.

o Sikring af, at grundveerdien fastseettes til 0 kr., hvis grundens areal frareg-
net vej er 0 kvm.

¢ Indarbejdelse af afggrelser om ejendommenes juridiske kategori.

e Som hovedregel viderefgrelse af tildelte tillaeg og nedslag i forbindelse
med udarbejdelsen af almindelige 2020-vurderinger.

Det ville have veeret hensigtsmeaessigt at gennemfgre disse modeljusteringer
(deltakarsler) forud for udstilling af de forelgbige ejendomsvurderinger. Som
anfgrt i afsnit 2.2.1.1 henholder Vurderingsstyrelsen sig til, at det er forudsat i
lovens bemeerkninger, at autoritative kildedata til brug for udarbejdelsen af de
forelgbige vurderinger ville kunne veere urigtige og alligevel ville kunne an-
vendes til udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger.

Ad 2.2.2 /Endring af forelgbige 2022-vurderinger, revision mv.

2.2.2.1 Folketingets Ombudsmand henviser i sit brev til, at Vurderingsstyrel-
sen og skatteministeren efterfalgende har betegnet nogle af de forelagbige
2022-vurderinger som “meget skeeve” eller “helt pd manen”, og til, at der er
igangsat initiativer i form af bl.a. analysearbejde til fastlaeggelse af kriterier for
revision af de meget skaeve vurderinger. Folketingets Ombudsmand henviser
0gsa til, at det fremgar af Vurderingsstyrelsens nyhed af 13. november 2023,
at der er gennemfart en kvalitetssikring, som har medfart, at styrelsen har
gendret ca. knap 100.000 af de forelgbige vurderinger.

Folketingets Ombudsmand beder pa den baggrund Vurderingsstyrelsen om
at oplyse, om det er korrekt forstaet, at der herved er tale om aendringer efter
bestemmelsen i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, herunder saerligt
efter bestemmelsen i nr. 1 om revision og efter bestemmelsen i nr. 2 om kab
og salg.

Vurderingsstyrelsen kan hertil bemaerke, at der i forbindelse med den efter-
felgende kvalitetssikring er sket aendring af knap 100.000 (ca. 95.600) forelg-
bige vurderinger. £ndringerne i forbindelse med kvalitetssikringen er alene
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foretaget med hjemmel i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1 (revi-
sion), jf. tabel 6 i afsnit 2.2.2.6.

De endringer af forelgbige vurderinger, der er foretaget med hjemmel i ejen-
domsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 2-6 (saerordningen), er handteret
saerskilt, og er saledes ikke en del af den omtalte kvalitetssikring. Disse &n-
dringer vil, modsat revision i alle tilfeelde, veere initieret af ejendomsejer.

Nedenstaende tabel illustrerer antal behandlede anmodninger, herunder an-
dring af de forelgbige vurderinger pba. seerordningen.

Kgb/salg (ejerbolig) 3.777 1.619
Omvurdering (ejerbo- 529 464
lig)

Fritagelse fra beskat- 297 23

ning eller undtagelse

fra vurdering (ejerbo-

lig/erhverv)

Viderefgrelse af afge- 123 8
relse fra hgjere instans

(ejerbolig/erhverv)

2.2.2.2 Folketingets Ombudsmand beder endvidere Vurderingsstyrelsen om
at oplyse det samlede antal forelobige 2022-vurderinger af henholdsvis ejen-
domsveerdi og grundveerdi, der blev offentliggjort den 12. september 2023.

Der blev samlet udstillet 1.801.000 forelgbige vurderinger for ejerboliger pa
Vurderingsportalen den 12. september 2023. Hertil blev 78.000 blandede
ejendomme (ejerbolig og erhverv) udstillet paA samme tidspunkt.

2.2.2.3 I tilknytning til de ovennaevnte samlede antal forelgbige 2022-vurde-
ringer, der blev offentliggjort den 12. september 2023, beder Folketingets
Ombudsmand Vurderingsstyrelsen oplyse, hvor mange af disse vurderinger,
som styrelsen efterfalgende har gennemgaet med henblik pa at vurdere, om
der skulle foretages aendringer, samt hvordan styrelsen har fundet frem til de
vurderinger, som styrelsen ville gennemga.

Folketingets Ombudsmand beder desuden Vurderingsstyrelsen om at rede-
gare neermere for styrelsens overvejelser om revision af meget skaeve forelg-
bige vurderinger, jf. eendomsvurderingslovens § 89, d, stk. 4, nr. 1, herunder
redegare for sine overvejelser om fastlaeggelsen af kriterier for revision af
meget skeeve forelgbige vurderinger og de hensyn, der ligger bag.

Side 53 | 64



BILAG

| forbindelse med, at de forelgbige vurderinger blev offentliggjort den 12. sep-
tember 2023, blev det tydeligt, at en raekke ejendomsvurderinger var meget
skeeve.

Arsagerne til de konstaterede skaeve forelabige vurderinger

For de meget skaeve vurderinger var der primeert tale om, at grundvaerdien
var for hgj pa grund af en overvurdering af den mulige anvendelse eller ud-
nyttelse af grunden. | andre tilfaelde var der tale om markant for mange forud-
satte udstykningsmuligheder, markant for hgj forudsat udnyttelsesgrad eller
markant forkerte forudsatte anvendelsesmuligheder. Det ville i alle tilfeelde
kunne medfgre markant for hgje grundvaerdier.

Fastseaettelse af kriterierne for, hvornédr en meget skeev forelabig vurdering
evt. skulle revideres

Pa baggrund af disse konstateringer, igangsatte Vurderingsstyrelsen arbejdet
med at fastsaette kriterier for, hvilke eiendomme der pa baggrund af meget
skaeve vurdering burde revideres.

| forbindelse med fastlaeggelsen af kriterierne lagde Vurderingsstyrelsen
veegt pa vaesentligheden af den meget skeeve forelgbige vurdering og den
potentielle skonomiske betydning for ejeren, ogsa selvom den forelgbige vur-
dering ikke umiddelbart ville fa en gkonomisk konsekvens for boligejeren
pga. skatterabatten mv. over for hensynet de administrative ressourcer for-
bundet med revision. Vurderingsstyrelsen lagde i forhold til ressourcetraekket
veegt pa, at formalet med de forelgbige vurderinger er, at ressourcerne i ste-
det ville kunne bruges pa at sikre, at den resterende del af de almindelige
2020-vurderinger samt 2021-, 2022- og 2023-vurderingerne udsendes efter
de udmeldte tidsplaner, og at kvalitetssikringen ikke matte ske pa bekostning
heraf.

Med henblik pa at kunne udsg@ge de boligejere, der ville have den starste po-
tentielle gkonomiske betydning, blev der fastlagt en proces for kvalitetssik-
ring/screening af ejerboliger med henblik pa at vurdere, at der skulle foreta-
ges revision, jf. eiendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1.

Processen for kvalitetssikring/screening af ejerboliger med henblik pa evt.
revision.

Der blev foretaget en screening af samtlige forelgbige vurderinger med hen-
blik pa at frasortere ejendomme, hvor grundveerdien ikke sa ud til at veere
markant forkert.

Dette skete i to skridt.
1. Farst blev der foretaget en automatisk udsagning sorteret pa veerdi, sale-
des at alle ejendomme, hvor grundveerdien var 1) under 0,5 mio. kroner
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eller 2) afveg med mindre end 3 mio. kroner fra ejendomsvaerdien, blev
frasorteret. Denne del skete via automatisk udsggning.

2. Pa de resterende ejendomme (de ejendomme, som ikke blev frasorteret
via den automatiske udsagning) blev der foretaget en manuel screening,
jf. nedenfor.

Fokus blev séledes pa baggrund af den indledende screening rettet mod
ejendomme, hvor den forelgbige grundveerdi var markant hgjere end den fo-
relgbige ejendomsveerdi. Det skal ses i lyset af, at der ikke umiddelbart blev
identificeret meget skeeve vurderinger uden for denne gruppe af ejendomme.
Det skal dog understreges, at der ogsa kan vaere fejl i de forelgbige vurderin-
ger for eiendomme uden for denne gruppe, men disse vil ikke blive vurderet
som meget skaeve i denne sammenhaeng.

Ejendomme, der ikke blev frasorteret i forbindelse med den indledende
screening ovenfor, blev handteret manuelt.

Den manuelle screeningsproces

Den manuelle screening startede med de starste afvigelser (grundvaerdi
storre end ejendomsveerdi) og/eller starste grundveerdi. Herefter arbejdedes
nedad. Dermed blev det sikret, at de mest markante afvigelser blev handteret
farst, da tiden til at indleese korrigerede forelgbige vurderinger i beskatnings-
systemerne var begraenset, da arbejdet skulle vaere afsluttet forud for indlzes-
ningen pa forskudsopgearelsen den 13. november 2023. Her kortlagde en
sagsbehandler, hvorvidt der var fejl i grundlaget for vurderingen, herunder om
der var fejl i modelberegningen.

Sagsbehandleren har bl.a. set pa, om plandata var indberettet korrekt i for-
hold til geeldende plangrundlag, og hvorvidt plandata var indlzest korrekt i vur-
deringsmodellen. Endvidere har sagsbehandleren set pa, om BBR-oplysnin-
ger stod korrekt i systemet, herunder om BBR-oplysninger eller plandata var
abenbart forkert. Herudover har sagsbehandleren f.eks. forholdt sig til, om
der var taget korrekt hgjde for store arealer, antallet af udstykninger, eller
hvor plandata var anvendt skaevt. Der var her saerligt fokus pa kendte pro-
blemstillinger, herunder udstykningsmuligheder, naturbeskyttelseslinjer og
andre begraensninger i anvendelse.

Modeljusteringer (deltakarsler)

Der blev desuden gennemfart en reekke modeljusteringer mellem udstillingen
pa Vurderingsportalen den 12. september 2023 og den opdaterede udstilling
den 13. november 2023, hvor sidstneevnte anvendes til indarbejdelse pa for-
skudsopggrelsen for 2024. Disse modeljusteringer har ligeledes bidraget til,
at antallet af forelgbige vurderinger, hvor grundvaerdien overstiger ejendoms-
veerdien, er blevet nedbragt.
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Modeljusteringerne skal ses i sammenhaeng med den manuelle screenings-
proces, hvor en raekke konkrete arsager til skaeve vurderinger blev identifice-
ret. P4 denne baggrund er det analyseret, hvorvidt vurderingsmodellen kunne
justeres med henblik pa mere praecist at ramme vurderingsnormen. | de til-
feelde, hvor der er identificeret lgsninger, er disse implementeret for de rele-
vante ejendomme.

Modeljusteringerne korrigerede dermed nogle af de ejendomme, der var ud-
taget til manuel gennemgang. Det betgd at de ejendomme, hvor der var iden-
tificeret mulige maskinelle lgsninger/modeljusteringer, blev tilbageholdt fra
den manuelle gennemgang indtil de maskinelle justeringer var implemente-
ret. Modeljusteringerne havde den umiddelbare fordel at kunne implemente-
res ensartet for alle bergrte ejendomme og altsa ikke kun dem der opfyldte
definitionen af meget skaev.

Det betad at alle ejendomme med samme egenskaber blev behandlet ens.

Antal reviderede forelgbige vurderinger

Samlet set har ovenstaende kvalitetssikring resulteret i, at Vurderingsstyrel-
sen har eendret de forelgbige vurderinger for 95.600 ejerboliger og blandede
ejendomme. For ejerboligsegmentet svarer det til 5,3 pct. af den samlede
ejendomspopulation.

Ud af de ejendomme, der har faet eendret den forelgbige vurdering siden ud-
stillingen pa Vurderingsportalen den 12. september 2023, er der for 5.000
ejendomme foretaget manuel kvalitetssikring, som har resulteret i en aendret
forelgbig vurdering. Derudover er der foretaget 55.600 (maskinelle) eendrin-
ger er resultatet af modeljusteringer (deltakarsler).

De resterende 35.000 ejendomme er sendret pa baggrund af viderefarte til-
lzeg og nedslag fra udsendte almindelige 2020-vurderinger og har ikke som
sadan veeret en del af processen for kvalitetssikring, men er et initiativ, som
er igangsat sidelgbende, og som fortsat er i gang. Disse andringer har ligele-
des hjemmel i revisionsbestemmelsen.

Ca. 57.800 egentlige ejerboliger og ca. 27.600 blandede ejendomme har faet
gndret den forelgbige grundveerdi. Tilsvarende har ca. 13.400 ejerboliger
faet eendret den forelgbige ejendomsvaerdi, mens 13 blandede ejendomme
har faet aendret den forelgbige ejendomsveerdi.

Den igangsatte kvalitetskontrol/screening blev afsluttet, og efterfalgende er
samtlige forelgbige vurderinger indleest i beskatningssystemerne.
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Efterfalgende revision baseret pa den almindelige 2020-vurdering

Imidlertid er det besluttet at viderefere tilleeg/nedslag og skansmaessige vur-
deringer for ejendomme, hvor der foreligger en almindelig 2020-vurdering
ved udarbejdelsen af den forelgbige 2022-vurderingen. Det kan dreje sig om
tilleeg/nedslag i ejendomsvaerdien og/eller i grundveerdien. Boligejere, som er
omfattet heraf, vil Isbende fa en ny forskudsopgerelse for 2024 i takt med ud-
sendelse af almindelige 2020-vurderinger, undtagen hvis det vurderes, at det
ger den forelgbige 2022-vurdering mindre retvisende. Da grundlaget for ejen-
domsbeskatningen pa forskudsopggrelsen for 2025 bestar af en indekseret
forelgbig 2022- eller 2023-vurdering, vil der ogsa blive taget hgjde for disse
endringer, nar datagrundlaget for forskudsopggrelsen for 2025 indleeses.

2.2.2.4 Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen oplyse antallet
af vurderinger af henholdsvis ejendomsveerdi og grundveerdi, der er blevet
&ndret ved denne ovennaevnte gennemgang.

| den manuelle gennemgang af meget skaeve vurderinger er der alene set pa
ejendomme, hvor grundveerdien har veeret veesentligt hgjere end ejendoms-
veerdien, hvorfor der i nedenstdende svar alene angives tal for eiendomme,
hvor grundveerdien er sendret frem mod udstilling den 13. november 2023.

Efter udstilling pa Vurderingsportalen den 12. september 2023 blev der i
screeningsgennemgangen fundet ca. 68.100 egentlige ejerboliger, der havde
en grundveerdi, som var hgjere end ejendomsvaerdien. Og tilsvarende var der
ca. 18.000 blandede ejendomme mv., hvor det samme var tilfeeldet.

For kun en lille andel af ejerboligerne er grundvaerdien hgjere end ejendoms-
veerdien. Det gjaldt saledes for knap 4 pct. i forbindelse med udstillingen i
september. For blandede ejendomme kan det sagtens veere tilfeeldet, at
grundveerdien korrekt overstiger ejendomsveerdien, da ejendomsvaerdien kun
skal afspejle ejerboligdelen. Ifm. udstillingen i september gjaldt det for ca. 24
pct. af de blandede ejendomme myv., at grundvaerdien overstiger ejendoms-
veerdien.

Ud af de ca. 68.100 ejerboliger er den forelgbige vurdering for ca. 8.200 ejer-
boliger aendret sa meget, at grundveerdien ikke laengere overstiger ejendoms-
veerdien. Opgearelsen omfatter bAde manuelle og maskinelle aendringer. Den
manuelle kontrol af ejendomme, hvor grundvaerdien er mere end 3 mio. kr.
hgjere end ejendomsveerdien, har fart til, at ca. 3.400 grundveerdier er juste-
ret. Heraf har 96 pct. af 2endringerne medfart, at grundvaerdien nu er mindre
end 3 mio. kr. hgjere end ejendomsvaerdien.

Der er ca. 8.500 blandede ejendomme, der er aendret sa meget, at grund-
veerdien ikke leengere overstiger ejendomsveerdien. Dette skyldes alene ma-
skinelle korrektioner.
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Tabel 3. Antal ejerboliger og blandede ejendomme, hvor grundvardien
er hgjere end ejendomsvardien. Sammenligning af udstilling pa Vurde-
ringsportalen den 12. september med udstilling den 13. november 2023

Ejerboliger
Ejendomme i alt 1.801.000 1.801.000
Ejendomme med GV®  68.100 59.900
stgrre end EV7
heraf GV 0-3 mio. kr. 62.900 58.800
starre end EV
heraf GV 3-5 mio. 3.100 700
starre end EV
heraf GV mere end 5 2.200 500

mio. starre end EV

Blandende ejendomme

Ejendomme i alt 78.000 78.000
Ejendomme med GV* 18.000 9.500
stgrre end EV”

heraf GV 0-3 mio. kr. 15.700 8.200
starre end EV

heraf GV 3-5 mio. 900 500
starre end EV

heraf GV mere end 5 1.400 800
mio. starre end EV

Anm.: Forelabige vurderinger. Det skal bemeerkes, at udgangspunktet for op-
garelsen er de forelgbige vurderinger udstillet pa Vurderingsportalen
den 12. september hhv. udstillet den 13. november 2023.

Kilde: Vurderingsstyrelsen

Inden udsendelse af de almindelige vurderinger vil alle ejerboliger, hvor
grundveerdien overstiger ejendomsveerdien, blive kontrolleret manuelt.

2.2.2.5 For sa vidt angar de foretagne aendringer beder Folketingets Om-
budsmand Vurderingsstyrelsen om at oplyse, hvor store korrektioner, der er
tale om i procent set i forhold til den oprindelige forelabige 2022-vurdering.
Det kan f.eks. vaere, hvor mange aendringer pa a) mellem 20-50 pct., b) 50-
75 pct., ¢) 75-100 pct. og d) over 100 pct., der er foretaget.

6 Grundveerdi.

" Ejendomsveerdi.
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Der er foretaget @endringer i den forelgbige ejendomsvaerdi og/eller grund-
veerdi for ca. 95.600 unikke ejendomme. Da ca. 85.400 ejendomme har faet
zndret den forelgbige grundveerdi, og ca. 13.400 ejendomme har faet aen-
dret den forelgbige ejendomsveerdi, er der saledes nogle ejendomme, hvor
der kun er eendret ejendomsveerdi eller grundvaerdi.

Tabel 4. Storrelsen pa de procentvise korrektioner af grundvardier set i
forhold til den oprindelige forelebige 2022-vurdering

34.787 30.378 15.505 4.628 121
Kilde: Vurderingsstyrelsen

Tabel 5. Storrelsen pa de procentvise korrektioner af ejendomsvardier
set i forhold til den oprindelige forelgbige 2022-vurdering

11.598 1.378 237 89 87
Kilde: Vurderingsstyrelsen

2.2.2.6. | tilknytning til den efterspurgte procentvise opgarelse over starrelsen
af korrektionerne, beder Folketingets Ombudsmand Vurderingsstyrelsen om
overordnet at redegare for, hvilke typer af sager, der er tale om, herunder
hvor mange sager, der har drejet sig om tilfaelde, hvor grundveerdien var hg-
jere end ejendomsvaerdien, eller sager om nye huse i dyre boligomrader.

| alt har ca. 95.600 ejendomme faet justeret ejendoms- og/eller grundvaerdien
siden udstillingen pa Vurderingsportalen den 12. september, jf. nedensta-
ende tabel. Beskrivelsen af hvad de maskinelle modeljusteringer (deltakars-
ler) primaert omfatter fremgar af afsnit 2.2.1.7.

Stigninger i ejendoms- eller grundvaerdien er en konsekvens af viderefgrte til-
lzeg/nedslag eller aendret juridisk kategorisering.

Vurderingsstyrelsen har vaeret opmaerksom pa, at nye huse i dyre boligomra-
der risikerer relativt hgje modelberegnede ejendomsveerdier. | forbindelse
med udarbejdelsen af de almindelige vurderinger adresseres problemstillin-
gen af den manuelle vurderingsfaglige kvalitetskontrol, hvor der bl.a. ses pa
ejendomme, hvor korrektionerne i modellen, f.eks. for boligens alder, bliver
for store — hvis opgjort i kroner.

2.2.2.7 Folketingets Ombudsmand beder i lyset af de ovennesevnte svar Vur-
deringsstyrelsen om at oplyse mere generelt, om de forelgbige 2022-vurde-
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ringer — herunder seerligt karakteren eller omfanget af meget skaeve vurderin-
ger — afviger fra det, som styrelsen forudsatte inden offentliggarelsen af de
forelgbige vurderinger og i givet fald pa hvilke made.

Som det fremgar ovenfor af afsnit 2.2.1.3 var det forventningen pa tidspunk-
tet for offentliggarelsen, at hovedparten af de forelgbige vurderinger ikke ville
afvige vaesentligt fra de almindelige vurderinger og overordnet set ville
ramme vurderingsnormen. Med afsaet i den nuvaerende viden om forlgbet,
kunne styrelsen have gjort yderligere for at afdaekke fejlene i de forelgbige
vurderinger forud for offentligggrelsen, uagtet det lovgivningsmaessigt var for-
udsat, at fejlbeheeftede data kunne leegges til grund.

2.2.2.8. Endelig anmoder Folketingets Ombudsmand om at modtage eventu-
elle dokumenter (interne notater mv.), der afspejler styrelsens overvejelser
om andring af meget skaeve vurderinger samt om en kopi af de endeligt ved-
tagne kriterier for revision.

Vurderingsstyrelsen vedlaegger fglgende dokumenter:

o Bilag A: Kvalitetssikring af de forelgbige vurderinger for ejerboliger i 2023

o Bilag 1: Kvalitetssikring af forelgbige 2022- og 2023-ejendoms- og grund-
veerdier (statistisk kvalitetssikringskoncept) (J. nr. 22-0348840)

¢ Bilag 2: Kvalitetssikring af de forelgbige 2022- og 2023-vurderinger —
Gennemfarsel af kvalitetssikring og resultater. Afrapportering den 19. juni
2023 (J. nr. 23-1020831)

o Bilag 3: Test og kvalitetssikring af deltakarsel 1 (J.nr. 23-1250818)

o Bilag 4: Test og kvalitetssikring af deltakarsel 2 (J. nr. 23-1323326)

o Bilag 5: Test og kvalitetssikring af deltakarsel 3a (J. nr. 23-1323326)

¢ Bilag 6: Test og kvalitetssikring af deltakarsel 3b (J. nr. 23-1323326)

o Bilag 7: Faktaark om resultatet af kvalitetssikring af forelgbige vurderinger
for ejerboliger og blandede ejendomme (J.nr. 23-1593901)

¢ Bilag 8: Lovforslag nr. L 114, Folketinget 2022-23 (2. samling), Forslag til
Lov om aendring af kildeskatteloven, lov om kommunal indkomstskat,
ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love (Opkraevning og ind-
drivelse af grundskyld og deekningsafqift m.v., statens afregning af grund-
skyld og deekningsafqift til kommunerne, forelgbige vurderinger som mid-
lertidigt beskatningsgrundlag i 2024 og 2025, forenkling af ejendomsvur-
deringerne for 2024 og 2025, udvidelse af antallet af dommere i Lands-
skatteretten m.v.)

e Bilag 9: Kommissorium for Taskforce vedr. forelgbige vurderinger (J.nr.
23-0012805)

o Bilag 10: Opdateret plan for forretningsmeessig test for beskatning version
2 (J.nr. 23-0094051)

¢ Bilag 11: Kvalitetssikring af deltakarsler (J.nr. 24-0028578)

e Bilag 12: Feedback loops ift. test og kvalitetssikring af forelgbige vurderin-
ger (J.nr. 23-0165815)
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o Bilag 13: Forelgbige 2022-vurderinger af parcel- og reekkehuse sammen-
lignet med Finans Danmarks prisstatistik (J.nr. Sagsnr. 23-1327951)

¢ Bilag B: SAU alm. Del — svar pa spm. 373

¢ Bilag C: Svarbidrag til SAU-spgrgsmal 386

¢ Bilag D: Notat: Gennemgang af borgerhenvendelser vedr. de forelgbige
2022-vurderinger.

¢ Bilag E: Notat: Handtering af ejendomme, hvor grundveerdien er markant
hgjere end ejendomsvaerdien i den forelgbige vurdering.

e Bilag F: Proces for manuel handtering af de ejendomme, hvor grundvaer-
dien er markant hgjere end ejendomsveerdien

Ad 3. Sagsbehandlingstid

3.1. Folketingets Ombudsmand henviser til, at det fremgar af Vurderingssty-
relsens redegarelse og i pkt. 2.1 i materialet fra forligskredsmadet den 26.
september 2023, at det i forhold til henvendelser i sager om k@b og salg, jf.
ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 2, var Vurderingsstyrelsens mal
at kunne holde en sagsbehandlingstid pa 14 dage.

Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen oplyse, om styrelsen
har kunnet og fortsat kan holde mélseetningen om en pa sagsbehandlingstid
pé 14 dage.

Nar en ejer har henvendt sig og angivet, at ejers ejendom er til salg, har Vur-
deringsstyrelsen kunnet overholde en sagsbehandlingstid pa 14 dage. Frist-
overholdelsen geelder alle sager med undtagelse af 137 sager, som er be-

handlet i perioden 12. september til 9. oktober 2023. Der er i alt behandlet ca.

2.800 henvendelser i Szerordningen under salgssituationer. Vurderingsstyrel-
sen har siden 9. oktober overholdt malsaetningen om 14 dages sagsbehand-
lingstid pa denne type sager.

3.2. Folketingets Ombudsmand beder endvidere Vurderingsstyrelsen om at
oplyse eventuelle mal for sagsbehandlingstiden i andre typer sager, hvor en
ejendomsejer har henvendt sig til styrelsen vedrarende aendring af forelgbige
2022-vurdering, herunder med henblik pa revision efter eiendomsvurderings-
lovens § 89 d, stk. 4, nr. 1, og om overholdelse af sadanne malsaetninger.

Vurderingsstyrelsen har et mal for sagsbehandlingstiden pa 14 dage for hen-
vendelser vedrgrende kgb/salg af ejiendomme. Videre er ambitionen, at alle
gvrige henvendelser relateret til seerordningen i forbindelse med de forelg-
bige vurderinger behandles hurtigst muligt. Siden ultimo november har det
saledes vaeret muligt at behandle alle anmodninger under saerordningen in-
den for maksimalt 3 uger.
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Ad 4. Eventuelle interne evalueringer
4.1. Afslutningsvis beder Folketingets Ombudsmand om at modtage eventu-
elle interne evalueringer af offentliggarelsen af de forelgbige vurderinger

Vurderingsstyrelsen har ikke foretaget interne evalueringer af offentliggerel-
sen.
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Bilag 3
Skatteministeriets falgebrev af 19. januar 2024 til Folketingets Ombudsmand:

1. Pa baggrund af Vurderingsstyrelsens redegarelse af den 13. oktober 2023
har Folketingets Ombudsmand den 21. november 2023 bedt styrelsen om en
supplerende redeggrelse. Folketingets Ombudsmand har bedt om, at Vurde-
ringsstyrelsen sender redeggrelsen og materialet via Skatteministeriet, sa mi-
nisteriet kan fa lejlighed til at fremkomme med eventuelle bemaerkninger il
det, som Vurderingsstyrelsen anfgrer.

Skatteministeriet fremsender pa denne baggrund hermed Vurderingsstyrel-
sens redeggrelse samt de efterspurgte bilag. Skatteministeriet fremkommer
derudover nedenfor med en reekke supplerende bemeerkninger til sagen.

2. Den 12. september 2023 offentliggjorde Vurderingsstyrelsen de forelgbige
2022-vurderinger. Hensigten med de forelgbige vurderinger er, at alle bolig-
ejere skulle have klarhed over deres beskatningsgrundlag inden overgangen
til det nye boligbeskatningssystem den 1. januar 2024.

Skatteministeren redegjorde bl.a. i sin tale til 1. behandling af ejendomsskat-
teloven (L 113) den 4. maj 2023 for baggrunden for, at boligskatteomlaegnin-
gen i 2024 fastholdes. Af talen fremgar bl.a. falgende:

"Regeringen forventer, at boligskatteomlaegningen far en stabiliserende
effekt pa boligmarkedet. Det gar den, fordi der bliver skabt en bedre og
mere nutidig sammenhang mellem ejendomsskatterne og ejendomme-
nes veerdi. Lidt populaert sagt kan man sige, at vi far en Igbende ejen-
domsavancebeskatning, fordi beskatningen falger med den prisudvik-
ling, der er i markedet.

Boligskatteomlaegningen betyder ogsa, at boligskatterne lempes for fire
ud af fem boligejere. Boligejere far en samlet skattelettelse pa rundt reg-
net 10 mia. kr. Det er skattelettelser, der i gvrigt primeaert falder ude i pro-
vinsen og i landdistrikterne. Det er en lempelse, som kommer, fordi vi
omlaegger boligskatterne i 2024. Det er ubetinget en god ting, seerlig for
de mange mennesker, som har bokset med stigende renter og faldende
boligpriser. Oven i det far vi en bedre sammenheeng mellem ejendoms-
skatter og ejendomsveerdi, som jeg lige har sagt. Dermed far vi i sam-
fundet en del af de veerdistigninger i fast ejendom, som fglger af vel-
standsfremgang, byggeri m.v.”

For sa vidt angar de boligejere, der ikke med boligskatteomlaegningen far en
skattelettelse, falger det af ejendomsskatteloven, at der indfares en skattera-
bat til boligejere, der har overtaget deres bolig inden 2024. Skatterabatten
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sikrer, at den enkelte boligejer samlet set ikke skal betale mere i boligskat
ved overgangen til de nye regler, end hvis de geeldende regler, herunder
ejendomsveerdiskattestop og grundskatteloft for grundskylden, var blevet vi-
derefart i 2024. Skatterabatten viderefgres som udgangspunkt nominelt, indtil
boligen seelges, jf. Folketingstidende A, L 113, 2022-23, side 24.

Uden de forelgbige ejendomsvurderinger ville boligskatteomleegningen i ste-
det skulle have veeret foretaget pa baggrund af de seneste ejendomsvurde-
ringer, dvs. typisk ejendomsvurderinger fra 2011. Som Vurderingsstyrelsen
redeger for i deres udtalelse, ville dette dog have medfert, at der ved udsen-
delse af de farste almindelige vurderinger skulle foretages en betydelig efter-
regulering. Det skyldes, at grundskyldspromillerne og ejendomsvaerdiskatte-
satsen med virkning fra 2024 er sat vaesentligt ned. For grundskylden er pro-
millen i gennemsnit sat ned fra ca. 27 i 2023 til ca. 772 i 2024, mens den al-
mindelige ejendomsveerdiskattesats er sat ned fra 0,92 pct. i 2023 til 0,51 pct.
i 2024. Hvis opkraevningen af ejendomsskatter i 2024 var sket pa baggrund
af 2011-vurderinger med de nye skattesatser, ville det sdledes have medfart,
at der for grundskylden i gennemsnit kun ville vaere blive opkraevet godt ¥4 af
den forventede endelige grundskyld, mens der for ejendomsveaerdiskatten kun
ville blive opkraevet godt halvdelen af det endelige belgb. De resterende be-
Izb ville saledes skulle efteropkreeves i forbindelse med udsendelse af de far-
ste almindelige vurderinger.

Hensigten med de forelgbige vurderinger var pa den baggrund bl.a. at skabe
et sa rigtigt beskatningsgrundlag som muligt med det formal at minimere det
efterfalgende behov for efterreguleringer. Hensigten var derudover, at de fo-
relgbige vurderinger ville kunne laves med et begraenset brug af administra-
tive ressourcer i de relevante styrelser.

Skatteministeriet kan derudover henholde sig til Vurderingsstyrelsens udta-
lelse.

3. Skatteministeriet har vedlagt Vurderingsstyrelsens redeggrelse samt de af
Vurderingsstyrelsen fremsendte bilag.

Der henvises til Folketingets Ombudsmands dok. nr. 23/04884-32/(...).
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