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2024-10. Forelebige ejendomsvurderinger af ejerboliger

Ombudsmanden ivarksatte en egen drift-undersegelse af forelabige ejendomsvurderinger for 2022
af ejerboliger, som Vurderingsstyrelsen havde offentliggjort den 12. september 2023. Undersogelsen
blev foretaget i medfer af ombudsmandslovens § 17, stk. 2, hvorefter ombudsmanden kan gennemfore
generelle undersggelser af en myndigheds behandling af sager.

De forelpbige vurderinger var foretaget alene ved hjelp af maskinelle modelberegninger. Der var
saledes ikke — som det er tilfeldet, nar der foretages almindelige, dvs. endelige vurderinger — sket manuel
sagsbehandling ved dannelsen af de forelebige vurderinger. Efter offentliggerelsen blev der afdakket
meget skave vurderinger, hvor grundverdien markant oversteg ejendomsvardien.

Ombudsmandens undersggelse var koncentreret om de processer og den kvalitetssikring, der 14 til
grund for anvendelsen af modelberegningerne mv. til brug for de offentliggjorte forelobige 2022-vurde-
ringer.

Lovgivningen forudsatte, at de forelabige vurderinger i et vist omfang kunne vare ufuldsteendige og
“ramme forkert”. Dette kunne dog efter ombudsmandens opfattelse ikke @ndre pa, at Vurderingsstyrelsen
— inden for denne sarlige lovgivningsmaessige ramme — matte forberede og tilrettelegge processen om
dannelsen af forelebige ejendomsvurderinger med henblik pd at kunne afgive sd retvisende forelabige
vurderinger som muligt.

I lyset af de afdekkede meget skeve vurderinger var det ombudsmandens opfattelse, at det havde
varet bedre stemmende med en forsvarlig tilretteleeggelse af it-udviklingsforlebet, at Vurderingsstyrelsen
inden offentliggerelsen havde gjort mere for at afdekke og forebygge problemer med meget skave
vurderinger.

Efter ombudsmandens opfattelse var offentliggerelsen af de meget skeve forelebige vurderinger
endvidere ikke egnet til at understette tilliden til skattemyndighederne.

(Sag nr. 23/04884)

I det folgende gengives ombudsmandens udtalelse om sagen, efterfulgt af bilag:
Ombudsmandens udtalelse
1. Indledning og konklusion
Jeg har nu afsluttet min undersogelse af de forelobige ejendomsvurderinger for 2022 af ejerboliger.
De forelebige 2022-vurderinger blev offentliggjort af Vurderingsstyrelsen den 12. september 2023. Of-
fentliggorelsen forte til en omfattende mediedekning, hvor bl.a. forelebige vurderinger, hvor grundvaerdi-

en markant oversteg ejendomsverdien, blev omtalt. Der blev i medierne stillet spergsmal ved vurderin-
gernes kvalitet, ligesom jeg modtog en rekke klager fra borgere vedrerende de forelebige vurderinger.
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De forelebige vurderinger var foretaget alene ved hjelp af maskinelle modelberegninger. Der var saledes
ikke — som det er tilfeldet ved foretagelsen af almindelige, dvs. endelige vurderinger — sket manuel
behandling ved dannelsen af de offentliggjorte forelobige 2022-vurderinger.

Vurderingsstyrelsens administration med hensyn til de forelebige ejendomsvurderinger er 1 vidt omfang
reguleret 1 lovgivningen. Ejendomsvurderingsloven bestemmer siledes, at de forelebige ejendomsvur-
deringer skal foretages uden hering af ejendomsejeren, og at de ikke kan péklages. De forelobige
vurderinger skal heller ikke meddeles ejerne individuelt og direkte, men skal 1 stedet offentliggeres af
Skatteforvaltningen uden at vare ledsaget af en begrundelse. Ogsa disse forhold har veret kritiseret 1
medierne og 1 klager til mig, men da forholdene folger af lovgivningen, har jeg ikke taget dem op til
undersogelse.

Min undersogelse er herefter koncentreret om de processer og den kvalitetssikring, der 14 til grund for
anvendelsen af modelberegningerne mv. til brug for de offentliggjorte forelobige 2022-vurderinger. Un-
dersaggelsen er foretaget i medfer af ombudsmandslovens § 17, stk. 2, hvorefter ombudsmanden kan
gennemfore generelle undersogelser af en myndigheds behandling af sager.

Konklusionen pa min undersegelse er folgende:

I lyset af de afdeekkede meget skave vurderinger ville det efter min opfattelse have veret bedre stemme-
nde med en forsvarlig tilretteleeggelse af it-udviklingsforlebet, at Vurderingsstyrelsen inden offentliggeo-
relsen havde gjort mere for at afdekke og forebygge problemer med meget skeve vurderinger. Hverken
den serlige lovgivningsmaessige ramme for de forelobige 2022-vurderinger eller det forhold, at det kan
vaere en s@rdeles kompliceret opgave at udvikle og gennemfore et storre offentligt it-system, kan fore til
en anden vurdering.

Det er et fundamentalt led 1 offentlige forvaltningsmyndigheders virksomhed, at den ber tilretteleegges
og udeves pd en made, der 1 videst muligt omfang understotter offentlig tillid. Efter min opfattelse
var offentliggerelsen af de meget skave forelobige vurderinger ikke egnet til at understette tilliden til
skattemyndighederne. En yderligere forudgéende kvalitetssikring ville ogsa have medvirket til, at man
bedre kunne have realiseret de mélsetninger om tillid, som angives i de indledende bemarkninger til
lovforslaget bag den oprindelige ejendomsvurderingslov (lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017): Tilliden
til de offentlige ejendomsvurderinger skal genoprettes. Vurderingerne har varet for upracise, uensartede
og uigennemskuelige. Ejendomsejere og boligejere skal have bedre og mere retvisende vurderinger.

I det folgende har jeg redegjort neermere for baggrunden for resultatet af min undersogelse.

2. Undersogelsens baggrund og afgraensning

Min undersogelse omhandler som navnt de forelebige ejendomsvurderinger for 2022 for ejerboliger,
som Vurderingsstyrelsen offentliggjorde pa Vurderingsportalen den 12. september 2023. Der blev ifelge
Vurderingsstyrelsen samlet offentliggjort 1.801.000 forelobige 2022-vurderinger.

Desuden blev forelgbige vurderinger for 78.000 blandede ejendomme (ejerbolig og erhverv) — der forst
har vurderingstermin den 1. januar 2023 — udstillet pd samme tidspunkt. De forelobige 2023-vurderinger
for blandede ejendomme er derfor i et vist omfang ogsd omtalt i Vurderingsstyrelsens udtalelser til mig.
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Min undersggelse omhandler ikke forelebige 2023-vurderinger for erhvervsejendomme, der blev pdbe-
gyndt offentliggjort pd Vurderingsportalen den 11. december 2023. Forelobige vurderinger af bl.a. udlej-
ningsejendomme og ejendomme med andelsboliger er sdledes ikke omfattet af min undersogelse.

Min undersogelse er koncentreret om den gruppe af forelebige 2022-vurderinger, som Vurderingsstyrel-
sen har identificeret som “meget skeve”, og som vedrerer de situationer, hvor grundverdien markant
oversteg ejendomsverdien.

Meget skave vurderinger blev omtalt under et samrad den 13. september 2023 om ejendomsvurderinger,
hvor skatteministeren udtalte, at nogle af de forelebige vurderinger “virker helt p4 ménen” (SAU Alm. del
— samradsspergsmdl L, M og N af 30. august 2023).

Af en nyhed fra Vurderingsstyrelsen samme dag fremgik det desuden, at styrelsen i helt serlige tilfelde
havde mulighed for at tage forelobige vurderinger op til revision af egen drift, f.eks. ”hvis der er markante
fejl 1 beregningen”. Det fremgik endvidere af en nyhed af 14. september 2023, at Vurderingsstyrelsen
ville kigge pd “skeve vurderinger”, og styrelsen omtalte 1 den forbindelse eksempler pd forelobige
vurderinger, hvor grundvardien oversteg ejendomsvardien.

Ogsa materiale fra Skatteministeriet udarbejdet til et forligskredsmede den 26. september 2023 (oversendt
til Folketingets Skatteudvalg den 28. september 2023, SAU Alm.del — Bilag 254) omtalte “meget skaeve”
forelobige vurderinger. Heraf fremgik bl.a. felgende:

“Der har varet eksempler pé foreleobige vurderinger, som har virket meget skeve eller pd anden vis har
varet vanskelige at forsta.

De navnte eksempler ville alle vere flaget ud til vurderingsfaglig gennemgang og manuel sagsbehand-
ling, inden den endelige vurdering bliver udarbejdet.

Det galder fx alle situationer, hvor grundvardien overstiger ejendomsvardien, og alle situationer med
udstykningsmuligheder. ”

Kvaliteten af vurderingerne blev ogsd omtalt i en nyhed fra Vurderingsstyrelsen den 13. november
2023. Det fremgik heraf, at vurderingerne 1 nogle tilfelde har vist sig meget skaeve”, og at styrelsen
derfor forud for forskudsopgerelsen for 2024 havde gennemfert en omfattende kvalitetssikring af et
betydeligt antal forelobige vurderinger, der havde resulteret i ca. 100.000 &ndringer.

Jeg har 1 forbindelse med min undersggelse modtaget Vurderingsstyrelsens udtalelser af 13. oktober 2023
og 17. januar 2024 samt Skatteministeriets folgebrev af 19. januar 2024. Vurderingsstyrelsens udtalelser
er offentliggjort pa Folketingets Skatteudvalgs hjemmeside, jf. skatteministerens besvarelse af 7. februar
2024 af spargsmal nr. 296 (SAU Alm.del) fra Folketingets Skatteudvalg.

3. Retsgrundlag

3.1. Kort om den generelle vurderingsnorm mv.
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Vurderinger af ejendomme skal foretages hvert andet ar. Ejerboliger vurderes som udgangspunkt i lige
ar, mens visse ejerboliger og andre ejendomme vurderes i ulige éar, jf. § 5 1 ejendomsvurderingsloven
(lovbekendtgerelse nr. 1510 af 8. december 2023). Vurderingerne indgér herefter 1 beregningsgrundlaget
for ejendomsvardiskat og grundskyld i de to efterfolgende skatte- og indkomstar.

Ejendomsvurderingslovens § 15 fastsetter den generelle vurderingsnorm, der skal anvendes ved vurde-
ring af fast ejendom.

Efter bestemmelsen skal Vurderingsstyrelsen ansatte den forventelige kontantvardi 1 fri handel for en
ejendom af den pdgazldende kategori under hensyn til alder, storrelse, beliggenhed og evrige karakteri-
stika. Det fremgar af bestemmelsens stk. 1, 2. pkt., at en vurdering vil kunne afvige fra en faktisk
konstateret handelspris for den padgaldende ejendom. I forarbejderne anfores herom bl.a. felgende:

”Det er med andre ord ikke praktisk muligt at konstatere, hvad landets ejendomme pa et givet tidspunkt
ville veere vaerd 1 “handel og vandel’, hvis der i dette begreb skal leegges, at vurderingsmyndigheden skal
kunne vardiansette samtlige ejendomme 1 princippet ned til sidste krone. Det er heller ikke muligt at
praktisere en vurderingsnorm baseret pa en vardi 1 "handel og vandel’, hvis der heri skal leegges, at en
vurdering pr. definition er ’forkert’, hvis ejendommen viser sig at blive solgt til et beleb, der inden for en
acceptabel usikkerhedsmargin ligger over eller under vurderingen.

Det er kort sagt ikke muligt at foretage en eksakt vurdering, hvis der herved skal forstds, at vurde-
ringsmyndigheden skal ramme den pris, en given ejendom viser sig at blive handlet til. Med de
usikkerhedsfaktorer, som Engbergudvalget har papeget, og som er alment anerkendt blandt akterer pa
ejendomsmarkedet, er en vurdering ikke nedvendigvis forkert’, blot fordi den ligger over eller under en
faktisk konstateret salgspris.

Det mé sdledes konstateres, at der med de pdpegede usikkerhedsfaktorer altid ma vare et spand, inden
for hvilket en verdiansattelse kan bevaege sig uden at vare forkert’. Derfor ber den fremtidige vurde-
ringsnorm ikke baseres pa en forudsetning om, at vurderingsmyndigheden skal kunne ramme en vardi i
“handel og vandel’ med de sproglige associationer om pracision, som dette udtryk kan bibringe.

I stedet for den gaeldende udformning foreslas vurderingsnormen udformet sddan, at vurderingerne skal
vaere udtryk for den forventelige kontantvaerdi 1 fri handel for en ejendom af den pégaldende type under
hensyntagen til alder, storrelse, beliggenhed og evrigt karakteristika. Denne norm ligger tet op ad den
gaeldende, men den bibringer ikke samme sproglige associationer om pracision.

I udgangspunktet om en ’forventelig kontantverdi 1 fri handel’ ligger, at der altid vil vere et spand, inden
for hvilket en 1 egvrigt fornuftig keber og en fornuftig selger vil kunne medes, nér der er taget hojde for
individuelle praeferencer og behov m.v. Endvidere ligger der en antagelse om, at der foretages et salg pa
armslaengdevilkar mellem en villig keber og en villig selger efter passende markedsfering, hvor begge
parter har handlet kyndigt, fornuftigt og uden tvang.

En sddan vurderingsnorm indebarer, at en vurdering inden for en given usikkerhedsmargin vil kunne
afvige fra en faktisk konstateret handelspris for den pagaldende ejendom, hvilket foreslis praeciseret 1
loven. Afvigelsen vil kunne vere i savel opadgédende som nedadgaende retning.
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Denne vurderingsnorm vil — pd samme mdde som den geldende — vare en skensmaessig norm, som
er relateret til den konkrete ejendom. Der vil ikke vere tale om en objektiv gennemsnitsnorm. En
vurderingsnorm, der kommer si tet pd en forventelig handelspris som muligt, anses for at vare en
forudsatning 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 spend mellem
en konstateret handelspris og den vurderede forventelige handelsverdi ikke i1 sig selv indeberer, at
vurderingen er ’forkert’.

Det er hensigten at administrere den foreslaede vurderingsnorm sadan, at et spaend pa plus/minus 20 pct.
kan anvendes i1 det nye ejendomsvurderingssystem. ”

Jeg henviser herved til lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017 om ejendomsvurderingsloven, lovforslagets
almindelige bemerkninger, pkt. 2.2.2. Lovforslaget kan lases pa Folketingstidende.dk, samling 2016-17,
tilleeg A. Se endvidere Skatteforvaltningens juridiske vejledning, afsnit H. A. 3.2.1 om vurderingsnormen.

Der skal ansettes en selvstendig ejendomsverdi og en selvstendig grundverdi, jf. lovens § 15, stk. 2.

Ved grundveardien forstas vaerdien af grunden i ubebygget stand under den forudsatning, at grunden vil
blive anvendt og udnyttet bedst muligt i skonomisk henseende, jf. lovens § 17, stk. 1.

Bestemmelsen fik sin nuvarende ordlyd ved lov nr. 654 af 8. juni 2017 (ejendomsvurderingsloven). Af
forarbejderne til bestemmelsen, jf. lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017, fremgar det, at § 17, stk. 1,
fastsaetter det overordnede princip om grundlaget for ansettelsen af grundvardier, men at princippet skal
anvendes inden for de rammer og med de begransninger, som lokalplaner og andre forskrifter udstikker.

Bestemmelsen er en videreforelse af forstielsen af § 13 1 den tidligere vurderingslov (lovbekendtgerelse
nr. 1067 af 30. august 2013 om vurdering af landets faste ejendomme), hvorefter grunde blev vurderet
1 ubebygget stand under hensyn til beskaffenhed og beliggenhed og til en i ekonomisk henseende god
anvendelse”. Af forarbejderne til ejendomsvurderingsloven fremgér det séledes, at der ud over en sproglig
modernisering ikke andres pa forstaelsen af grundveardien, jf. lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017,
lovforslagets almindelige bemarkninger, pkt. 2.4.3.

3.2. Anvendelse af forelebige ejendomsvurderinger som forelobigt beskatningsgrundlag

Med vedtagelsen af en ny ejendomsskattelov (lov nr. 678 af 3. juni 2023) blev det bestemt, at en
omlagning af beregningen af ejendomsskatter og forskellige skatteordninger relateret hertil — herunder en
rabatordning for ejendomsvardiskat og grundskyld — skal tage udgangspunkt i den geldende ejendoms-
vurdering for indkomstéret 2024.

De almindelige (dvs. endelige) vurderinger af ejerboliger for 2022, der ville skulle udgere beregnings-
grundlaget for ejendomsskatterne for indkomstéret 2024, kunne imidlertid ikke blive udsendt tids nok til,
at de kunne nd at blive indarbejdet péd forskudsopgerelserne for 2024.
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Pé den baggrund blev det besluttet at indfere en ordning med anvendelse af forelebige ejendomsvurderin-
ger, der for ejerboliger skal benyttes som forelgbigt beregningsgrundlag for ejendomsskatter, indtil de
endelige ejendomsvurderinger for 2022 foreligger.

Reglerne om anvendelse af foreleobige ejendomsvurderinger fremgar af ejendomsvurderingslovens §§
89 b-d. Reglerne blev indfert ved lov nr. 679 af 3. juni 2023 om @ndring af kildeskatteloven, lov om
kommunal indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love, jf. lovforslag nr. L 114 af
26. april 2023. Lovforslaget kan laeses pa Folketingstidende.dk, samling 2022-23 (2. samling), tilleg A.

Formélet med at anvende forelebige vurderinger — frem for de historiske vurderinger — var at sikre et
forelobigt beregningsgrundlag, der 14 sa tet pd det endelige grundlag som muligt, og dermed at imodega,
at bl.a. boligejerne som folge af omlagningen af boligskattesystemet ville kunne fé store restskatter, nar
de almindelige 2022-vurderinger bliver udsendt. Se lovforslag nr. L 114 af 26. april 2023, de almindelige
bemarkninger, pkt. 3.4.1.1 og 3.4.2.

Ejendomsvurderingslovens § 89 b omhandler forelobige 2022-vurderinger — dvs. de vurderinger, der
er omfattet af min undersogelse. Bestemmelsens stk. 1, 1. pkt., fastsatter, at for ejendomme, der skal
vurderes 1 lige ér, jf. samme lovs § 5 — dvs. ejerboliger — foretager Vurderingsstyrelsen pa baggrund
af modelberegninger en forelebig vurdering pr. 1. januar 2022 til brug for en forelobig beregning af
ejendomsvardiskat og grundskyld.

Det folger af ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 2, at lovens regler som udgangspunkt finder anven-
delse ogsa pa forelobige ejendomsvurderinger.

3.3. Anvendelse af modelberegninger

Udgangspunktet for vurderingen af ejerboliger er modelberegninger. Vurderingsmetoden i form af model-
beregninger er statistisk og teoretisk forankret og bygger pa faktiske historiske handelsvaerdier (frie salg)
for sammenlignelige ejendomme med en korrektion for den vurderede ejendoms karakteristika. Modelbe-
regningerne vil 1 en raekke tilfelde skulle efterproves manuelt, f.eks. hvis der mangler data, eller hvis
data er utilstrekkelige. Jeg henviser til lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017 om ejendomsvurderingsloven,
lovforslagets almindelige bemarkninger, pkt. 2.5.2.1. Som det fremgér af ejendomsvurderingslovens § 55
og Skatteforvaltningens juridiske vejledning, afsnit H. A. 10.1, baserer vurderingsarbejdet sig 1 ovrigt 1
vid udstreekning pa oplysninger indhentet fra offentlige registre mv.

De forelegbige ejendomsvurderinger for ejerboliger, jf. ejendomsvurderingslovens § 89 b, er udarbejdet
via de samme modeller til beregning af ejendomsvardi og grundverdi som de almindelige (dvs. endelige)
vurderinger, men adskiller sig ved, at de ikke er undergivet manuel behandling. Af lovforarbejderne
fremgér bl.a. folgende:

”De forelobige vurderinger foreslds dog at skulle adskille sig fra de almindelige vurderinger, ved at
de alene vil blive foretaget pa baggrund af den indledende modelberegning af ejendomsvardien og
grundverdien, der af hensyn til automatiseringen alene vil blive baseret pa registrerede oplysninger, mens
der ikke vil blive foretaget de efterfolgende manuelle kontroller eller andet manuelt arbejde, der som
navnt ovenfor gennemfores ved almindelige vurderinger 1 en raekke tilfelde (f.eks. hvis der mangler data
for en ejendom, eller hvis systematisk tilgengelige data er utilstrekkelige). Hermed stoppes vurderings-
processen pa et tidligere tidspunkt. Det betyder, at nogle ejere vil opleve, at den forelebige vurdering
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ikke vil svare til den almindelige vurdering, nér den foreligger. For hovedparten af ejendommene vil den
forelobige vurdering omtrent svare til den almindelige vurdering, og eventuelle afvigelser vil for hoved-
parten ligge inden for den almindelige skensusikkerhed. De forelgbige erfaringer ud fra et mindre antal
ejendomme viser sdledes, at der for ca. 25-30 procent af de almindelige 2020-vurderinger sker @ndringer
1 forhold til modelberegningen som folge af manuel sagsbehandling, hvoraf ca. 3-5 procent @ndres 1
opadgdende retning pa enten ejendomsverdi eller grundverdi eller begge dele. En stor del af @ndringerne
er begrensede, men der vil vare ejendomsejere, der vil opleve storre @&ndringer fra deres forelobige
vurdering til deres almindelige vurdering, nir den manuelle sagsbehandling er gennemfort. Antallet af
manuelle opgaver til 2022-vurderingerne forventes at vare lavere, da mange opgaver kun skal laves en
gang og séledes allerede er foretaget i forbindelse med 2020-vurderingerne.

Jeg henviser til lovforslag nr. L 114 af 26. april 2023 om a@ndring af kildeskatteloven, lov om kommunal
indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love, lovforslagets almindelige bemerknin-
ger, pkt. 3.4.2. Lovforslaget kan leses pa Folketingstidende.dk, samling 2022-23 (2. samling), tilleeg A.

I forarbejderne anfores samme sted, at fravigelserne af de almindelige vurderingsregler er nedvendige
for at undgéd en uforholdsmaessig stor sagsbehandlingsopgave for Skatteforvaltningen og skatteankefor-
valtningen 1 forbindelse med de forelobige 2022-/2023-vurderinger. Med fravigelserne vil de forelobige
vurderinger sdledes kunne laves med begrensede administrative omkostninger og et begraenset ressource-
treek, séledes at ressourcerne 1 stedet vil kunne bruges pd at nd tidsplanen for udsendelse af endelige
ejendomsvurderinger.

Det fremgar ligeledes af forarbejderne til ejendomsvurderingslovens § 89 b, at der vil kunne indga
urigtige data i de forelobige vurderinger. Af forarbejderne fremgar saledes bl.a. folgende (lovforslag nr. L
114 af 26. april 2023, bemarkningerne til lovforslagets § 3, nr. 25):

“Forslaget om, at de forelebige vurderinger efter den foreslaede bestemmelse 1 ejendomsvurderingslovens
§ 89 b, stk. 1, vil skulle foretages pa baggrund af modelberegninger, skal ses i sammenhaeng med,
at de forelebige vurderinger udelukkende vil skulle foretages via automatiske processer. Det er derfor
nodvendigt, at Skatteforvaltningen vil kunne laegge data og registre efter ejendomsvurderingslovens
kapitel 11 til grund, uanset om disse oplysninger matte vise sig at vare abenbart urigtige.

3.4. Andring af offentliggjorte forelobige vurderinger

Forelgbige vurderinger efter ejendomsvurderingslovens § 89 b kan som udgangspunkt ikke @&ndres. Det
betyder bl.a., at der ikke kan ske genoptagelse efter skatteforvaltningslovens § 33, stk. 1-4, af forelebige
vurderinger.

Dette udgangspunkt er dog 1 et vist omfang fraveget i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4. Bestem-
melsen indeholder hjemmel til 1 nogle nermere opregnede tilfzlde at @ndre den forelebige vurdering. Om
baggrunden for disse serlige regler anfores i1 forarbejderne bl.a., at der vil “kunne vere tilfelde, hvor
en forelobig vurdering, der afviger vasentligt fra den (endnu ikke foreliggende) almindelige vurdering,
vil kunne have ekonomisk betydning for ejendomsejeren”, jf. lovforslag nr. L 114 af 26. april 2023,
lovforslagets almindelige bemarkninger, pkt. 3.4.2.

Efter bestemmelsens nr. 1 vil Vurderingsstyrelsen 1 medfer af skatteforvaltningslovens § 33 a have
mulighed for af egen drift at tage forelobige vurderinger op til revision.
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Adgangen til revision galder ifolge forarbejderne til bestemmelsen (lovforslagets § 3, nr. 25) bade 1 til-
feelde, hvor en storre mangde vurderinger viser sig at vaere fejlbehaftede (f.eks. pa grund af datafejl eller
fejl 1 serlige grupper af ejendomme), og hvor enkelte ejendomme har fejl 1 beregningen (f.eks. ved fejl
eller problemer med data 1 forhold til den enkelte ejendom). I det forste tilfaelde vil Skatteforvaltningen
skulle foretage en ny modelberegning for de berorte ejendomme, og 1 sidstnevnte tilfelde vil Skattefor-
valtningen have mulighed for at fastsette en ny forelebig vurdering for den enkelte ejendom. Der vil ikke
blive foretaget en manuel vurdering svarende til processen for almindelige vurderinger.

I medfer af bestemmelsens nr. 2 vil en s@lger af en ejendom kunne fa rettet den forelebige vurdering, hvis
det viser sig, at den handelspris, som f.eks. en ejendomsmaegler forventer at kunne salge ejendommen til
— tilbageregnet til 2022-niveau i forhold til vurderinger efter § 89 b — afviger fra den forelebige vurdering
med mere end 20 pct. Det samme gelder for en keber, der keber ejendommen til en pris, der afviger mere
end 20 pct. fra den forelobige vurdering.

Bestemmelsens nr. 3-6 opregner nogle yderligere sarlige tilfeelde, hvor der vil vere mulighed for at fa
@ndret den forelobige vurdering. Det gelder bl.a. tilfelde, hvor en ejendom er helt eller delvist fritaget
for grundskyld (nr. 4) eller undtaget fra vurdering (nr. 5).

Jeg henviser til lovforslagets almindelige bemarkninger, pkt. 3.4.2, og bemarkningerne til § 89 d, stk. 4,
jf. bemarkningerne til lovforslagets § 3, nr. 25.

3.5. Forvaltningsretlige krav til udvikling af it-systemer

Det er et grundleggende krav, at offentlige it-systemer kan understotte en korrekt anvendelse af den
relevante lovgivning, herunder af forvaltningsretlige regler og principper. Dette kan bedst sikres ved en
tidlig identifikation og systemindarbejdelse af de pdgeldende regelsat.

Ombudsmanden har i flere sager behandlet spergsmal om udvikling og idriftsattelse af offentlige it-syste-
mer. Ombudsmanden har 1 den forbindelse peget pa en rekke forhold, som myndighederne ber indtanke,
inden et it-system sattes 1 drift.

En forsvarlig tilretteleeggelse af udviklingen af nye it-systemer til det offentlige forudsetter siledes 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 gor sig klart, hvilke formelle og materielle regler der galder for
behandlingen af de pagaldende sager, herunder om der kan vere behov for at sege regelgrundlaget
@ndret pd et omrade, s& det bedre understotter en automatiseret sagsbehandling.

Myndighederne ma ogsa vere 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 forleb, som sagerne kan
tenkes at fa, ligesom den relevante juridiske ekspertise ma veare til radighed i alle vasentlige faser af
forlebet, f.eks. ved udarbejdelse af kravsspecifikation og design og ved gennemforelse af tests mv.

For at kunne sikre, at et it-system er egnet til at understotte sagsbehandlingen pa et forvaltningsomride,
ma myndigheden — inden it-systemet tages i1 brug — sikre sig, at systemet fungerer korrekt. Myndigheden
skal 1 den forbindelse overveje, om — og i givet fald hvordan — it-systemet skal virke 1 samspil med andre
it-systemer eller anden sagsbehandling med henblik pa at understotte korrekt anvendelse af den relevante
lovgivning. Det vil i almindelighed ogsa vare en forudsatning for at kunne satte et it-system forsvarligt
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1 drift, at myndigheden ved testning af systemet i relevant omfang har undersegt, om det fungerer 1 den
sammenheng, hvor det skal anvendes 1 drift.

Det er den enkelte myndigheds ansvar, at myndighedens it-lgsninger lever op til de angivne krav.

Jeg henviser til FOB 2023-7 og FOB 2023-15 samt til overblik #13 om generelle forvaltningsretlige
krav til offentlige it-systemer 1 Myndighedsguiden pa ombudsmandens hjemmeside. Se ogsa Hanne Marie
Motzfeldt og Azad Taheri Abkenar (red.), Digital forvaltning (2019), s. 126, samt Digitaliseringsstyrel-
sen, Vejledning om digitaliseringsklar lovgivning (2018), s. 29.

De ovenfor beskrevne krav til udvikling af it-systemer er ikke sammenfaldende med spergsmélet om,
1 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 fejlbehaftet. Se herom U 2020.2851 H.

4. Vurderingsstyrelsens og Skatteministeriets opfattelse
4.1. It-lesningen og modelberegningerne mv. bag de forelobige ejendomsvurderinger

Jeg bad den 21. november 2023 Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om det var dens opfattelse, at de
anvendte modelberegninger pd alle relevante punkter var tilstreekkeligt udviklede til at kunne danne
grundlag for de forelobige 2022-vurderinger ud fra de forudsatninger herom, som felger af ejendomsvur-
deringsloven.

Vurderingsstyrelsen har 1 sin udtalelse af 17. januar 2024 anfert bl.a. folgende (udtalelsen, afsnit 2.2.1.1):

”Det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de anvendte modelberegninger er udarbejdet i overensstem-
melse med forudsatningerne 1 loven, og at datagrundlaget for de forelabige vurderinger havde en kvalitet
der var anvendelig 1 forhold til at kunne danne grundlag for forelobig beskatning, indtil de almindelige
vurderinger forela.

Det er dog efter offentliggerelsen konstateret, at de forelebige vurderinger, ligesom de almindelige
vurderinger, er udfordret i forhold til f.eks. korrekt registrering af bl.a. plangrundlag.

Det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at der med afset i den nuvaerende viden om forlebet kunne have
veaeret gjort mere for at athjelpe disse problemer forud for offentliggerelsen af de forelebige vurderinger.

Dette afspejles bl.a. ogsa 1, at Vurderingsstyrelsens erfaringer 1 forhold til offentliggerelse af de forelobige
vurderinger fra ejerboliger efterfolgende har medfert, at der er foretaget en vasentlig kvalitetssikring af
de forelgbige ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme forud for offentliggerelse af disse 1 december
2023.

Dette @endrer imidlertid ikke pa, at det er forudsat i lovens bemarkninger, at autoritative kildedata til brug
for udarbejdelsen af de forelebige vurderinger ville kunne vaere urigtige og alligevel ville kunne anvendes
til udarbejdelsen af de forelobige vurderinger. Her kunne Vurderingsstyrelsen imidlertid godt have over-
vejet, 1 hvilket omfang det kunne give mening at lave en yderligere og helt overordnet kvalitetssikring af
visse vurderinger, herunder ejendomsvurderinger, hvor grundvardien var hgjere end ejendomsvardien.
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Det kunne derudover have varet kommunikeret tydeligere, at der efter offentliggerelsen kunne vise sig
at vaere nogle forelebige vurderinger, som ville vaere skave. Herunder tydeligt have varet oplyst, at dette
dog typisk ikke vil have skattemaessig betydning. ”

Jeg bad desuden Vurderingsstyrelsen om at redegere for bl.a. test af it-losningen med henblik pa at undga
eller minimere tilfeelde af meget skave forelobige vurderinger samt forklare, hvorfor f.eks. tilfeelde, hvor
grundvaerdien markant overstiger ejendomsvardien, ikke blev afdekket 1 forbindelse med udviklingen og
tests af it-lesningen, men forst pd baggrund af de mange klager og medieomtaler efter offentliggerelsen af
de forelebige vurderinger.

Vurderingsstyrelsen har 1 udtalelsen af 17. januar 2024 redegjort for de kvalitetssikringsaktiviteter, der
blev gennemfort forud for offentliggerelsen af de forelebige vurderinger. Det var 1 den forbindelse
styrelsens vurdering, at kvaliteten af datagrundlaget for de forelebige vurderinger var anvendelig, og at de
forelobige vurderinger var af tilstrekkelig kvalitet til at kunne danne grundlag for forelebig beskatning,
indtil den almindelige vurdering blev udsendt (udtalelsen, afsnit 2.2.1.2).

Vurderingsstyrelsen har dog videre anfert, at der “med afsat 1 den nuvaerende viden om forlgbet kunne
have veret gjort mere for at afdaekke fejlene 1 de forelebige vurderinger forud for offentliggerelsen”
(udtalelsen, afsnit 2.2.1.3, der henviser til afsnit 2.2.1.1 citeret ovenfor).

Vurderingsstyrelsen har endvidere anfort bl.a. felgende om forudsatningerne for de foreleobige vurderin-
ger (udtalelsen af 17. januar 2024, afsnit 2.2.1.6):

”Det har dog ogsé vearet en grundleeggende forudsatning 1 forbindelse med udarbejdelsen og anvendelsen
af de forelgbige vurderinger, at der er tale om forelgbige vurderinger, som 1 nogle tilfelde vil afvige fra de
almindelige vurderinger, herunder f.eks. som folge af:

— At vurderingsmodellerne ikke fuldt ud er testet og godkendt efter samme proces som de almindelige
vurderinger. For de ejendomssegmenter, hvor vurderingsmodellen er ferdigudviklet og taget i brug,
anvender man siledes den samme model, som til de almindelige vurderinger.

— At autoritative kildedata i det danske systemlandskab kan vare fejlbeheftet.

— At der ved udarbejdelsen af de forelebige vurderinger ikke skal tages hejde for en rekke faktiske
forhold, da de forudsatter manuel handtering, f.eks. fejl i BBR-data, manglende eller urigtige plandata

2

mv.

Vurderingsstyrelsen har i1 udtalelsen af 17. januar 2024 oplyst, at styrelsen efter udstilling af forelabige
vurderinger den 12. september 2023 og baseret pa de erfaringer, som reaktionerne pa de forelobige
vurderinger afstedkom, har foretaget to sékaldte deltakersler, som medferte en raekke maskinelle kvali-
tetsforbedringer af de forelobige vurderinger. Der er endvidere efter offentliggerelsen den 14. november
2023 af forskudsopgerelserne for 2024 foretaget endnu en deltakersel.

Vurderingsstyrelsen har oplistet de maskinelle modeljusteringer, som deltakerslerne iser forte til. Det
drejer sig om bl.a. en bedre kobling mellem bygningsanvendelse i henhold til BBR-data og beregnings-
model for vaerdiansattelse af grunde i landzone mv. samt om som hovedregel at viderefore tildelte tilleeg
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og nedslag 1 forbindelse med udarbejdelsen af almindelige 2020-vurderinger. Vurderingsstyrelsen har 1
forleengelse heraf anfort bl.a. folgende (udtalelsen, afsnit 2.2.1.7):

“Det ville have varet hensigtsmessigt at gennemfore disse modeljusteringer (deltakersler) forud for
udstilling af de forelebige ejendomsvurderinger. Som anfort 1 afsnit 2.2.1.1 [citeret ovenfor; min bemeark-
ning| henholder Vurderingsstyrelsen sig til, at det er forudsat i lovens bemarkninger, at autoritative
kilde-data til brug for udarbejdelsen af de forelebige vurderinger ville kunne vare urigtige og alligevel
ville kunne anvendes til udarbejdelsen af de forelobige vurderinger.

4.2. Andring af forelebige 2022-vurderinger ved revision mv.

Vurderingsstyrelsen har anfert, at det 1 forbindelse med, at de forelebige vurderinger blev offentliggjort
den 12. september 2023, blev tydeligt, at en rekke ejendomsvurderinger var meget skeve.

I forbindelse med den efterfolgende kvalitetssikring, jf. styrelsens nyhed af 13. november 2023 (omtalt
1 pkt. 2 ovenfor), skete der @ndring af de forelobige 2022-vurderinger for ca. 95.600 ejendomme. Endrin-
gerne er alle foretaget med hjemmel i1 ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1, om revision.

Vurderingsstyrelsen har oplyst, at de meget skave vurderinger vedrerte ejendomme, hvor den forelobige
grundverdi var markant hgjere end den forelobige ejendomsvaerdi.

Der var primert tale om, at grundvardien var for hgj pa grund af en overvurdering af den mulige
anvendelse eller udnyttelse af grunden. I andre tilfeelde var der tale om markant for mange forudsatte
udstykningsmuligheder, markant for hej forudsat udnyttelsesgrad eller markant forkerte forudsatte anven-
delsesmuligheder. Det ville i alle tilfeelde kunne medfere markant for hgje grundverdier.

Ifolge Vurderingsstyrelsen fandt styrelsen ca. 68.100 ejerboliger og ca. 18.000 blandede ejendomme, der
havde en grundverdi, som var hgjere end ejendomsvardien.

I udtalelsen af 13. oktober 2023 har Vurderingsstyrelsen anfert, at det ikke nedvendigvis er en fejl, at
grundvardien overstiger ejendomsvardien, men at det dog vil vare det klare udgangspunkt for egentlige
ejerboliger.

Vurderingsstyrelsen har redegjort for fastsattelsen af kriterier for, hvorndr en meget skav forelobig
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 forelobige vurderinger med henblik pd at
frasortere ejendomme, hvor grundverdien ikke sa ud til at vaere markant forkert. Fokus blev saledes
pa baggrund af den indledende screening rettet mod ejendomme, hvor den forelgbige grundverdi var
markant hegjere end den forelebige ejendomsvardi. Dette skal ses 1 lyset af, at Vurderingsstyrelsen
efter det oplyste ikke umiddelbart identificerede meget skeve vurderinger uden for denne gruppe af
ejendomme. Styrelsen har dog understreget, at der ogsd kan vare fejl 1 de forelebige vurderinger for
ejendomme uden for denne gruppe, men at disse af styrelsen ikke blev vurderet som meget skaeve 1 denne
sammenhang.
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Ejendomme, der ikke blev frasorteret ved den indledende, automatiske screening, blev héndteret manu-
elt. Det resulterede i1 en @ndret forelebig vurdering for 5.000 ejendomme. Dette indebar, at sagsbehand-
leren f.eks. forholdt sig til, om der var taget korrekt hejde for store arealer, antallet af udstykninger,
eller hvor plandata var anvendt skavt. Der var her ”sarligt fokus pa kendte problemstillinger, herunder
udstykningsmuligheder, naturbeskyttelseslinjer og andre begransninger i anvendelse”.

Ud over den manuelle screeningsproces blev der ogsa gennemfort en rekke modeljusteringer, som ligele-
des har bidraget til, at antallet af forelobige vurderinger, hvor grundverdien overstiger ejendomsverdien,
er blevet nedbragt.

Om modeljusteringerne har Vurderingsstyrelsen oplyst, at de skal ses 1 sammenhang med den manuel-
le screeningsproces, hvor en rakke konkrete arsager til skave vurderinger blev identificeret. Pa den
baggrund er det analyseret, om vurderingsmodellen kunne justeres med henblik pa mere pracist at
ramme vurderingsnormen. I de tilfelde, hvor der er identificeret lgsninger, er disse implementeret for de
relevante ejendomme. Modeljusteringerne korrigerede dermed nogle af de ejendomme, der var udtaget
til manuel gennemgang. Det betad, at de ejendomme, hvor der var identificeret mulige maskinelle lgsnin-
ger/modeljusteringer, blev tilbageholdt fra den manuelle gennemgang, indtil de maskinelle justeringer var
implementeret. Modeljusteringerne havde den umiddelbare fordel at kunne implementeres ensartet for al-
le berorte ejendomme og altsa ikke kun dem, der opfyldte definitionen af meget skaev. Modeljusteringerne
har resulteret 1 55.600 (maskinelle) @ndringer.

Alle ejerboliger, hvor grundvardien overstiger ejendomsvardien, vil blive kontrolleret manuelt inden
udsendelse af de almindelige (dvs. endelige) vurderinger. Ifolge styrelsen er der for udarbejdelsen af de
endelige vurderinger 1 it-systemet opsat en omfattende “flagning” af ejendomme, som ber underkastes
manuel sagsbehandling. P4 denne made korrigeres for de mangler, der matte vere 1 grundlaget for de
forelobige ejendomsvurderinger (udtalelsen, afsnit 2.2.1.4 0g 2.2.2.4).

Vurderingsstyrelsen har 1 gvrigt oplyst, at de resterende 35.000 ejendomme (ud af de ca. 95.600) er
@ndret pd baggrund af videreforte tilleg 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 igangsat
sidelobende, og som fortsat er i gang. Disse @ndringer har ligeledes hjemmel i revisionsbestemmelsen 1
ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1.

4.3. Sammenfattende

Jeg bad Vurderingsstyrelsen om 1 lyset af svarene at vurdere, om de forelebige 2022-vurderinger —
herunder sarligt karakteren eller omfanget af meget skave vurderinger — afviger fra det, som styrelsen
forudsatte inden offentliggerelsen af de forelobige vurderinger, og 1 givet fald pd hvilken made.

Vurderingsstyrelsen har hertil anfort folgende (udtalelsen af 17. januar 2024, afsnit 2.2.2.7):

”Som det fremgér ovenfor (...) var det forventningen pé tidspunktet for offentliggerelsen, at hovedparten
af de forelobige vurderinger ikke ville afvige vasentligt fra de almindelige vurderinger og overordnet
set ville ramme vurderingsnormen. Med afsat 1 den nuvarende viden om forlebet, kunne styrelsen have
gjort yderligere for at afdaekke fejlene 1 de forelobige vurderinger forud for offentliggarelsen, uagtet det
lovgivningsmeessigt var forudsat, at fejlbehaftede data kunne leegges til grund. ”
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I et efterfolgende interview om det nye ejendomsvurderingssystem, herunder om de forelobige 2022-¢jen-
domsvurderinger, har skatteministeren endvidere udtalt, at der har varet for mange fejl, som har skabt
usikkerhed, og at han ”’sagtens [kan] forstd, at der er folk derude, der teenker: Hvad sker der? ” (interview
af 12. februar 2024 1 Berlingske). Det fremgar, at omfanget af fejl og uforudsete problemer er kommet
bag pa ministeren, der ogsa udtaler, at "nogle ting har varet helt pA manen og skaeve”.

Is@r de grundvurderinger, der var langt hejere end verdien af hele ejendommen, sdede ifelge interviewet
tvivl om trovaerdigheden af de nye ejendomsvurderinger. Skatteministeren udtalte bl.a., at ”’[h]vis man
havde taget de 68.000 ejendomme ud, hvor der var en hgjere grundvurdering end ejendomsvurdering,
og sagt, at det gir selvfolgelig ikke, sa tror jeg faktisk, at vi havde haft en helt anden oplevelse af
det”. Det var uforstéeligt for ministeren og for mange borgere, ’at man kunne have en grundvardi, der var
eksempelvis fire millioner kroner hgjere end ejendomsvardien”.

5. Min vurdering

Min undersogelse angédr Vurderingsstyrelsens tilrettelaeggelse af processen forud for offentliggerelsen af
de forelebige ejendomsvurderinger for 2022.

Som det er beskrevet 1 pkt. 3.2 og 3.3 ovenfor, har Folketinget besluttet at indfere en sarlig ordning om
anvendelse af forelabige ejendomsvurderinger for 2022 af ejerboliger som forelgbigt beregningsgrundlag
for ejendomsskatter, indtil den endelige ejendomsvurdering for 2022 er udsendt, og ejendomsskatterne
efterreguleres.

I den forbindelse besluttede lovgiver i flere henseender at fravige de vurderingsregler, der finder anven-
delse ved dannelsen af de almindelige (endelige) ejendomsvurderinger.

Fravigelsen indebar, at de forelgbige vurderinger af ejendomsvaerdi og grundvardi, der blev offentliggjort
den 12. september 2023, blev dannet automatisk ved hjelp af modelberegninger uden f.eks. den inddra-
gelse af boligejeren og efterfolgende manuel kontrol mv., som er en del af udarbejdelsen af almindelige
vurderinger.

Lovgiver har i den forbindelse forudsat, at de forelabige 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 (deklarationsproces, manuel kontrol mv.).

Det fremgér sdledes af forarbejderne, at Vurderingsstyrelsen vil kunne legge data og registre efter
ejendomsvurderingslovens kapitel 11 (BBR-data, salgsdata, plandata mv.) til grund, uanset om disse
oplysninger matte vise sig at vere abenbart urigtige. Ordningen med automatisk dannede forelobige
vurderinger forudsatter ogsé, at vurderingen foretages uden oplysninger fra boligejeren, som derimod vil
kunne indga i senere almindelige vurderinger.

Lovforarbejderne henviser desuden til, at forelobige erfaringer med de almindelige 2020-vurderinger
viser, at der for ca. 25-30 pct. sker @ndringer i forhold til modelberegningen som folge af manuel
sagsbehandling. En stor del af @ndringerne er efter det anforte begraensede, men det antages ogsa i forar-
bejderne, at der vil vere ejendomsejere, der vil opleve storre @ndringer fra deres forelebige vurdering til
deres almindelige vurdering, ndr den manuelle sagsbehandling er gennemfort.
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Ogséa serordningen i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, om muligheden for at fa endret en
forelobig vurdering i1 serlige tilfelde — f.eks. ved ejendomssalg — forudsatter, at der kan forekomme
forelobige vurderinger, som afviger vasentligt fra den endnu ikke foreliggende almindelige vurdering.

Det er med andre ord forudsat af lovgivningsmagten, at de forelebige vurderinger i et vist omfang kan
veere ufuldstendige og “ramme forkert”, men fortsat vaere 1 overensstemmelse med ejendomsvurderings-
loven. Det fremgar af forarbejderne, at accepten heraf haenger sammen med bl.a., at boligejerne ikke
bliver madt af umiddelbare ekonomiske konsekvenser pd baggrund af en skev forelobig vurdering.

Dette @&ndrer dog efter min opfattelse ikke pa, at Vurderingsstyrelsen — inden for denne sarlige lovgiv-
ningsmassige ramme — matte forberede og tilrettelegge processen om dannelse af forelobige ejendoms-
vurderinger med henblik pé at kunne afgive s retvisende forelobige vurderinger som muligt.

Ifolge forarbejderne var det siledes formédlet med de forelobige ejendomsvurderinger bl.a. at skabe
et sa rigtigt beskatningsgrundlag som muligt med henblik pa at imedegd, at boligejerne vil kunne fa
store restskatter. I forarbejderne er det ogsd forudsat, at den forelebige vurdering for hovedparten af
ejendommene omtrent vil svare til den almindelige vurdering, og at eventuelle afvigelser for hovedparten
vil ligge inden for den almindelige skensusikkerhed.

Som anfert 1 pkt. 3.5 ovenfor er det et grundleggende krav, at offentlige it-systemer kan understette en
korrekt anvendelse af den relevante lovgivning.

Det vil i almindelighed vare en forudsatning for at kunne satte et it-system forsvarligt 1 drift, bl.a.
at myndigheden 1 relevant omfang har sikret, at systemet fungerer i den sammenhang, hvori det skal
anvendes.

Ved vurderingen af, om et udviklingsforleb har varet forsvarligt tilrettelagt, md det ogsé indgé, 1 hvilket
omfang myndigheden havde kendskab til mulige vaesentlige fejlkilder eller udfordringer mv. og overveje-
de mulighederne for eventuelt at kunne imodegéd dem.

Det blev, som det fremgér af pkt. 2 ovenfor, 1 forbindelse med offentliggerelsen af de forelabige ejen-
domsvurderinger 1 september 2023 tydeligt, at en raekke af vurderingerne var meget skave. Det gjaldt
navnlig en bestemt typesituation, nemlig den situation, hvor den forelgbige grundvaerdi var markant
hgjere end den forelobige ejendomsverdi.

I lyset af de meget skaeve vurderinger ivaerksatte Vurderingsstyrelsen en gennemgang af et storre antal
forelobige vurderinger. Styrelsen identificerede ca. 68.100 ejerboliger og ca. 18.000 blandede ejendom-
me, der havde en grundverdi, som var hgjere end ejendomsverdien.

Vurderingsstyrelsen gennemforte en screeningsproces med henblik pd at vurdere, om den forelobige
vurdering skulle korrigeres som verende “meget skav”. Fokus blev rettet mod ejendomme, hvor den
forelobige grundverdi var markant hegjere end den forelgbige ejendomsvardi. Gennemgangen resulterede
1 5.000 manuelle korrektioner og 55.600 maskinelle @ndringer som resultat af modeljusteringer (delta-
korsler).
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Nogle afvigelser var si store, at skatteministeren betegnede dem som “helt pd méinen”. Som anfoert af
Vurderingsstyrelsen i udtalelsen af 13. oktober 2023 vil det sdledes for egentlige ejerboliger som det klare
udgangspunkt vare en fejl, at grundvaerdien overstiger ejendomsvaerdien.

Der var derved tale om en sterre gruppe af forelebige vurderinger, der var kendetegnet ved, at grundvaer-
dien markant oversteg ejendomsverdien, og som i umiddelbar forlengelse af offentliggerelsen viste sig
at vere endog meget skeve. Efter min forstaelse var det endvidere muligt for Vurderingsstyrelsen ved
maskinelle modeljusteringer mv. forholdsvis hurtigt — inden for relativt fa uger efter offentliggerelsen — 1
vidt omfang at imedega problemerne for denne gruppe vurderinger.

Endvidere synes der allerede inden offentliggerelsen af de forelobige 2022-vurderinger at have varet et
vist fokus pa den typesituation, hvor grundvaerdien overstiger ejendomsverdien. Jeg hafter mig séledes
ved, at det af materialet til forligskredsmedet 1 september 2023 fremgér, at situationer, hvor grundveardien
overstiger ejendomsvardien, “alle [ville] vare flaget ud til vurderingsfaglig gennemgang og manuel
sagsbehandling, inden den endelige vurdering bliver udarbejdet”. Man var med andre ord 1 forbindelse
med de forelgbige 2022-vurderinger bekendt med denne problemstilling.

Jeg henviser ogsa til, at de forelebige vurderinger, “ligesom de almindelige vurderinger”, ifelge Vurde-
ringsstyrelsen var udfordret 1 forhold til f.eks. korrekt registrering af bl.a. plangrundlag, og at styrelsen
ved den manuelle revisionsproces havde sarligt fokus pa bl.a. “kendte problemstillinger”, herunder
udstykningsmuligheder, naturbeskyttelseslinjer og andre begrensninger 1 anvendelse. Se pkt. 4.1 og 4.2
ovenfor.

Som anfort 1 pkt. 4.1 og 4.3 ovenfor er det med afsat i den nuvarende viden om forlebet Vurderingssty-
relsens 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 ejendomsvurderinger,
hvor grundvardien var hgjere end ejendomsvardien”. Styrelsen har ogsd anfert, at den “kunne have
gjort yderligere for at afdekke fejlene 1 de forelobige vurderinger forud for offentliggarelsen, uagtet det
lovgivningsmeessigt var forudsat, at fejlbehaftede data kunne leegges til grund”.

I forhold til de omtalte modeljusteringer (deltakersler) har styrelsen desuden anfort, at det "ville have vee-
ret hensigtsmassigt at gennemfore disse (...) forud for udstilling af de forelobige ejendomsvurderinger”
(pkt. 4.1 ovenfor).

Endvidere har skatteministeren efterfolgende givet udtryk for, at der har varet for mange fejl ved de
forelobige 2022-vurderinger, som har skabt usikkerhed og séet tvivl om trovardigheden af de nye
ejendomsvurderinger, jf. ovenfor under pkt. 4.3.

Jeg deler Vurderingsstyrelsens og skatteministerens vurderinger.

I lyset af de afdeekkede meget skave vurderinger ville det efter min opfattelse have veret bedre stemme-
nde med en forsvarlig tilretteleggelse af it-udviklingsforlebet, at Vurderingsstyrelsen inden offentligge-
relsen havde gjort mere for at afdekke og forebygge problemer med meget skeve vurderinger. Hverken
den serlige lovgivningsmaessige ramme for de forelobige 2022-vurderinger eller det forhold, at det kan
vaere en s@rdeles kompliceret opgave at udvikle og gennemfore et storre offentligt it-system, kan fore til
en anden vurdering.
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Det er et fundamentalt led i offentlige forvaltningsmyndigheders virksomhed, at den ber tilrettelaegges
og udeoves pd en made, der i videst muligt omfang understotter offentlig tillid. Efter min opfattelse
var offentliggerelsen af de meget skave forelobige vurderinger ikke egnet til at understotte tilliden til
skattemyndighederne. En yderligere forudgdende kvalitetssikring ville ogsd have medvirket til, at man
bedre kunne have realiseret de mélsatninger om tillid, som angives i de indledende bemarkninger til
lovforslaget bag den oprindelige ejendomsvurderingslov (lovforslag nr. L 211 af 3. maj 2017): "Tilliden
til de offentlige ejendomsvurderinger skal genoprettes. Vurderingerne har vearet for upracise, uensartede
og uigennemskuelige. Ejendomsejere og boligejere skal have bedre og mere retvisende vurderinger. ”

Bilag

Bilag 1
Vurderingsstyrelsens udtalelse af 13. oktober 2023 (uden bilag) til Folketingets Ombudsmand:

Udtalelse til Folketingets Ombudsmand om de forelebige ejendomsvurderinger — jeres dok.nr.
23/0488410

Folketingets Ombudsmanden har ved brev af 22. september 2023 bedt Vurderingsstyrelsen om en udtalel-
se om de forelegbige ejendomsvurderinger for 2022. Folketingets Ombudsmand henviser til mediecomtale
af vurderingernes kvalitet, Skatteministeriets pressemeddelelse af 19. september 2023 om initiativer, som
Vurderingsstyrelsen vil tage for at forbedre vurderingerne, samt til, at ombudsmanden har modtaget en
raekke klager fra borgere over de forelobige vurderinger.

I brevet oplyser Folketingets Ombudsmand, at han forstér, at vurderingsmetoden for de forelebige vurde-
ringer som udgangspunkt er den samme som for almindelige ejendomsvurderinger, men at de forelabige
vurderinger dog adskiller sig fra de almindelige vurderinger ved alene at blive foretaget pd baggrund
af en modelberegning af ejendomsvardien og grundverdien, der er baseret pad registrerede data og
foretages udelukkende via automatiske processer uden efterfolgende manuel behandling. Folketingets
Ombudsmand henviser endvidere til, at han er bekendt med, at de almindelige regler om partshering,
begrundelse og klageadgang er fraveget, jf. ejendomsvurderingslovens §§ 89 b-d.

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

Det bemerkes, at blandt de forelebige vurderinger udstillet pd vurderingsportalen den 12. september
2023 er der udover ejerboliger med vurderingstermin 1. januar 2022 ogséd sékaldte blandede boliger,
dvs. boliger, der indeholder bade en ejerboligdel og en erhvervsdel, og som har vurderingstermin den
1. januar 2023. Vurderingsstyrelsen har forstdet ombudsmandens henvendelse séledes, at den omhandler
de foreleobige 2022-vurderinger. De forelebige 2023-vurderinger indgar derfor alene i nedenstdende
redegorelse, 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 s@dvanlige kontaktkanaler (fx borgerens skattemappe
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eller den digitale hovedpostkasse) pd baggrund af de offentliggjorte forelobige 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 forelobi-
ge ejendomsvurderinger

Folketingets Ombudsmand anmoder pd den ovennavnte baggrund Vurderingsstyrelsen om at redegere for
de processer og overvejelser, der i styrelsen er géet forud for anvendelsen af den navnte modelberegning
som grundlag for de forelgbige ejendomsvurderinger.

Vurderingsstyrelsen kan oplyse, at i forlengelse af forliget Et nyt ejendomsvurderingssystem fra 2016
indgik den daverende regering (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative Folkeparti), Socialdemo-
kratiet, Dansk Folkeparti og Radikale Venstre i 2017 forliget Tryghed om boligbeskatningen om et
nyt boligbeskatningssystem fra 2021. Som folge af den davarende regerings eftersyn af skattevasenets
it-problemer i efterdret 2019 blev boligskatteomlaegningen udskudt fra 2021 til 2024. I 2020 indgik
forligspartierne bag boligskatteforliget aftalen Kompensation til boligejerne og fortsat tryghed om bolig-
beskatningen.

Den nye ejendomsskattelov og felgeloven 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 ejendomsskatteomradet, og medforer samlet set, at omlaegningen af boligskattesystemet kan ske — som
aftalt — fra 1. januar 2024.

Udsendelse af de forste nye ejendomsvurderinger til ejerboliger (2020-vurderinger) begyndte i efterdret
2021 og udsendes i drene 2021-2024. Udsendelsen af de ferste nye ejendomsvurderinger til andre
ejendomme (2021-vurderinger) forventes at ske i 2025. Det er endvidere forventningen, at udsendelsen
af de almindelige 2022-vurderinger (ejerboliger) kan pabegyndes i 1. halvar 2025 og er ferdigudsendt i
lobet af 2025, og at udsendelsen af 2023-vurderingerne (andre ejendomme) pabegyndes efter udsendelsen
af 2021-vurderingen.

Udsendelse af 2020-vurderingen er afgerende i forhold til tilbagebetalingen af 13,5 mia. kr. Nar en bolig-
ejer modtager sin 2020-vurdering, modtager boligejeren — i tilfaelde af, at vedkommende har betalt skat af
en for hej vurdering i arene 2011-2020 — ogsa et tilbud om kompensation efter tilbagebetalingsordningen.

I indkomstaret 2024 udgeres beregningsgrundlaget for ejendomsskatterne som udgangspunkt for ejerbo-
liger af en 2022-vurdering og for andre ejendomme af en 2023-vurdering. Det er sdledes forudsat i
forbindelse med de politiske aftaler om de nye ejendomsskatter mv., at 2022- og 2023-vurderingerne
skal legges til grund for ejendomsskatterne i omlaegningsdret (2024), herunder fx for beregning af
skatterabat, moderniseret stigningsbegransning, indefrysningsordning mv. Det har af denne grund vaeret
afgerende, at alle ejerboliger senest i efterdret 2023 skulle have en 2022-vurdering, som kunne indga i
forskudsopgerelsen for 2024 og laegges til grund for boligskatteomlegningen den 1. januar 2024. Det har
dog med ovennavnte udsendelsesplan staet klart, at udsendelsen af de almindelige 2022-vurderinger ikke
ville ske tids nok til at opfylde dette formal.

I indkomstarene 2021-2023 udgeres beregningsgrundlaget for ejendomsskatterne som udgangspunkt for
ejerboliger af en 2020-vurdering og for andre ejendomme af en 2021-vurdering. For langt de flestes
vedkommende opkraves der dog — som folge af, at udsendelsen af 2020-vurderinger forst er afsluttet i
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2024 — forelobige skatter med udgangspunkt i bl.a. de historiske 2011-vurderinger. Ejendomsverdiskatte-
stoppet, stigningsbegransningen for grundskyld og den midlertidige indefrysningsordning for grundskyld
har samlet set begrenset storrelsen af de eventuelle restskatter, der opstér, ndr 2020-/2021-vurderinger er
udsendt, og ejendomsskatten efterreguleres.

Med boligskatteomlaegningen 1 2024 bliver disse ordninger ophavet. I stedet indferes bl.a. nye, lavere
skattesatser, som er tilpasset de nye, hgjere vurderinger. Hvis alle ejerboliger ikke 1 2023 har en vurde-
ring, der afspejler prisniveauet i henholdsvis 2022, og som kan danne grundlag for omlaegningen 1 2024,
ville langt de fleste ejendomme fra 1. januar 2024 forelebigt skulle opkreves ejendomsskat pd baggrund
af en historisk — typisk langt lavere — vurdering. Dette ville indebere stor risiko for, at ejerne vil kunne
opleve store restskatter, nér de almindelige 2022-vurderinger udsendes.

Med de forelobige 2022-vurderinger sikres siledes et forelobigt beregningsgrundlag, der ligger sa tet pa
det endelige beskatningsgrundlag som muligt, sa forskellen mellem den forelobige og den endelige skat
reduceres mest muligt.

De forelobige 2022-vurderinger udger saledes et midlertidigt beregningsgrundlag for ejendomsskatter af
ejerboliger, indtil de almindelige 2022-vurderinger foreligger. I den sammenhang skal det pointeres, at
de eksisterende boligskatter er blevet opkrevet pa baggrund af videreforte vurderinger fra 2012/2013, og
hvor klageadgangen for ejerboliger har veret udskudt indtil udsendelsen af 2020-vurderingen.

Vurderingsmetoden for de forelobige vurderinger er som udgangspunkt den samme som for almindelige
vurderinger. Det betyder bl.a., at de forelabige vurderinger er udarbejdet via de samme modeller til
beregning af ejendomsvardi og grundverdi som de almindelige ejendomsvurderinger. De forelgbige vur-
deringer adskiller sig dog bl.a. fra de almindelige vurderinger, ved at de alene er foretaget pa baggrund af
den indledende modelberegning af ejendomsvardien og grundvardien, der af hensyn til automatiseringen
alene baseres pa registrerede oplysninger, mens der ikke er foretaget de efterfolgende manuelle kontroller
eller andet manuelt arbejde, som gennemfores ved almindelige vurderinger. Processen for de forelobige
vurderinger er altséa ikke sa omfattende som for de almindelige vurderinger.

Det var séledes en forudsatning ved indferelsen af de forelabige vurderinger, at nogle ejere ville opleve,
at den forelebige vurdering ikke ville svare til den almindelige vurdering. Det var forventningen, at den
forelobige vurdering for hovedparten af ejendommene ville svare omtrent til den almindelige vurdering,
og at eventuelle afvigelser for hovedparten ville ligge inden for den almindelige skensusikkerhed pa +/-
20 pct.

De forelobige erfaringer ud fra et mindre antal ejendomme viste siledes, at der for ca. 25-30 pct. af
de almindelige 2020-vurderinger sker @ndringer i forhold til modelberegningen som folge af manuel
sagsbehandling, hvoraf ca. 3-5 pct. &ndres 1 opadgaende retning pé enten ejendomsveerdi eller grundvaer-
di eller begge dele. En stor del af @ndringerne var begraensede, men det kunne samtidig konstateres,
at der ville vere ejendomsejere, der vil opleve storre @ndringer fra deres forelobige vurdering til deres
almindelige vurdering, ndr den manuelle sagsbehandling er gennemfort. Antallet af manuelle opgaver
til de almindelige 2022-vurderinger forventedes dengang — og forventes fortsat — at vare lavere, da
mange opgaver kun skal laves en gang og séledes allerede er foretaget 1 forbindelse med de almindelige
2020-vurderinger.
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De forelgbige vurderinger adskiller sig derudover fra de almindelige vurderinger, ved at de forelobige
vurderinger er foretaget uden partshering — og dermed ogséd uden brug af den sarlige deklarationsproced-
ure — og ikke kan péklages. I stedet vil der ske partsinddragelse og vere klageadgang i1 forbindelse med
de almindelige 2022-vurderinger. Endvidere er de forelobige vurderinger ikke meddelt ejerne individuelt
og direkte. Resultatet af de forelobige vurderinger er i stedet offentliggjort den 12. september 2023 pa
Vurderingsportalen uden at vare ledsaget af en begrundelse. Ejerne har dog forud for offentliggerelsen
modtaget en meddelelse via Digital Post om, at offentliggerelsen ville ske, herunder en generel vejledning
samt en henvisning til Vurderingsportalen. Derudover vil ejerne blive meddelt beskatningsgrundlaget pa
baggrund af den forelgbige vurdering pé henholdsvis forskudsopgerelsen og pa skattekontoen.

Samlet set har de forelebige vurderinger kunnet laves med begrensede administrative omkostninger og
et begraenset ressourcetraek 1 Vurderingsstyrelsen. Ressourcerne er 1 stedet brugt pd 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 ogséd Vurderingsstyrelsen om at komme ind pa sin vurdering af kvaliteten af
registreret data, der anvendes 1 modelberegningen, samt pé styrelsens kvalitetssikring af modellen som
grundlag for de forelabige 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 gvrige data om ejendommens faktiske forhold ved vurderingsterminen.

Der er dog en raekke faktiske forhold, som man i1 udarbejdelsen af de forelebige vurderinger er fritaget
for at tage hejde for, da de forudsetter manuel handtering, fx fejl i BBR-data, plangrundlaget, tinglyste
servitutter mv.

I processen med at danne beskatningsgrundlaget er de modelberegnede grund- og ejendomsverdier
suppleret maskinelt, hvor det er muligt, med data fra tidligere vurderinger eller supplerende data. Det
vedrerer fx information om, hvorvidt en ejendom er helt eller delvist fritaget for grundskyld eller helt
eller delvist undtaget for vurdering. Dette gores for at sikre at beregningen af beskatningen pa baggrund
af de forelobige vurderinger sker sd korrekt som muligt.

For udarbejdelsen af de forelobige vurderinger er der gennemfort en analyse af kvaliteten af de data, der
ligger til grund for de maskinelt udarbejdede vurderinger. Det er vurderet, at data (herunder BBR-data,
salgsdata og plandata) har en tilstrekkelig kvalitet til, at der kan udarbejdes vurderinger pa alle hoved-
segmenter (parcel/rekkehuse, etageejerlejligheder, fritidsboliger og modelunderstottede vurderinger af
ovrige ejendomme). Analyser pd baggrund af tilgeengelige markedsdata viser herudover, at de maskinelt
udarbejdede vurderinger pa aggregeret niveau udviser det forventede niveau. Det indikerer, at der ikke er
systematiske problemer med datakvaliteten, og at vurderingerne overordnet rammer vurderingsnormen.

Datagrundlaget for de forelabige 2022-vurderinger er baseret pd data pr. vurderingsterminen (dvs. 1.
januar 2022), jf. dog de serlige regler for nyopstidede ejendomme pr. 1. januar 2023 i ejendomsvurde-
ringsloven § 89 b.
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Vurderingsmodellerne benyttet til de forelebige vurderinger bygger pa vurderingsmodeller til de alminde-
lige vurderinger, jf. afsnit 1. For de ejendomssegmenter, hvor vurderingsmodellen er ferdigudviklet og
taget 1 brug, anvender man sdledes den samme model som til de almindelige vurderinger.

2.2. Kvalitetssikring af modellen

For at sikre kvaliteten af de forelebige vurderinger er der udfert en raekke tests og kvalitetsforbedrende
tiltag. De forelgbige vurderinger er udarbejdet i en iterativ proces i lobet af 2022 og 2023, hvor kvaliteten
lobende er forbedret pd baggrund af bl.a. nedenstdende kvalitetssikringsaktiviteter. Aktiviteterne bygger
pa erfaringer fra kvalitetssikring ved udarbejdelse af de almindelige vurderinger og omfatter:

— Kontrol af inputdata: 1 forbindelse med de fortlobende iterationer af modelkersler er der udarbejdet
maskinel kontrol af inputdata for at sikre kvaliteten af datapunkter, som er nedvendige for korrekt
modelkorsel. Fokus har serligt veret pd mulige datamangler, der tidligere har resulteret 1 modelstop
og misvisende vurderinger.

— Tilpasning af modelkorslen: Vurderingsmodellen er ifm. med udarbejdelsen af de forelebige vurde-
ringer lebende tilpasset udvalgte steder for at forbedre de forelebige vurderingers trefsikkerhed og
kompensere for den manglende manuelle sagsbehandling. I tilleeg hertil er de forelabige vurderinger
korrigeret med evt. tilleg eller nedslag fra de almindelige 2020-vurderinger. Det folger af ejendoms-
vurderingsloven, at tilleg og nedslag, som i en endelig 2020-vurdering var givet den 2. januar 2022,
dvs. pa det tidspunkt, hvor data til de forelobige 2022-vurderinger er trukket, skal medtages i den
foreleobige vurdering. Derudover har Vurderingsstyrelsen kunnet viderefore tilleg og nedslag, der er
givet i1 en endelig 2020-vurdering efter denne dato og frem til maj 2023. I det tidsrum blev der udsendt
vurderingsmeddelelser for ca. 100.000 ejendomme, og i den forbindelse blev der viderefort ca. 36.600
tilleg og nedslag til de forelobige 2022-vurderinger.

— Manuelle kvalitetskontroller: Der er foretaget manuel kvalitetskontrol for overordnede ejendomspuljer
og pé udvalgte stikprover med erfaringsmassigt sarligt problematiske ejendomstyper og outliers
(vurderinger, der fx afviger vaesentligt fra normalen).

— Statistisk korrektion af modeloutput: Der er lgbende udfert identifikation og korrektion af outliers
baseret pd en rakke predefinerede statistiske metoder og kontroltyper, herunder ejendomsvaerdi/m?,
grundveerdi/m?, modeljusteringer samt kombinationer af disse.

Herudover er der gennemfort en testrekke, der sikrer dataintegriteten gennem systemkeaeden fra den
maskinelt udarbejdede vurdering og frem til beskatningssystemerne. Testrekken sikrer, at de mange
datapunkter tilknyttet en vurdering er sammenhangende for alle ejendomme, s& der kan udarbejdes kor-
rekte skatteberegninger 1 bade de gamle beskatningssystemer samt de nye beskatningssystemer udviklet
ifm. implementeringen af boligskatteforliget af 2017.

2.3. Sezerlig udfordring

Det bemarkes, at ejerne af ca. 50.000 ejendomme ikke aktuelt uden yderligere aktiviteter kan modtage
en korrekt beregnet ejendomsverdiskat pd baggrund af den forelabige vurdering. Problemet er isoleret set
ikke knyttet til den forelabige vurdering, men samspillet 1 Skatteforvaltningens it-systemer mellem nye og
gamle vurderinger, samt nye og gamle beskatningsregler. Der pdgar aktuelt et omfattende arbejde med at
sikre, at problemstillingen er hdndteret forud for offentliggerelsen af forskudsopgerelsen. Der er indlant et
starre antal medarbejdere fra Skattestyrelsen til sikring af, at dette arbejde udferes rettidigt, og det dermed
sikres, at ejendomsejere opkraves retvisende ejendomsskatter fra begyndelsen af skattearet 2024.

FOU nr 2024.10 20



3. Andring af forelobige ejendomsvurderinger

Folketingets Ombudsmand oplyser endvidere, at han forstdr, at der har varet forudsat at vere tilfeelde,
hvor ejeren af en ejendom skal kunne kontakte myndighederne og fa rettet den forelabige ejendomsvurde-
ring.

Folketingets Ombudsmand beder i den forbindelse Vurderingsstyrelsen om at redegere for, i hvilke
tilfeelde myndighederne har forudsat, at der vil kunne vere et behov for, at en ejer kan henvende sig og fa
@ndret en forelobig vurdering.

Som nazvnt i afsnit 1 er det ved indferelsen af de forelobige vurderinger forventningen, at de kun i
mindre omfang vil adskille sig fra de almindelige 2022-vurderinger. Herudover er der med den nye
ejendomsskattelov indfert en skatterabat for ejendomsvardiskat og grundskyld og en moderniseret stig-
ningsbegrensningsregel for grundskyld. I 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 ejendomsskattelov, som de ville have betalt efter de tidligere ejendomsbeskatningsregler. For
andre ejere end ejere af ejerboliger vil en moderniseret stigningsbegraensning betyde, at eventuelle skatte-
stigninger indfases gradvist. Denne sikkerhed galder, uanset at det er de forelebige 2022-vurderinger, der
midlertidigt udger beregningsgrundlaget for ejendomsskatterne.

3.1. Szerordningen

Det var dog i forbindelse med indferelsen af de forelobige vurderinger anerkendt, at der pé trods af
ovenstaende kunne vere tilfeelde, hvor en forelebig vurdering, der afviger vaesentligt fra den (forventede)
almindelige 2022-vurdering, ville kunne have gkonomisk betydning for ejendomsejeren.

Der blev derfor indfort saerlige regler herfor:

For sd vidt angar tilfelde, hvor en ejer ensker at szlge en ejendom, vil en for hej forelobig 2022-vur-
dering af ejendommen midlertidigt indebare for heje ejendomsskatter for keberen, hvilket muligvis
vil kunne besvarliggore salg af ejendommen. I sddanne tilfelde fremgér det af loven, at ejeren kan
kontakte Vurderingsstyrelsen og féa rettet den forelobige vurdering, sd det i stedet er den forventede
overdragelsessum (tilbageregnet til 2022-niveau) som vurderet af pageldende ejendomsmaegler, der an-
vendes som forelebigt beskatningsgrundlag. Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 1.192
anmodninger om genoptagelse af en forelebig vurdering pd baggrund af salg. Heraf er 1.007 sager om
salg hdndteret pr. 12. oktober 2023.

Hvis den endelige salgspris efterfolgende matte afvige fra ejendomsmaeglerens vurdering, kan keberen
tilsvarende kontakte Vurderingsstyrelsen og fa rettet den forelebige vurdering til at veere salgsprisen
(tilbageregnet til 2022-niveau). Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 301 anmodninger
om genoptagelse af en forelobig vurdering pa baggrund af keb.

Béde ved keb og salg kan den forelgbige vurdering @ndres, hvis den forventede eller aftalte overdragel-
sessum efter tilbageregning afviger med mere end 20 pct. fra den forelobige vurdering. Dette gaelder dog
kun ejendomsverdi, da det er den, der afspejles i vurderings-/salgsprisen. Vurderingsstyrelsen foretager
dog skensmassigt en tilsvarende @&ndring af den ansatte grundveardi i den forelobige vurdering, sa denne
@ndres tilsvarende. I de tilfelde, hvor ejendomsvardien er retvisende, men grundvaerdien er forkert, har
Vurderingsstyrelsen mulighed for sarskilt at @ndre grundvaerdien, jf. nedenfor om revision.
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For sé vidt angér tilfeelde, hvor en ejendom har @ndret sig 1 en sddan grad, at den opfylder betingelserne
for omvurdering pr. 1. januar 2024 eller 1. januar 2025, kan de forelobige 2022-vurderinger ikke tage
hejde for @ndringerne. Ligeledes kan de forelebige vurderinger for ejerboliger ikke tage hejde for
saddanne @&ndringer, der er indtrddt i perioden fra og med den 2. januar 2022 til og med den 1. januar 2023,
og som ger, at ejendommen burde vaere omvurderet pr. 1. januar 2023. Derfor kan fysiske personer, der
ejer visse ejerboliger mv., 1 disse tilfaelde kontakte Vurderingsstyrelsen og frit fa @ndret det forelabige
beskatningsgrundlag. Det vil saledes sta ejendomsejeren frit for at @ndre den forelgbige 2022-vurdering
og dermed det forelobige beskatningsgrundlag. Vurderingsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget
198 anmodninger om genoptagelse af en forelabig vurdering pé baggrund af omvurdering.

For sé vidt angir ejendomme, der er helt eller delvis undtaget fra vurdering efter ejendomsvurderingslo-
vens § 9 eller forbigaet ved den seneste gaeldende vurdering (fx visse bygninger pd fremmed grund), kan
ejeren kontakte Vurderingsstyrelsen og frit fa @ndret den forelobige vurdering, hvis undtagelsen ikke er
afspejlet korrekt i den forelebige 2022-vurdering. For sa vidt angér 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 f4 @ndret det forelobige beskatningsgrundlag. Vurderings-
styrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 22 anmodninger om genoptagelse af en forelebig vurdering
pa baggrund af fritagelse for vurdering og 103 anmodninger pa baggrund af fritagelse for grundskyld.

I de tilfelde, hvor et vurderingsankenavn, skatteankeforvaltningen, Landsskatteretten eller en domstol
har @ndret grundvardiansattelsen for ejendommen, s& grundvardien i en vurdering pr. 1. januar 2022
eller pr. 1. januar 2023 skal fastsattes efter ejendomsvurderingslovens § 21 a, kan ejeren anmode
Vurderingsstyrelsen om, at en forelobig vurdering e@ndres, s& grundveardien fastsattes efter § 21 a. Vur-
deringsstyrelsen har pr. 12. oktober 2023 modtaget 50 anmodninger om genoptagelse af en forelabig
vurdering pa baggrund af en afgerelse fra en hgjere instans.

Hertil kommer 8.301 opnoterede sager i telefonvejledningen, hvor borgeren ikke umiddelbart opfylder
kriterierne 1 sarordningen, men hvor borgeren mener, at vurderingen afviger markant. Disse sager vil
blive gennemgaet hurtigst muligt.

3.2. Revision af egen drift

Vurderingsstyrelsen har derudover en hjemmel til af egen drift at foretage revision af forelebige vurderin-
ger. Den reviderede vurdering vil fortsat vere en forelebig vurdering, da der bl.a. ikke vil blive udsendt
deklarationsmeddelelse mv. 1 forbindelse med den reviderede vurdering.

Adgangen til revision omfatter ifelge bemarkningerne til bestemmelsen bl.a. tilfelde, hvor en sterre
mangde vurderinger viser sig at vere fejlbehaftede (fx pd grund af datafejl eller fejl i serlige grupper
af ejendomme), og tilfelde, hvor enkelte ejendomme har fejl i beregningen (fx ved fejl eller problemer
med data i forhold til den enkelte ejendom). Der vil alene i forbindelse med revisionen blive korrigeret i
modelberegningen, og der vil séledes 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 fastlegge kriterierne for, hvornir Vurderingsstyrelsen af egen drift retter
meget skave forelobige vurderinger. Nar kriterierne er endeligt fastlagt, vil Vurderingsstyrelsen anvende
disse kriterier pa alle forelabige 2022-vurderinger.
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Som led i fastleggelsen af kriterierne er Vurderingsstyrelsen 1 gang med at analysere de ca. §7.000 of-
fentliggjorte forelgbige vurderinger (bade egentlige ejerboliger samt blandede ejendomme med ejerbolig
og erhvervsformal), hvor grundverdien er hgjere end ejendomsvardien. Det er Vurderingsstyrelsens
umiddelbare vurdering, at sterstedelen af de meget skave vurderinger vil tilhere denne gruppe af
ejendomme. Det skal dog bemarkes, at det ikke nedvendigvis er en fejl, at grundvaerdien overstiger
ejendomsverdien, men for egentlige ejerboliger vil det dog vaere det klare udgangspunkt.

Den analyse, som Vurderingsstyrelsen har igangsat, skal dog ogsa afdekke, om der er andre typer af
meget skaeve vurderinger end dem, hvor grundveardien er markant hgjere end ejendomsvardien.

I og med at analysearbejdet stadig er i en indledende fase, er det ikke muligt at give et naermere svar pa,
hvorndr der vil vere tale om en meget skaev vurdering, men der vil hovedsageligt blive skelet til verdien i
kroner og ore.

Det kan dog bemerkes, at analysen blev pabegyndt for 100 af de ejerboliger, hvor grundvardien markant
overstiger ejendomsvardien, og hvor forskellen er i1 den hejeste ende. I 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 ferre vil blive @ndret af egen drift, efterhanden som
vardierne bliver lavere.

Det skal understreges, at selv hvis boligejeren ikke far @ndret sin forelgbige vurdering, og den efterfol-
gende matte vise sig at vere for hej, vil boligejeren vere beskyttet af skatterabatten.

4. Vejledning af ejendomsejerne

Folketingets Ombudsmand anmoder endvidere Vurderingsstyrelsen om at redegore for sin vejledning og
eventuelle andre tiltag, der 1 den forbindelse har veret ivarksat over for ejendomsejerne.

Vurderingsstyrelsen har primart vejledt boligejerne pa vurderingsportalen.dk i direkte tilknytning til
visningen af de forelobige 2022-vurderinger. Derudover har styrelsen varet 1 dialog med centrale interes-
senter, som har videreformidlet information om sarordningerne. Vurderingsstyrelsen har desuden sikret,
at der 1 telefonvejledningen er givet samme information, som fremgar pa Vurderingsportalen, herunder
at der via forskellige speaks ved ko 1 telefonslusen er henvist til forskellige emner pd Vurderingsporta-
len. Endelig har Vurderingsstyrelsen oprettet en facebookkanal, hvor styrelsen har svaret pd boligejernes
spoargsmal og postet flere opslag om @ndringsmulighederne.

4.1 Vejledning pa Vurderingsportalen

Vejledning om klage- og @ndringsmuligheder er primaert centreret omkring den side, hvor boligejer kan
finde sin forelobige vurdering. P4 siden er det angivet, at boligejerne, som anfort ovenfor under afsnit 1
og 3 ikke kan klage over den forelgbige vurdering, men at de far mulighed for at gere indsigelse og klage,
nar de modtager den endelige 2022-vurdering. Der henvises endvidere serligt til, at der er mulighed for at
fa @ndret den forelebige vurdering i sarlige tilfelde:

"Din klagemulighed dbner forst, ndr du far den endelige vurdering. Men der er en scerlig mulighed for
at fd cendret den forelobige vurdering ved kob, salg, nybyg, storre ombygninger eller andre cendringer,
der giver grundlag for en omvurdering. Du kan ogsd fd cendret din forelobige vurdering, hvis du kan
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dokumentere, at der er en arsag til hel eller delvis fritagelse fra grundskyld eller undtagelse fra vurde-
ring. Eller hvis du kan dokumentere, at en hajere instans — fx en domstol — har fastsat din grundvceerdi til
en bestemt storrelse. ”

Herfra henvises til undersider, hvor klage- og @ndringsmulighederne uddybes. I selve sogeresultatet,
hvor boligejer ser sin vurdering, henvises til en FAQ om forelebige vurderinger, herunder klage- og
@ndringsmulighederne. Derudover oplyses telefonnummeret til Vurderingsstyrelsens support. @Qverst pa
Vurderingsportalens kontaktside henvises ogsa til FAQ’en om forelebige vurderinger, ligesom der pa
forsiden af Vurderingsportalen er lavet en sarlig fremhavelse af @ndringsmulighederne 1 forbindelse med
kob/salg.

Se nermere 1 den samlede vejledningsindsats pd Vurderingsportalen i bilag 1 "Den forelobige vurdering —
vejledning om klage- og cendringsmuligheder pa vurderingsportalen.dk. ™

5. Behandling af henvendelse fra ejendomsejere

Folketingets Ombudsmand beder desuden Vurderingsstyrelsen oplyse, hvilke forholdsregler myndighe-
derne har taget for at kunne behandle henvendelser fra ejendomsejere om @ndringer af den forelobige
vurdering, herunder den forventede sagsbehandlingstid for styrelsens besvarelse af sidanne henvendelser.

Vurderingsstyrelsen har forudsat, at de forelebige 2022-vurderinger ville medfere, at en raekke boligejere
ville tage telefonisk og skriftligt kontakt til Vurderingsstyrelsen, og at denne kontakt efterfelgende ville
indebzre manuel sagsbehandling. P4 den baggrund udarbejdede Vurderingsstyrelsen i februar 2023 et
skon over det forventede antal henvendelser samt estimerede gennemlebstiden i1 de situationer, hvor en
boligejer har mulighed for at fi @ndret en forelobig 2022-vurdering. Hensigten hermed var at kunne
ressourceestimere og allokere drsvaerk til sagsbehandling og opgavelosning for perioden 2023-2025.

Ressourceforbruget og det forventede antal henvendelser, som lebende er blevet genbesogt, daekker
navnlig over salgs- og kebssituationer, som med en vis usikkerhed blev vurderet til at udgere mere end
halvdelen af de forventede henvendelser i perioden.

Udover ressourceallokering er der arbejdet med en raekke initiativer pa tvers af Vurderingsstyrelsen for at
klargere udstilling af de forelebige 2022-vurderinger og behandle henvendelser fra boligejerne:

— For at procesoptimere sagsbehandlingen og lette borgerrejsen er der implementeret en automatiseret
webblanketlgsning til anmodning om @ndring af den forelobige 2022-vurdering pd Vurderingsporta-
len, jf. s@rordningen.

— Der er lgbende arbejdet med udvikling og kvalitetssikring 1 form af udarbejdelse af vejledninger,
undervisning, kompetenceudvikling og opfelgning pa opgavelosningen i driften 1 Vurderingsstyrelsen.

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

6. De iverksatte initiativer

Endelig anmoder Folketingets Ombudsmand om en redegerelse for de initiativer, der nu vil blive ivaerksat
pa omradet, herunder den forventede sagsbehandlingstid for styrelsens besvarelse af henvendelser fra
ejendomsejere om forelobige ejendomsvurderinger.
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Vurderingsstyrelsen har igangsat en rakke tiltag for at hjelpe og informere boligejerne:

— I samarbejde med Skattestyrelsen er Vurderingsstyrelsens telefoniske vejledning suppleret med medar-
bejdere udlant af Skattestyrelsen. Alt athengigt af tidspunkt er 80-100 medarbejdere p.t. dedikeret til
telefonisk vejledning.

— Vurderingsstyrelsen har etableret en taskforce, der skal hjelpe de borgere, der skal kebe eller salge
en ejendom, og som derfor har brug for at fa justeret den forelobige 2022-vurdering. Der er tale om
en fokuseret indsats, som 1 et fast track skal sikre hurtig sagsbehandling. Det er Vurderingsstyrelsens
malsatning at kunne holde en sagsbehandlingstid pa 14 dage 1 salgssituationer.

— Vurderingsstyrelsen har etableret en s@rlig enhed, der skal analysere de meget skave vurderinger, der
bl.a. har varet omtalt 1 pressen, og hvor grundverdien er markant hegjere end ejendomsvardien, jf.
afsnit 3.3. Pr. 12. oktober 2023 har den s@rlige enhed gennemgaet 4.415 sager med de mest skave
vurderinger, hvor grundvardien er markant sterre end ejendomsvardien, herunder om der foreligger
abenlyse fejl. I de fleste tilfelde er der tale om, at datagrundlaget for modelberegningerne ikke korrekt
afspejler det underliggende plangrundlag, eller at der foreligger datafejl, jf. afsnit 3. Vurderingsstyrel-
sen prioriterer det meget hejt at fi handteret de konkrete sager, herunder at kommunikere til den
enkelte boligejer, hurtigst muligt.

— Vurderingsstyrelsens analyseenhed har serligt fokus pd at afdekke eventuelle ovrige fejl, der kan
give anledning til rettelser, herunder i forhold til ejendomme, hvor der kan vare datamassige uhen-
sigtsmaessigheder. Det undersoges videre, hvilke muligheder der er for at udsege og evt. @ndre andre
forelobige 2022-vurderinger, fx nye huse i dyre omrdder, der er vurderet for hejt, samt hvad de afledte
administrative konsekvenser heraf vil veare.

Bilag 2

Vurderingsstyrelsens supplerende udtalelse af 17. januar 2024 (uden bilag) til Folketingets Ombuds-
mand.:

Supplerende udtalelse og materiale til Folketingets Ombudsmand om de forelebige ejendomsvurde-
ringer

Folketingets Ombudsmand har ved brev af 21. november 2023 bedt Vurderingsstyrelsen om en suppleren-
de udtalelse pd baggrund af Vurderingsstyrelsens tidligere udtalelse af 13. oktober 2023 om de forelobige
ejendomsvurderinger.

Indledningsvis redegeres for baggrunden for udviklingen af de forelgbige vurderinger, herunder hvordan
de forelobige vurderinger adskiller sig fra de videreforte vurderinger og de almindelige ejendomsvurde-
ringer (afsnit 1.1 - 1.3). Relevante dele af retsgrundlaget vedrerende de forelgbige vurderinger gennemgés
(afsnit 1.4), og modelberegningen beskrives (afsnit 1.5). Herefter folger retsgrundlaget ift. @ndring af
vurderingerne (afsnit 1.6) samt efterregulering af beskatningsgrundlaget (afsnit 1.7). Efterfolgende besva-
res de konkrete sporgsmal fra Folketingets Ombudsmand (Ad 2.2.1 - 4), og det efterspurgte materiale
vedlaegges.

1. Baggrunden for udviklingen af de forelebige vurderinger
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1.1. Almindelige ejendomsvurderinger

Der foretages almindelige vurderinger hvert andet ar, jf. ejendomsvurderingslovens (Lovbekendtgerelse
nr. 1510 af 8. december 2023 af ejendomsvurderingsloven) § 5, stk. 1. Ejerboliger vurderes i lige ar, og
andre ejendomme vurderes i ulige ar, jf. § 5, stk. 2. Vurderingerne indgér herefter i beregningsgrundlaget
for ejendomsvardiskat og grundskyld i de to efterfolgende skatte- og indkomstar.

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

Der anvendes forskellige modelberegninger athangigt af typen af ejerbolig, men de overordnede prin-
cipper er de samme for alle ejerboliger. Der beregnes som udgangspunkt en ejendomsvardi og en
grundveerdi for alle typer ejerboliger.

Vurderingsmetoden for ejerboliger i form af modelberegninger er statistisk og teoretisk forankret og
bygger pa data om faktiske historiske handelsverdier (frie salg) for sammenlignelige ejendomme med en
korrektion for den vurderede ejendoms karakteristika.

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

1.2. Videreforte ejendomsvurderinger

1 2013 blev ejendomsvurderingerne suspenderet efter kritik fra Rigsrevisionen, som bl.a. fandt, at ejen-
domsvurderingerne var uensartede og upracise. I perioden fra 2013 til 2020 er ejerboliger herefter blevet
beskattet pa baggrund af videreforte vurderinger, medmindre der i perioder er foretaget omvurdering.

Samtidig med at 2011- og 2012-vurderingerne blev viderefort, blev adgangen til at klage over de videre-
forte vurderinger tilsvarende udskudt, sd der forst 1 forbindelse med udsendelse af de nye 2020-vurderin-
ger er abnet for muligheden for at klage over de videreferte vurderinger, jf. ejendomsvurderingsloven §
89, stk.1 og 2.

1.3. De forelobige ejendomsvurderinger

Vurderingsstyrelsen redegjorde i udtalelsen til Folketingets Ombudsmand af 13. oktober 2023 for de
processer og overvejelser, der var gaet forud for anvendelsen af modelberegninger som grundlag for de
forelobige ejendomsvurderinger.

Vurderingsstyrelsen redegjorde i udtalelsen bl.a. for behovet for at indfere forelobige vurderinger som
et midlertidigt beregningsgrundlag for ejendomsskatter af ejerboliger, indtil de almindelige 2022-vurde-
ringer foreld. Formélet med at udarbejde de forelebige vurderinger var at undgd, at boligejerne som
folge af omlaegningen af boligskattesystemet ville kunne opleve at fi store restskatter, nar de alminde-
lige 2022-vurderinger blev udsendt. De forelebige 2022-vurderinger skulle for ejerboliger udgere det
midlertidige beregningsgrundlag for ejendomsskatter og rabatordningen, jf. afsnit 1.7, efter reglerne i
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den nye ejendomsskattelov (Lov nr. 678 af 3. juni 2023, Ejendomsskatteloven), indtil de almindelige
2022-vurderinger forela.

1.4. Retsgrundlaget for de forelebige vurderinger af ejerboliger

Det folger af ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 1, at der pr. 1. januar 2022 foretages forelobige
vurderinger af ejerboliger pd baggrund af modelberegninger til brug for en forelebig beregning af ejen-
domsvardiskat og grundskyld. Den forelobige vurdering skal anvendes indtil der for ejendommen er
foretaget en almindelig vurdering eller omvurdering efter ejendomsvurderingslovens § 6, der skal indga 1
beregningsgrundlaget for ejendomsvardiskat og grundskyld.

Ifolge lovens forarbejder (LLF nr. 114 af 26. april 2023, Forslag til lov om a&ndring af kildeskatteloven,
lov om kommunal indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love) skal forslaget om,
at de forelebige vurderinger vil skulle foretages pd baggrund af modelberegninger, ses i sammenhang
med, at de forelobige vurderinger udelukkende skal foretages via automatiske processer og uden manuel
sagsbehandling. Det fremgér derfor ogsd, at Skatteforvaltningen kan laegge data og registre efter ejen-
domsvurderingslovens kapitel 11 til grund, uanset om disse oplysninger maétte vise sig at vere dbenbart
urigtige.

Nogle ejere vil derfor opleve, at den forelebige vurdering ikke vil svare til den almindelige vurdering, nar
den foreligger. Af bemarkningerne til loven fremgér det, at der kan udsendes forelobige vurderinger, der
vil afvige fra det endelige vurderingsresultat. Det er dog ogsa forudsat i forarbejderne, at for hovedparten
af ejendommene vil den forelobige vurdering omtrent svare til den almindelige vurdering, og eventuelle
afvigelser vil for hovedparten ligge inden for den almindelige skensusikkerhed pa +/- 20 procent.

Det understreges 1 forarbejderne, at fravigelser af de almindelige vurderingsregler er nedvendige for
at undgd en uforholdsmassig stor sagsbehandlingsopgave for Skatteforvaltningen i forbindelse med
udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger. Med de foreslédede fravigelser af almindelige vurderingsregler
vil de forelebige vurderinger saledes kunne udarbejdes med begraensede administrative omkostninger og
et begrenset ressourcetraek. Ressourcerne vil 1 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 ovrige regler 1 ejendomsvurderingsloven finder anvendelse i forhold til de forelebige vurderinger, jf. §
89 b, stk. 2, med enkelte modifikationer.

Det fremgér af ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 1, at de forelobige vurderinger vil blive foretaget
uden partshering — og dermed ogséd uden brug af den sarlige deklarationsprocedure 1 skatteforvaltningslo-
vens (Lovbekendtgerelse nr. 835 af 3. juni 2022, Skatteforvaltningsloven) § 20 a — og ikke vil kunne
paklages. Der vil ske partsinddragelse og vare klageadgang 1 forbindelse med de almindelige 2022-vur-
deringer. Ejendomsejerne vil dermed fortsat i forbindelse med de almindelige 2022-vurderinger skulle
partshares eller inddrages via den s@rlige deklarationsprocedure, ligesom der vil vere klageadgang efter
de almindelige regler for disse ejendomme.

Endelig folger det af ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 2, og forarbejderne hertil, at resultatet
af de forelobige vurderinger offentliggeres af Skatteforvaltningen pd en offentligt tilgeengelig database
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pa Vurderingsportalen, uden at vare ledsaget af en begrundelse. Derudover vil ejerne blive meddelt
beskatningsgrundlaget pa baggrund af den forelgbige vurdering péd forskudsopgerelsen.

Det bemerkes, at en forelobig vurdering i1 de fleste tilfeelde ikke vil have gkonomisk betydning for bolige-
jeren, da denne er beskyttet af skatterabatten, jf. afsnit 1.7. I de tilfelde, hvor en forelgbig vurdering, der
afviger vasentligt fra den (endnu ikke foreliggende) almindelige vurdering, vil kunne have gkonomisk
betydning for ejendomsejeren, vil der vaere en rekke muligheder for at &ndre i resultatet af den forelobige
vurdering, jf. afsnit 1.6.

1.5. De anvendte modelberegninger

Vurderingsmetoden for de forelobige vurderinger er som udgangspunkt den samme som for almindelige
vurderinger. Dog anvendes E&G ikke i forbindelse med de forelgbige vurderinger, idet det alene er
modellen, som anvendes, men uden for E&G. De forelobige vurderinger er altsd som udgangspunkt
baseret pd samme vurderingsgrundlag, dvs. data, som de almindelige vurderinger vil vaere. De foreleobige
vurderinger vil som udgangspunkt vil blive udarbejdet via den samme model til beregning af ejendoms-
veerdi og grundverdi, som de almindelige ejendomsvurderinger, men ikke under anvendelse af de sagsbe-
handlingsfunktionaliteter, der er indbygget 1 E&G.

I forbindelse med udarbejdelsen af de almindelige vurderinger i E&G har det vist sig, at der for en rekke
ejendommes vedkommende mangler data, eller data er utilstrekkelige eller fejlbehaftede. Der er 1 hoj
grad tale om offentlige registre, og autoritative grunddata.

Der er sdledes kendte udfordringer med is@r plandatakvaliteten og fortolkning af plandata. Dette medfe-
rer tre overordnede fejltyper, som kan have betydning for beregningen af ejendoms- og grundverdier: (1)
fejlagtigt indberetning af lokalplanens bestemmelser, herunder (a) banale indberetningsfejl, (b) fejl grun-
det rimelig tvivl om, hvordan bestemmelsen ber indberettes, og (c) manglende mulighed for indberetning
af den givne bestemmelsestype. (2) fejl 1 nedbrydningen af data til deljordstykkeniveau, f.eks. nar der
gaelder mere end én lokalplan for deljordstykket. (3) fejlagtig anvendelse af nedbrudte data 1 beregningen
af ejendoms- og grundveardi, f.eks. manglende anvendelse af relevante bestemmelsestyper.

Sadanne ejendomme markeres med opgaver i E&G, og modelforslaget til ejendoms- og grundverdi
suppleres herefter af manuel sagsbehandling. Den manuelle sagsbehandling kan f.eks. resultere i et tilleeg
eller nedslag i1 forhold til den modelberegnede vurdering. Det samme gaelder for ejendomme, som er me-
get atypiske, eller som af andre arsager ikke kan modelberegnes. I det hele taget vil modelberegningerne 1
en rekke tilfelde skulle efterproves manuelt.

Der er saledes 1 forbindelse med udarbejdelsen af de forste 500.000 almindelige 2020-vurderinger last
1.207.000 manuelle opgaver. Sterstedelen af opgaverne vedrerer kvalitetssikring af data eller ejendoms-
vurderingssystemets dataanvendelse, herunder ca. 634.000 opgaver specifikt vedrerende plandata.

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 efterfolgende manuelle kontroller
eller andet manuelt arbejde, som gennemfores ved almindelige vurderinger. Der er kun 1 serlige tilfelde
gennemfort en manuel kontrol.
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Det medforer, at processen for de forelebige vurderinger stoppes efter den indledende modelberegning,
hvorved vurderingsforslaget dannes. Dermed genereres der ikke manuelle opgaver for de forhold, som
modellen ikke kan tage hegjde for, herunder f.eks. fejl 1 plandata. Stersteparten af de forelgbige vurderin-
ger, der efterfolgende er omtalt som meget skaeve, ville vere blevet udtaget til manuel sagsbehandling 1
E&G, hvis der havde veret tale om almindelige vurderinger.

Desuden folger det som konsekvens, at ejerne ikke modtager en deklarationsmeddelelse, og derfor ikke
har mulighed for at vurdere, om datagrundlaget er korrekt, herunder komme med yderligere bemerknin-
ger til forhold, som modellen ikke tager hojde for, f.eks. beskyttelseslinjer og servitutter, ligesom ejerne
ikke modtager en vurderingsmeddelelse.

Det er sdledes en konsekvens af anvendelsen af forelebige vurderinger, at nogle ejere vil opleve, at
den forelgbige vurdering ikke vil svare til en almindelige vurdering pr. vurderingsterminen. Det er
forventningen, at de forelebige vurderinger for hovedparten af ejendommene ikke vil afvige vasentligt
fra de endelige vurderinger.

1.6. Retsgrundlaget for eendring af forelebige vurderinger (revision og s@rordning)

Det fremgér af ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 1, samt forarbejderne hertil, at udgangspunktet
er, at forelobige vurderinger ikke kan @ndres. Dette udgangspunkt fraviges dog ved tilfelde, hvor en
forelobig vurdering, der afviger vesentligt fra den (endnu ikke foreliggende) almindelige vurdering, vil
kunne have gkonomisk betydning for ejendomsejeren. Det folger séledes af ejendomsvurderingslovens §
89 d, stk. 4, nr. 1 (revision), og nr. 2-6 (s@rordning), at forelebige vurderinger efter § 89 b, kan @ndres 1
de nedenfor oplistede tilfelde:

1.6.1. Revision

Vurderingsstyrelsen kan af egen drift foretage revision af forelobige 2022-ejendomsvurderinger for bade
enkelte ejendomme og en storre mangde ejendomme. Adgangen til revision omfatter ifelge bemaerknin-
gerne til bestemmelsen f.eks. fejl, som skyldes datafejl og fejl 1 serlige grupper af ejendomme. Revisions-
bestemmelsen indeberer, at Skatteforvaltningen vil have mulighed for af egen drift at tage de forelebige
2022-vurderinger op til revision.

Den reviderede vurdering vil fortsat vaere en forelebig 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. gelde 1 tilfelde, hvor en sterre mangde vurderinger
viser sig at vare fejlbeheftede (f.eks. pd grund af datafejl eller fejl 1 serlige grupper af ejendomme), og
hvor enkelte ejendomme har fejl 1 beregningen (f.eks. ved fejl eller problemer med data i1 forhold til den
enkelte ejendom).

I det forste tilfeelde vil Skatteforvaltningen skulle foretage en ny modelberegning for de bererte ejendom-
me, og 1 sidstnaevnte tilfelde vil Skatteforvaltningen have mulighed for at fastsette en ny forelobig
vurdering for den enkelte ejendom. Der vil alene i1 forbindelse med revisionen blive korrigeret i modelbe-
regningen, og der vil sdledes ikke blive foretaget f.eks. en manuel vurdering svarende til processen for
almindelige vurderinger.

1.6.2. Salg af ejendomme
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En boligejer, der onsker at selge sin ejendom, kan fi @ndret den forelebige vurdering, sd den afspejler
udbudsprisen omregnet til 2022-niveau. I forbindelse med salgssituationer kan en boligejer ved henven-
delse til Vurderingsstyrelsen fa rettet sin forelobige ejendomsverdi, sd det 1 stedet er udbudsprisen
omregnet til 2022-niveau, som vurderet af pagaldende ejendomsmagler, der anvendes som forelgbigt
beskatningsgrundlag. Det er en betingelse for @ndring efter denne bestemmelse, at handelsprisen omreg-
net til 2022-niveau afviger med mere end 20 procent fra den forelabige ejendomsverdi, og at boligejer
dokumenterer afvigelsen, f.eks. via en salgsopstilling.

1.6.3. Kob af ejendomme

I kebssituationer kan en boligejer, der har kebt en ejendom efter offentliggerelsen af den forelobige
ejendomsverdi, f4 @ndret sin forelobige ejendomsverdi til den faktiske kebspris, omregnet til 2022-ni-
veau, hvis keberen f.eks. via et skade eller en kebsaftale kan dokumentere, at kebsprisen afviger fra den
forelobige ejendomsvaerdi. Det er ogsé her en betingelse, at kebsprisen, omregnet til 2022-niveau, afviger
med mere end 20 procent fra den forelobige ejendomsvardi.

Det vil vere muligt for keberen at justere den forelebige vurdering 1 overensstemmelse med salgsprisen,
selv om sa&lgeren ogsé tidligere har justeret den forelobige vurdering i overensstemmelse med ejendoms-
maglerens vurdering.

Nér ejendomsverdien 1 den forelobige vurdering @ndres 1 forbindelse med keb eller salg, vil Vurderings-
styrelsen ligeledes foretage en skensmaessigt tilsvarende @&ndring af den forelebige grundverdi.

1.6.4. Grundveerdi fastsat af domstol eller anden hojere instans

Har et vurderingsankenaevn, Skatteankestyrelsen, Landsskatteretten eller en domstol @ndret en ejendoms
grundverdi ved vurderingen pr. 1. januar 2020, kan ejeren henvende sig til Vurderingsstyrelsen og
anmode om at fa @ndret grundvardien 1 overensstemmelse med den pigeldende myndigheds grundveer-
diansettelse.

1.6.5. Fritagelse fra grundskyld

I de tilfelde, hvor det ikke korrekt indgér i en forelebig vurdering, at en ejendom er helt eller delvist
fritaget for grundskyld, kan ejeren henvende sig til Vurderingsstyrelsen og derved frit &ndre den forelobi-
ge vurdering. Det er en betingelse, at ejeren kan dokumentere, at fritagelsen ikke indgér korrekt i den
forelobige vurdering.

1.6.6. Undtagelse fra vurdering

I de tilfeelde, hvor det ikke korrekt indgédr 1 en forelebig vurdering, at en ejendom er delvis undtaget
fra vurdering, kan ejeren henvende sig til Vurderingsstyrelsen og derved frit @ndre den forelobige
vurdering. Det er en betingelse, at ejeren kan dokumentere, at undtagelsen ikke indgar korrekt i den
forelobige vurdering.

1.6.7. Nybyg, ombygning og andre storre cendringer, der giver grundlag for en omvurdering

I de tilfeelde, hvor en ejendom har @ndret sig i en sadan grad, at betingelserne for omvurdering efter
ejendomsvurderingslovens § 6 er opfyldt, kan den fysiske ejer henvende sig til Vurderingsstyrelsen og
derved frit @ndre sin foreleobige vurdering.
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Det folger af forarbejderne, at den foresldede bestemmelse skal ses 1 ssmmenhang med, at de forelobige
vurderinger 1 sddanne tilfeelde ikke vil kunne tage hejde for @ndringerne.

1.7. Retsgrundlaget for efterregulering

Boligskatteforliget, som blev indgaet i 2017, har til formél at sikre tryghed om ejendomsejerens ejen-
domsskatter ved overgangen til de nye ejendomsvurderinger. Forliget indeholder derfor en rakke tiltag,
der skal sikre, at de samlede ejendomsskatter ikke stiger ved overgangen til og pa grund af det nye
ejendomsvurderingssystem.

Der er med ejendomsskatteloven (LLF nr. 113 af 26. april 2023, Forslag til Ejendomsskattelov) bl.a.
indfert en skatterabat til boligejere, der har overtaget deres bolig inden 2024. Skatterabatten sikrer, at de
enkelte boligejere samlet set ikke skal betale mere 1 boligskat ved overgang til de nye regler, end hvis
de geeldende regler, herunder ejedomsverdiskattestop og grundskatteloft for grundskylden, var blevet
viderefort 1 2024.

I henhold til ny- og ombyggede ejendomme fastsattes et yderligere skeeringstidspunkt, hvorefter byggeri-
et skal vaere feerdigmeldt senest den 1. januar 2024, for at blive omfattet af rabatordningen. Skatterabatten
bortfalder, nar ejendommen s&lges, medmindre ejendommen salges til egtefelle.

Som konsekvensens af, at de almindelige 2022-vurderinger samt senere omvurderinger ikke kunne blive
udsendt tids nok til, at de kan nd at blive indarbejdet pd forskudsopgerelsen for 2024 og 2025, blev
der herudover indfert forelobige vurderinger som et midlertidigt beskatningsgrundlag for opkravning
af ejendomsskatter. Nar de almindelige 2022-vurderinger eller senere omvurderinger foreligger, vil der
herefter blive foretaget efterregulering af ejendomsskatter m.v., der er beregnet pd baggrund af forelobige
vurderinger 1 henhold til de almindelige 2022-vurderinger.

Det folger derfor af ejendomsskattelovens § 82, at for ejendomme, der har varet forelobigt vurderet
efter ejendomsvurderingslovens § 89 b, foretages der efterregulering, nar ejeren er blevet meddelt den
almindelige vurdering eller omvurdering, der skal indga i1 beskatningsgrundlaget for belgbene:

Ejendomsverdiskat
Grundskyld
Dakningsafgift

Rabat i ejendomsvardiskat og grundskyld
Stigningsbegraensning for grundskyld

M NS

Ovenstdende beleb vil skulle genberegnes og efterreguleres, nar den almindelige vurdering foreligger.

Det folger af forarbejderne, at efterregulering af beregningen af rabat for ejendomsveardiskat og grund-
skyld, jf. ejendomskattelovens kapitel 6, skal ses i sammenhang med, at beregningen af rabatten som
udgangspunkt vil skulle tage udgangspunkt i 2022-vurderingen, da denne vurdering som udgangspunkt
vil danne grundlag for beregning og beskatning af ejendomsvardiskat og grundskyld i 2024.

Eftersom de forelobige 2022-vurderinger midlertidigt vil skulle trede i stedet for de almindelige
2022-vurderinger for ejerboliger, vil de forelebige 2022-vurderinger indga i beskatningsgrundlaget for
ejendomsverdiskat og grundskyld i forbindelse med beregningen af rabatbelobet. Nar den almindelige
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2022-vurdering er meddelt ejeren, vil rabatbelebet derfor skulle efterreguleres, hvis ikke der er sket en
omvurdering pr. 1. januar 2023 eller pr. 1. januar 2024. Dette vil ske ved, at beregningen af forskelsbe-
lobet for bade ejendomsverdiskat og grundskyld efterreguleres med udgangspunkt i den almindelige
2022-vurdering.

Det folger desuden af forarbejderne, at det er en foruds@tning for at blive omfattet af rabatordningen, at
boligejeren er en fysisk person samt, at boligejeren ejer ejendommen ved overgangen fra de geldende
beskatningsregler til de nye indferte regler.

Det betyder, at ejendomsskatterne, der indledningsvist vil blive beregnet pa baggrund af de forelobige
vurderinger, vil blive efterreguleret, ndr de almindelige vurderinger eller omvurderinger, der skal udgere
det endelige beskatningsgrundlag 1 stedet for de forelobige vurderinger, foreligger.

En vigtig arsag til, at der lovgivningsmeessigt blev givet mulighed for udarbejdelse af forelobige vurderin-
ger, hvor en andel ville kunne vare baseret pd delvist ukorrekte eller fejlbehaftede data, har varet, at
boligejerne ikke blev medt af umiddelbare ekonomiske konsekvenser pa baggrund af en skav forelobig
vurdering. De boligejere som umiddelbart risikerede at opleve gkonomiske konsekvenser ved en skav
vurdering, havde og har fortsat mulighed for at bede om at fa @ndret vurderingen efter serordningen, jf.
afsnit 1.6.

Ovrige boligejere vil, som folge af skatterabatten og sa@nkede satser for ejendomsverdiskat og grund-
skyld, ikke opleve at stige 1 skat i forhold til de tidligere regler og reguleres i overensstemmelse med den
almindelige vurdering, nir denne udsendes.

Supplerende spergsmal fra Folketingets Ombudsmand
Ad 2.2.1 De anvendte modelberegninger myv.

2.2.1.1. Det fremgar af Vurderingsstyrelsens udtalelse af 13. oktober 2023, at vurderingsmodellen i
forbindelse med udarbejdelsen af de forelobige vurderinger lobende er tilpasset udvalgte steder for at
forbedre de forelobige vurderingers treefsikkerhed og kompensere for den manglende manuelle sagsbe-
handling.

Folketingets Ombudsmand beder pd den baggrund Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om det ved of-
fentliggorelsen af de forelobige 2022-vurderinger var Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de anvendte
modelberegninger pa alle relevante punkter var tilstreekkeligt udviklede til at kunne danne grundlag for
de forelobige vurderinger ud fra de forudscetninger herom, som folger af ejendomsvurderingsloven.

Det er Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de anvendte modelberegninger er udarbejdet 1 overensstemmel-
se med foruds@tningerne 1 loven, og at datagrundlaget for de forelobige vurderinger havde en kvalitet
der var anvendelig 1 forhold til at kunne danne grundlag for forelobig beskatning, indtil de almindelige
vurderinger forela.

Det er dog efter offentliggerelsen konstateret, at de forelebige vurderinger, ligesom de almindelige
vurderinger, er udfordret i1 forhold til f.eks. korrekt registrering af bl.a. plangrundlag.
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Det er Vurderingsstyrelsen opfattelse, at der med afs@t 1 den nuvarende viden om forlgbet kunne have
veaeret gjort mere for at athjelpe disse problemer forud for offentliggerelsen af de forelebige vurderinger.

Dette afspejles bl.a. ogsa 1, at Vurderingsstyrelsens erfaringer 1 forhold til offentliggerelse af de forelobige
vurderinger fra ejerboliger efterfolgende har medfert, at der er foretaget en vasentlig kvalitetssikring af
de forelgbige ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme forud for offentliggerelse af disse 1 december
2023.

Dette @ndrer imidlertid ikke pa, at det er forudsat i lovens bemarkninger, at autoritative kildedata til brug
for udarbejdelsen af de forelebige vurderinger ville kunne vaere urigtige og alligevel ville kunne anvendes
til udarbejdelsen af de forelobige vurderinger. Her kunne Vurderingsstyrelsen imidlertid godt have over-
vejet, 1 hvilket omfang det kunne give mening at lave en yderligere og helt overordnet kvalitetssikring af
visse vurderinger, herunder ejendomsvurderinger, hvor grundvardien var hgjere end ejendomsvardien.

Det kunne derudover have varet kommunikeret tydeligere, at der efter offentliggerelsen kunne vise sig
at vaere nogle forelgbige vurderinger, som ville vaere skave. Herunder tydeligt have varet 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 underliggende
plangrundlag, eller at der foreligger datafejl”.

Folketingets Ombudsmand beder pd den baggrund om en ncermere redegorelse for forberedelserne
vedrorende udvikling og test af it-losningen med henblik pd at undgad eller minimere tilfeelde af meget
skceve forelobige vurderinger.

Som det fremgér af ejendomsvurderingslovens § 89 b, stk. 1, samt forarbejderne hertil, foretages de
forelobige vurderinger som en modelberegning pé baggrund af tilgengelige data om ejendommene. Mo-
delberegningen og vurderingsgrundlaget (dvs. data) svarer som udgangspunkt til den metode, som ogsé
anvendes 1 E&G til brug for udarbejdelsen af de almindelige vurderinger.

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

Datasattet i modelberegningen bestar af 109 datafelter pr. vurderingsejendom, som dannes pa baggrund
af autoritative kildedata i det danske systemlandskab, herunder BBR-data, geodata, plandata mv. Da-
tasettet indeholder de data, der gor det muligt at beregne ejendomsvardier, grundverdier og berige
vurderingsejendommene med de fornedne datapunkter, s& en forelebig vurdering kan dannes 1 tilstraekke-
lig kvalitet og sd tet pad en almindelig vurdering som muligt. Det endelige datasat for de forelobige
vurderinger blev dannet den 31. maj 2023, og er blevet kvalitetsforbedret forud for udstilling den 12.
september 2023.

Kvalitetssikringskonceptet er bl.a. udviklet pa baggrund af og trekker pa erfaringer fra tidligere testdata-
forleb gennemfort 1 forbindelse med udviklingen af beskatningssystemerne samt udviklingen af forelobi-
ge beregningsgrundlag, der er opstdet som folge af udskydelsen af de nye ejendomsskatteregler fra 2021
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til 2024. Konceptet sikrede validering af data og vardier 1 de forelabige vurderinger, herunder datamodel,
grundverdier, ejendomsvardier mm. Tilsammen sikredes, at de data, som de forelebige vurderinger
dannedes ud fra, havde sd hej kvalitet som muligt inden for de tilgaengelige tidsrammer.

Kvalitetssikringen blev etableret med syv kvalitetssikringsaktiviteter, som tilsammen afdaekkede kvalite-
ten og mitigerede risikoen forbundet med at beskatte pa baggrund af de forelobige vurderinger. Kvalitets-
sikringsaktiviteternes formal var dels at danne et validt billede af datas kvalitet samt via forskellige
evalueringsmetoder at sikre, at data var af en kvalitet, der understottede dannelsen af retvisende forelabi-
ge vurderinger og dermed beskatning.

Tabel 1. Kvalitetssikringsaktiviteter

Nr. Kbvalitetssikringsaktivitet Indhold i aktiviteten
1 Kvalitetssikring af data- ~ Der udarbejdedes en varedeklaration, hvor det
grundlaget/inputdata for  blev beskrevet hvilke datakilder og dataversio-
modelberegningen ner, som blev brugt. Udover varedeklarationen
blev der foretaget stikpraver for at sikre, at data
var korrekt indlaest.

2 Kvalitetssikring af model- Der blev gennemfort statistiske tests af mo-
output deloutput og foretaget manuel kvalitetskontrol
af niveauer samt stikpravekontrol pa udvalgte
ejendomskategorier.

3 Validering af at kildedata er Der blev foretaget test af, om kildedata var
konsistente i dataflowet 1 overensstemmelse med registrering i kildesy-

stemerne. Det blev gjort ved, at ejendomme
blev sldet op 1 f.eks. BBR. Stikprevekontrol-
len blev udfert pa et begraenset antal ejendom-
me. Det var en simpel test, som svarede til den
test, der blev udfert af datakilder i forbindelse
med de almindelige vurderinger.

4 Tests af output fra trans-  Der blev foretaget agile tests af acceptkriteri-
formeren (funktionalitet dererne, som var beskrevet i1 features. Testene
beriger vurderingerne med validerede, hvorvidt funktionaliteten var udvik-
datapunkter) let korrekt, og om transformeringen af data

var korrekt. De agile test var primert opsat
som automatiske tests med fokus pa korrekthed
af datatransformeringen og kvantitet. Udover
automatiske tests, udarbejdedes ogsd manuel-
le agile test, som testede specialscenarier. De
automatiske tests blev eksekveret pa den sam-
lede ejendomspopulation.
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5 Validering af datasammen- Der blev foretaget tjek af, at felterne var ud-
hang pa tvaers og datainte- fyldt korrekt for de forskellige juridiske kate-
gritet gorier, og at data la indenfor de tilladte veerdi-

er. Dette skete bade ud fra testcases og som
eksplorative tests.

6 Modtagekontrol af de fore- Der gennemfortes en modtagekontrol, som be-
lobige vurderinger stod af en raekke scenarier, hvor specialister
gennemgik det modtagne data ift. kendte da-
taudfordringer og erfaring med problemomra-
der. Der blev fortaget en stikprevekontrol pa
samme made, som det sker ift. de endelige vur-

deringer.

7 Vurderings- og beskat- Der gennemfortes tests pa output ud fra testca-
ningsfaglig validering af  ses samt eksplorative tests. Testene validerede,
endeligt output hvorvidt den nye funktionalitet der var udvik-

let, var udviklet korrekt, og om output-data var
korrekt.

De syv kvalitetssikringsaktiviteter var valgt ud fra en kritikalitetsvurdering med henblik pa at opna bedst
mulig testdekning under de givne forudsatninger. Fokus var pd 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 gennemforslen af hver enkelt kvalitetssikringsaktivitet var der foretaget en “kersel”. Kerslen
udgjorde et dataset, hvor modelforslag i flere led blev beriget med yderligere data. Disse kersler havde
til formal dels at optimere processen, dels at afsege mulige problemomrider og blev gennemfort med
folgende indhold, som var underlagt kvalitetssikringskonceptet:

— Korsel pa testkommuner: Korslen omfattede data fra seks testkommuner. Korslerne blev anvendt til at
teste repraesentative ejendomme, herunder datasammensatning, dataflow, beskatning mv.

— Korsel pd fuld population: Kerslen omfattede data fra alle kommuner (fuld population) og blev
anvendt til statistiske test af ejendoms-/grundvardier. Samtidig testedes kapaciteten til at handtere
datamangden i hele keeden.

— Deltakorsel: Kerslen blev anvendt som risikobegraensende kvalitetsforbedrende tiltag, som sikrede,
at kvaliteten af de forelobige vurderinger blev forbedret for specifikke delmangder af den samlede
ejendomspopulation, herunder, at de beskatningsmassige konsekvenser af de forelobige vurderinger
kunne beregnes korrekt i beskatningssystemerne

Den samlede kvalitetssikring blev gennemfort i to overordnede forleb, hhv. testdata og produktionsda-
ta. Ved testdata forstas test af det data, der danner grundlag for en kersel af produktionsdata i forbindelse
med modelberegningen, mens produktionsdata relaterer sig til det data, som er resultatet af modelbereg-
ningen og dermed det forelgbige beskatningsgrundlag.
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Kvalitetssikringen af testdata forleb 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 Vurderingsstyrelsens samlede vurdering, at de fejl, der var identificeret for testdata, var
behandlet og deklareret korrekt. For testdata var den samlede konklusion, at de forelabige vurderinger var
1 tilstreekkelig kvalitet til at kunne danne grundlag for en kersel af produktionsdata til brug for forelobig
beskatning, indtil de almindelige vurderinger blev udsendt.

Kvalitetssikringen af produktionsdata forleb ogsd som planlagt. Der blev registreret 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 forelebige
vurderinger absolut var anvendeligt. For produktionsdata var den samlede konklusion, at de forelobige
vurderinger var af tilstraekkelig kvalitet til at kunne danne grundlag for forelebig beskatning, indtil den
almindelige vurdering blev udsendt.

Det er hermed vurderingen, at data er overfort korrekt fra det danske systemlandskab til datasattene
1 forbindelse med udarbejdelsen af de forelobige vurderinger, ligesom den generelle kvalitet 1 forhold
til udarbejdelsen af de forelebige vurderinger er sikret via kvalitetssikringskonceptet under hensyntagen
til at begreense 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 fore til eventuelle skceve forelobige vurderinger (fx tilfeelde hvor grundvcerdien markant over-
steg ejendomsveerdien) ikke blev afdcekket i forbindelse med udviklingen og tests af it-losningen, men forst
pd baggrund af de mange klager og medieomtaler efter offentliggorelsen af de forelobige udmeldinger.

Det var forventningen pd tidspunktet for offentliggerelsen, at hovedparten af de forelebige vurderinger
ikke ville afvige vasentligt fra de almindelige vurderinger og overordnet set ville ramme vurderingsnor-
men.

Der blev efter udstillingen den 12. september 2023 udarbejdet en sammenligning mellem de forelobige
2022-ejendomsvardier pr. kvadratmeterpris og Finans Danmarks (FIDA) boligmarkedsstatistik for gen-
nemsnitlige salgspriser pr. kvadratmeter for parcel- og raekkehuse for 1. kvartal 2022. Det overordnede
billede af analysen er, at de gennemsnitlige kvadratmeterpriser pd kommunalt niveau for vurderingerne
omtrent stemmer overens med de tilsvarende niveauer fra FIDAs salgsstatistik. Pa landsplan er den
gennemsnitlige forelabige 2022-ejendomsvardi for parcel- og raekkehuse ca. 1 pct. hgjere end den
gennemsnitlige handelspris opgjort pa baggrund af FIDAs salgsstatistik. Der var saledes ikke indikationer
af, at vurderingerne systematisk skulle vare for hgje eller for lave.

Det er, som navnt ovenfor 1 afsnit 2.2.1.1., Vurderingsstyrelsens opfattelse, at der med afset 1 den nuvee-
rende viden om forlgbet kunne have veret gjort mere for at afdekke fejlene 1 de forelebige vurderinger
forud for offentliggerelsen.

2.2.1.4. Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse, hvilke overvejelser styrelsen
har haft i relation til at designe it-losningen, sdledes at den ‘flager” scerlige tilfeeldegrupper ud —
eksempelvis tilfeelde hvor grundveerdien var hajere end ejendomsveerdien — sd der allerede inden offent-
liggorelsen var taget hand om disse tilfcelde.
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Der henvises indledningsvis til afsnit 1.5, hvor det er beskrevet, at de forelebige vurderinger ikke behand-
les 1 E&G, men udelukkende foretages ved hjelp af modelberegninger. Funktionaliteten, der markerer
evt. afvigende vurderingsforslag til manual kontrol, findes kun i E&G, og er dermed ikke en del af
processen 1 forhold til de forelgbige vurderinger.

De opsatte kriterier til udtag af serlige tilfeldegrupper i E&G har derfor ikke vaeret i anvendelse i
forbindelse med udsendelse af forelgbige vurderinger.

I forbindelse med den senere udarbejdelse af de almindelige vurderinger er der dermed opsat en omfat-
tende “flagning” af ejendomme, som ber underkastes manuel sagsbehandling, og dermed korrigeres der
ogséd for de mangler, der méitte vere 1 grundlaget for de forelabige ejendomsvurderinger. Formélet med
de forelgbige vurderinger er som navnt, at de skulle kunne udarbejdes med begrensede administrative
omkostninger og et begraenset ressourcetraek. Dette formal ville ikke kunne tilgodeses, hvis der pa
samme vis generelt skulle foretages flagning og manuel sagsbehandling for s& vidt angédr de forelabige
vurderinger.

2.2.1.5. Folketingets Ombudsmand forstar ud fra omtale i medierne, at Tilsynet med told- og skattefor-
valtningens it-omrdde (it-tilsynet) i forbindelse med deres tilsyn med omrddet har afgivet en reekke
anbefalinger vedrorende it-systemet for ejendomsvurderinger. Folketingets Ombudsmand beder Vurde-
ringsstyrelsen om at redegore for karakteren af disse anbefalinger, og hvordan styrelsen har fulgt op pd
anbefalingerne.

Tilsynet med told- og skatteforvaltningens it-omride har fokus pa udviklingen af it-systemet E&G, som
bruges ved udarbejdelse af de almindelige vurderinger. Tilsynet har ikke afgivet anbefalinger 1 relation til
de forelebige vurderinger, der som navnt er udarbejdet uden for E&G.

2.2.1.6. Folketingets Ombudsmand henviser i tilknytning til de anvendte modelberegninger til, at Vurde-
ringsstyrelsen under omtalen af kvaliteten af data om ejerboliger (redegorelsens pkt. 2.1) har anfort, at
man for de ejendomssegmenter, hvor vurderingsmodellen er feerdigudviklet og taget i brug, anvender den
samme model som til de almindelige vurderinger. Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen
om at oplyse, om der er ejendomssegmenter, for hvilke vurderingsmodellen ikke blev anset for tilstreekke-
ligt feerdigudviklet, og hvilken metode der i givet fald blev anvendt for disse segmenter.

Som anfert 1 udtalelsen af 13. oktober 2023 til Folketingets Ombudsmand, var det vurderingen, at det
samlede produktionsdatasat havde tilstraeekkelig kvalitet til, at der kunne udarbejdes forelgbige vurderin-
ger pé alle hovedsegmenter (parcel/rekkehuse, etageejerlejligheder, fritidsboliger og modelunderstottede
vurderinger af ovrige ejendomme, herunder erhvervsejendomme), som overordnet ramte vurderingsnor-
men.

Det har dog ogsa varet en grundleggende forudsatning 1 forbindelse med udarbejdelsen og anvendelsen
af de forelgbige vurderinger, at der er tale om forelobige vurderinger, som 1 nogle tilfelde vil afvige fra de
almindelige vurderinger, herunder f.eks. som folge af:

— At vurderingsmodellerne ikke fuldt ud er testet og godkendt efter samme proces som de almindelige
vurderinger. For de ejendomssegmenter, hvor vurderingsmodellen er ferdigudviklet og taget i brug,
anvender man siledes den samme model, som til de almindelige vurderinger.

— At autoritative kildedata i det danske systemlandskab kan vere fejlbehaftet.
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— At der ved udarbejdelsen af de forelobige vurderinger ikke skal tages hejde for en raekke faktiske
forhold, da de forudsetter 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-losning (herunder modelberegning mv.) siden offentliggorelsen af
de forelobige 2022-vurderinger den 12. september 2023, samt i givet fald baggrunden for, at dette forst er
sket efter udsendelsen af de forelobige vurderinger.

Efter udstilling af forelebige vurderinger den 12. september 2023 og baseret pa de erfaringer, som reaktio-
nerne pd de forelabige vurderinger afstedkom, har Vurderingsstyrelsen foretaget to deltakersler (benaevnt
4a, 4b), som medferte en rekke maskinelle kvalitetsforbedringer af de forelebige vurderinger. Efter
offentliggarelsen af forskudsopgerelserne for 2024 den 14. november 2023 er der foretaget en deltakersel
(benzvnt 5).

De maskinelle modeljusteringer (deltakersler) omfattede iser folgende:

— Bedre kobling mellem bygningsanvendelse i henhold til BBR-data og beregningsmodel for vaerdian-
settelse af grunde 1 landzone mv.

— Pracisering af verdiansattelsen efter planlagt anvendelse og udnyttelse i relation til plandatakoder for
ejendomme i landzone.

— Pracisering af handteringen af sarligt hoje og serligt lave ejendoms- og grundvardier.

— Sikring af, at grundverdien fastsattes til 0 kr., hvis grundens areal fraregnet vej er 0 kvm.

— Indarbejdelse af afgarelser om ejendommenes juridiske kategori.

— Som hovedregel videreforelse af tildelte tilleeg og nedslag i forbindelse med udarbejdelsen af alminde-
lige 2020-vurderinger.

Det ville have veret hensigtsmaessigt at gennemfore disse modeljusteringer (deltakersler) forud for
udstilling af de forelobige ejendomsvurderinger. Som anfort i afsnit 2.2.1.1 henholder Vurderingsstyrelsen
sig til, at det er forudsat i lovens bemarkninger, at autoritative kildedata til brug for udarbejdelsen af de
forelabige vurderinger ville kunne vare urigtige og alligevel ville kunne anvendes til udarbejdelsen af de
forelabige vurderinger.

Ad 2.2.2 Andring af forelebige 2022-vurderinger, revision mv.

2.2.2.1 Folketingets Ombudsmand henviser i sit brev til, at Vurderingsstyrelsen og skatteministeren
efterfolgende har betegnet nogle af de forelobige 2022-vurderinger som “meget skeeve” eller “helt pd
mdnen”, og til, at der er igangsat initiativer i form af bl.a. analysearbejde til fastlceggelse af kriterier
for revision af de meget skceve vurderinger. Folketingets Ombudsmand henviser ogsa til, at det fremgar
af Vurderingsstyrelsens nyhed af 13. november 2023, at der er gennemfort en kvalitetssikring, som har
medfort, at styrelsen har cendret ca. knap 100.000 af de forelobige vurderinger.

Folketingets Ombudsmand beder pd den baggrund Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om det er korrekt
forstdet, at der herved er tale om cendringer efter bestemmelsen i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4,
herunder scerligt efter bestemmelsen i nr. 1 om revision og efter bestemmelsen i nr. 2 om kob og salg.

Vurderingsstyrelsen kan hertil bemarke, at der i forbindelse med den efterfolgende kvalitetssikring er
sket @ndring af knap 100.000 (ca. 95.600) forelgbige vurderinger. ndringerne i forbindelse med kvali-
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tetssikringen er alene foretaget med hjemmel 1 ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1 (revision),
jf. tabel 6 1 afsnit 2.2.2.6.

De @ndringer af forelebige vurderinger, der er foretaget med hjemmel 1 ejendomsvurderingslovens §
89 d, stk. 4, nr. 2-6 (s@rordningen), er handteret sarskilt, og er siledes ikke en del af den omtalte
kvalitetssikring. Disse a@ndringer vil, modsat revision i alle tilfeelde, vare initieret af ejendomsejer.

Nedenstdende tabel illustrerer antal behandlede anmodninger, herunder @ndring af de forelabige vurde-
ringer pba. se@rordningen.

Tabel 2. Kategori Antal anmodninger Heraf @endrede fore-

sagsbehandlet lebige vurderinger
Keob/salg (ejerbolig)  3.777 1.619
Omvurdering (ejerbo- 529 464
lig)
Fritagelse fra beskat- 297 23
ning eller undtagelse
fra vurdering (ejerbo-
lig/erhverv)
Videreforelse af afge- 123 8
relse fra hojere instans
(ejerbolig/erhverv)

2.2.2.2 Folketingets Ombudsmand beder endvidere Vurderingsstyrelsen om at oplyse det samlede antal

forelobige 2022-vurderinger af henholdsvis ejendomsveerdi og grundveerdi, der blev offentliggjort den 12.
september 2023.

Der blev samlet udstillet 1.801.000 forelebige vurderinger for ejerboliger pa Vurderingsportalen den

12. september 2023. Hertil blev 78.000 blandede ejendomme (ejerbolig og erhverv) udstillet pd samme
tidspunkt.

2.2.2.3 I tilknytning til de ovenncevnte samlede antal forelobige 2022-vurderinger, der blev offentliggjort
den 12. september 2023, beder Folketingets Ombudsmand Vurderingsstyrelsen oplyse, hvor mange af
disse vurderinger, som styrelsen efterfolgende har gennemgdet med henblik pd at vurdere, om der skulle

foretages cendringer, samt hvordan styrelsen har fundet frem til de vurderinger, som styrelsen ville
gennemgd.

Folketingets Ombudsmand beder desuden Vurderingsstyrelsen om at redegore ncermere for styrelsens
overvejelser om revision af meget skceve forelobige vurderinger, jf. ejendomsvurderingslovens § 89, d, stk.

4, nr. 1, herunder redegore for sine overvejelser om fastleeggelsen af kriterier for revision af meget skceve
forelobige vurderinger og de hensyn, der ligger bag.

I forbindelse med, at de forelgbige vurderinger blev offentliggjort den 12. september 2023, blev det
tydeligt, at en reekke ejendomsvurderinger var meget skaeve.

Arsagerne til de konstaterede skceve forelobige vurderinger
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For de meget skave vurderinger var der primart tale om, at grundvaerdien var for hgj pd grund af en
overvurdering af den mulige anvendelse eller udnyttelse af grunden. I andre tilfeelde var der tale om
markant for mange forudsatte udstykningsmuligheder, markant for hej forudsat udnyttelsesgrad eller
markant forkerte forudsatte anvendelsesmuligheder. Det ville 1 alle tilfelde kunne medfere markant for
hgje grundvardier.

Fastscettelse af kriterierne for, hvornar en meget skcev forelobig vurdering evt. skulle revideres

P& baggrund af disse konstateringer, igangsatte Vurderingsstyrelsen arbejdet med at fastsatte kriterier for,
hvilke ejendomme der pa baggrund af meget skaeve vurdering burde revideres.

I forbindelse med fastleggelsen af kriterierne lagde Vurderingsstyrelsen vegt pa vasentligheden af den
meget skaeve forelobige vurdering og den potentielle skonomiske betydning for ejeren, ogsa selvom den
forelobige vurdering ikke umiddelbart ville f4 en ekonomisk konsekvens for boligejeren pga. skatterabat-
ten mv. over for hensynet de administrative ressourcer forbundet med revision. Vurderingsstyrelsen lagde
1 forhold til ressourcetreekket vagt pd, at formalet med de forelebige vurderinger er, at ressourcerne i
stedet 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 pé bekostning heraf.

Med henblik pd at kunne udsege de boligejere, der ville have den sterste potentielle gkonomiske betyd-
ning, blev der fastlagt en proces for kvalitetssikring/screening af ejerboliger med henblik pa at vurdere, at
der skulle foretages revision, jf. ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1.

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

Der blev foretaget en screening af samtlige forelobige vurderinger med henblik pd at frasortere ejendom-
me, hvor grundverdien ikke sa ud til at vaere markant forkert.

Dette skete i to skridt.

1. Forst blev der foretaget en automatisk udsegning sorteret pa veardi, siledes at alle ejendomme,
hvor grundveardien var 1) under 0,5 mio. kroner eller 2) afveg med mindre end 3 mio. kroner fra
ejendomsverdien, blev frasorteret. Denne del skete via automatisk udsegning.

2. P4 de resterende ejendomme (de ejendomme, som ikke blev frasorteret via den automatiske udseg-
ning) blev der foretaget en manuel screening, jf. nedenfor.

Fokus blev sédledes pa baggrund af den indledende screening rettet mod ejendomme, hvor den forelobige
grundverdi var markant hgjere end den forelobige ejendomsverdi. Det skal ses 1 lyset af, at der ikke
umiddelbart blev identificeret meget skaeve vurderinger uden for denne gruppe af ejendomme. Det skal
dog understreges, at der ogsd kan vere fejl 1 de forelebige vurderinger for ejendomme uden for denne
gruppe, men disse vil ikke blive vurderet som meget skeve i denne sammenhang.

Ejendomme, der ikke blev frasorteret i forbindelse med den indledende screening ovenfor, blev héndteret
manuelt.
Den manuelle screeningsproces

Den manuelle screening startede med de storste afvigelser (grundvaerdi sterre end ejendomsverdi) og/el-
ler storste grundverdi. Herefter arbejdedes nedad. Dermed blev det sikret, at de mest markante afvigelser
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blev héndteret forst, da tiden til at indlaese korrigerede forelobige vurderinger 1 beskatningssystemerne
var begrenset, da arbejdet skulle vere afsluttet forud for indlaesningen pa forskudsopgerelsen den 13.
november 2023. Her kortlagde en sagsbehandler, hvorvidt der var fejl i grundlaget for vurderingen,
herunder om der var fejl 1 modelberegningen.

Sagsbehandleren har bl.a. set pd, om plandata var indberettet korrekt i forhold til geeldende plangrundlag,
og hvorvidt plandata var indlaest korrekt i vurderingsmodellen. Endvidere har sagsbehandleren set pa,
om BBR-oplysninger stod korrekt i systemet, herunder om BBR-oplysninger eller plandata var dbenbart
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 skavt. Der var her sarligt fokus pa kend-
te problemstillinger, herunder udstykningsmuligheder, naturbeskyttelseslinjer og andre begransninger i
anvendelse.

Modeljusteringer (deltakorsler)

Der blev desuden gennemfort en reekke modeljusteringer mellem udstillingen pa Vurderingsportalen den
12. september 2023 og den opdaterede udstilling den 13. november 2023, hvor sidstnavnte anvendes til
indarbejdelse pd forskudsopgerelsen for 2024. Disse modeljusteringer har ligeledes bidraget til, at antallet
af forelgbige vurderinger, hvor grundverdien overstiger ejendomsvardien, er blevet nedbragt.

Modeljusteringerne skal ses 1 ssammenhang med den manuelle screeningsproces, hvor en raekke konkrete
arsager til skaeve vurderinger blev identificeret. P4 denne baggrund er det analyseret, hvorvidt vurderings-
modellen kunne justeres med henblik pa mere pracist at ramme vurderingsnormen. I de tilfelde, hvor der
er identificeret losninger, er disse implementeret for de relevante ejendomme.

Modeljusteringerne korrigerede dermed nogle af de ejendomme, der var udtaget til manuel gennem-
gang. Det beted at de ejendomme, hvor der var identificeret mulige maskinelle lgsninger/modeljuste-
ringer, blev tilbageholdt fra den manuelle gennemgang indtil de maskinelle justeringer var implemente-
ret. Modeljusteringerne havde den umiddelbare fordel at kunne implementeres ensartet for alle bererte
ejendomme og altsd ikke kun dem der opfyldte definitionen af meget skeev.

Det betad at alle ejendomme med samme egenskaber blev behandlet ens.
Antal reviderede forelobige vurderinger

Samlet set har ovenstdende kvalitetssikring resulteret 1, at Vurderingsstyrelsen har @ndret de forelabige
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 @ndret den forelebige vurdering siden udstillingen pa Vurderingsporta-
len den 12. september 2023, er der for 5.000 ejendomme foretaget manuel kvalitetssikring, som har
resulteret 1 en @ndret forelobig vurdering. Derudover er der foretaget 55.600 (maskinelle) @ndringer er
resultatet af modeljusteringer (deltakersler).

De resterende 35.000 ejendomme er @ndret pd baggrund af videreforte tilleg og nedslag fra udsendte
almindelige 2020-vurderinger og har ikke som sadan veret en del af processen for kvalitetssikring, men
er et initiativ, som er igangsat sidelobende, og som fortsat er 1 gang. Disse @&ndringer har ligeledes
hjemmel i revisionsbestemmelsen.
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Ca. 57.800 egentlige ejerboliger og ca. 27.600 blandede ejendomme har féet @ndret den forelobige
grundverdi. Tilsvarende har ca. 13.400 ejerboliger faet @ndret den forelobige ejendomsvardi, mens 13
blandede ejendomme har fiet @ndret den forelobige ejendomsvaerdi.

Den igangsatte kvalitetskontrol/screening blev afsluttet, og efterfelgende er samtlige forelebige vurderin-
ger indlest 1 beskatningssystemerne.

Efterfolgende revision baseret pa den almindelige 2020-vurdering

Imidlertid er det besluttet at viderefore tilleg/nedslag og skensmaessige vurderinger for ejendomme, hvor
der foreligger en almindelig 2020-vurdering ved udarbejdelsen af den forelgbige 2022-vurderingen. Det
kan dreje sig om tilleg/nedslag i ejendomsvaerdien og/eller i grundvaerdien. Boligejere, som er omfattet
heraf, vil lebende fa en ny forskudsopgerelse for 2024 i takt med udsendelse af almindelige 2020-vur-
deringer, undtagen hvis det vurderes, at det gor den forelebige 2022-vurdering mindre retvisende. Da
grundlaget for ejendomsbeskatningen pa forskudsopgerelsen for 2025 bestér af en indekseret forelabig
2022- eller 2023-vurdering, vil der ogsa blive taget hejde for disse @ndringer, nar datagrundlaget for
forskudsopgerelsen for 2025 indlaeses.

2.2.2.4 Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen oplyse antallet af vurderinger af henholds-
vis ejendomsveerdi og grundveerdi, der er blevet cendret ved denne ovenncevnte gennemgang.

I den manuelle gennemgang af meget skeve vurderinger er der alene set pa ejendomme, hvor grundver-
dien har varet vaesentligt hojere end ejendomsvardien, hvorfor der i nedenstdende svar alene angives tal
for ejendomme, hvor grundverdien er @ndret frem mod udstilling den 13. november 2023.

Efter udstilling p& Vurderingsportalen den 12. september 2023 blev der i screeningsgennemgangen fundet
ca. 68.100 egentlige ejerboliger, der havde en grundvardi, som var hgjere end ejendomsveardien. Og
tilsvarende var der ca. 18.000 blandede ejendomme mv., hvor det samme var tilfeldet.

For kun en lille andel af ejerboligerne er grundveardien hejere end ejendomsveardien. Det gjaldt siledes
for knap 4 pct. i forbindelse med udstillingen 1 september. For blandede ejendomme kan det sagtens vaere
tilfeeldet, at grundverdien korrekt overstiger ejendomsverdien, da ejendomsveardien kun skal afspejle
ejerboligdelen. Ifm. udstillingen i september gjaldt det for ca. 24 pct. af de blandede ejendomme mv., at
grundverdien overstiger ejendomsvardien.

Ud af de ca. 68.100 ejerboliger er den forelebige vurdering for ca. 8.200 ejerboliger @ndret sd meget,
at grundverdien ikke leengere overstiger ejendomsverdien. Opgerelsen omfatter bade manuelle og maski-
nelle @ndringer. Den manuelle kontrol af ejendomme, hvor grundverdien er mere end 3 mio. kr. hejere
end ejendomsverdien, har fort til, at ca. 3.400 grundverdier er justeret. Heraf har 96 pct. af @ndringerne
medfort, at grundverdien nu er mindre end 3 mio. kr. hgjere end ejendomsverdien.

Der er ca. 8.500 blandede ejendomme, der er @ndret s& meget, at grundvaerdien ikke l&ngere overstiger
ejendomsverdien. Dette skyldes alene maskinelle korrektioner.
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Tabel 3. Antal ejerboliger og blandede ejendomme, hvor grundvardien er hejere end ejendoms-
veerdien. Sammenligning af udstilling pa Vurderingsportalen den 12. september med udstilling den
13. november 2023

Ejerboliger
12. sep. 13. nov.

Ejendomme i alt 1.801.000 1.801.000
Ejendomme med 68.100 59.900
GV! sterre end EV?
heraf GV 0-3 mio. kr.  62.900 58.800
storre end EV
heraf GV 3-5 mio. stor-3.100 700
re end EV
heraf GV mereend 5 2.200 500
mio. storre end EV

0Grundveerdi.
: 7Ejendomsvaerdi.

Blandende ejendomme

12. sep. 13. nov.
Ejendomme i alt 78.000 78.000
Ejendomme med GV¢ 18.000 9.500
storre end EV’
heraf GV 0-3 mio. kr.  15.700 8.200
storre end EV
heraf GV 3-5 mio. stor-900 500
re end EV
heraf GV mere end 5 1.400 800

mio. storre end EV

Anm. : Forelobige vurderinger. Det skal bemcerkes, at udgangspunktet for opgorelsen er de forelobige
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 grundvardien overstiger ejen-
domsvardien, blive kontrolleret manuelt.

2.2.2.5 For sa vidt angar de foretagne cendringer beder Folketingets Ombudsmand Vurderingsstyrelsen
om at oplyse, hvor store korrektioner, der er tale om i procent set i forhold til den oprindelige forelobige
2022-vurdering. Det kan f.eks. veere, hvor mange cendringer pa a) mellem 20-50 pct., b) 50-75 pct., c)
75-100 pct. og d) over 100 pct., der er foretaget.
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Der er foretaget @ndringer i den forelobige ejendomsverdi og/eller grundverdi for ca. 95.600 unikke
ejendomme. Da ca. 85.400 ejendomme har fiet @ndret den forelobige grundverdi, og ca. 13.400 ejen-
domme har faet @ndret den forelobige ejendomsvardi, er der sdledes nogle ejendomme, hvor der kun er
@ndret ejendomsvardi eller grundvaerdi.

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

0%-20% 20%—-50% 50% —75% 75 % —100% 100 % —
34.787 30.378 15.505 4.628 121

Kilde: Vurderingsstyrelsen

Tabel 5. Storrelsen pd de procentvise korrektioner af ejendomsvardier set i forhold til den oprinde-
lige forelebige 2022-vurdering

0%—-20% 20%—50% 50% —75% 75%—100% 100 % —
11.598 1.378 237 89 87

Kilde: Vurderingsstyrelsen

2.2.2.6. I tilknytning til den efterspurgte procentvise opgarelse over storrelsen af korrektionerne, beder
Folketingets Ombudsmand Vurderingsstyrelsen om overordnet at redegore for, hvilke typer af sager, der
er tale om, herunder hvor mange sager, der har drejet sig om tilfeelde, hvor grundvcerdien var hajere end
ejendomsveerdien, eller sager om nye huse i dyre boligomrdder.

I alt har ca. 95.600 ejendomme féet justeret ejendoms- og/eller grundvaerdien siden udstillingen pa
Vurderingsportalen den 12. september, jf. nedenstaende tabel. Beskrivelsen af hvad de maskinelle model-
justeringer (deltakersler) primert omfatter fremgar af afsnit 2.2.1.7.

Stigninger 1 ejendoms- eller grundvardien er en konsekvens af videreforte tilleg/nedslag eller @ndret
juridisk kategorisering.

Vurderingsstyrelsen har vaeret opmarksom pa, at nye huse i1 dyre boligomrdder risikerer relativt hgje mo-
delberegnede ejendomsvardier. I forbindelse med udarbejdelsen af de almindelige vurderinger adresseres
problemstillingen 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 ovenncevnte svar Vurderingsstyrelsen om at oplyse
mere generelt, om de forelobige 2022-vurderinger — herunder scerligt karakteren eller omfanget af meget
skeeve vurderinger — afviger fra det, som styrelsen forudsatte inden offentliggorelsen af de forelobige
vurderinger og i givet fald pd hvilke made.

Som det fremgar ovenfor af afsnit 2.2.1.3 var det forventningen pa tidspunktet for offentliggarelsen, at
hovedparten af de forelobige vurderinger ikke ville afvige vasentligt fra de almindelige vurderinger og
overordnet set ville ramme vurderingsnormen. Med afsat 1 den nuvarende viden om forlebet, kunne sty-
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relsen have gjort yderligere for at afdekke fejlene i1 de forelobige vurderinger forud for offentliggerelsen,
uagtet det lovgivningsmaessigt var forudsat, at fejlbehaftede data kunne laegges til grund.

2.2.2.8. Endelig anmoder Folketingets Ombudsmand om at modtage eventuelle dokumenter (interne
notater mv.), der afspejler styrelsens overvejelser om cendring af meget skeeve vurderinger samt om en
kopi af de endeligt vedtagne kriterier for revision.

Vurderingsstyrelsen vedlegger folgende dokumenter:

Bilag A: Kvalitetssikring af de forelebige vurderinger for ejerboliger 1 2023

Bilag 1: Kvalitetssikring af forelgbige 2022- og 2023-ejendoms- og grundvaerdier (statistisk kvalitets-
sikringskoncept) (J. nr. 22-0348840)

Bilag 2: Kvalitetssikring af de forelebige 2022- og 2023-vurderinger — Gennemforsel af kvalitetssik-
ring og resultater. Afrapportering den 19. juni 2023 (J. nr. 23-1020831)

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

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

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

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

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

Bilag 8: Lovforslag nr. L 114, Folketinget 2022-23 (2. samling), Forslag til L.ov om @ndring af
kildeskatteloven, lov om kommunal indkomstskat, ejendomsvurderingsloven og forskellige andre love
(Opkravning og inddrivelse af grundskyld og dekningsafgift m.v., statens afregning af grundskyld og
deekningsafgift til kommunerne, forelgbige vurderinger som midlertidigt beskatningsgrundlag i 2024

og 2025, forenkling af ejendomsvurderingerne for 2024 og 2025, udvidelse af antallet af dommere
1_Landsskatteretten m.v.)Bilag 9: Kommissorium for Taskforce vedr. forelobige vurderinger (J.nr.

23-0012805)

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

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

Bilag 12: Feedback loops ift. test og kvalitetssikring af forelabige vurderinger (J.nr. 23-0165815)

Bilag 13: Forelobige 2022-vurderinger af parcel- og reekkehuse sammenlignet med Finans Danmarks
prisstatistik (J.nr. Sagsnr. 23-1327951)

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

Bilag C: Svarbidrag til SAU-spergsmaél 386

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

Bilag E: Notat: Handtering af ejendomme, hvor grundvardien er markant hegjere end ejendomsverdien
1 den forelebige vurdering.

Bilag F: Proces for manuel handtering af de ejendomme, hvor grundvardien er markant hegjere end
ejendomsverdien

Ad 3. Sagsbehandlingstid

3.1. Folketingets Ombudsmand henviser til, at det fremgdr af Vurderingsstyrelsens redegorelse og i pkt.
2.1 i materialet fra forligskredsmadet den 26. september 2023, at det i forhold til henvendelser i sager
om kob og salg, jf. ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 2, var Vurderingsstyrelsens mdl at kunne
holde en sagsbehandlingstid pa 14 dage.

Folketingets Ombudsmand beder Vurderingsstyrelsen oplyse, om styrelsen har kunnet og fortsat kan
holde malscetningen om en pd sagsbehandlingstid pa 14 dage.
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Nér en ejer har henvendt sig og angivet, at ejers ejendom er til salg, har Vurderingsstyrelsen kunnet
overholde en sagsbehandlingstid pa 14 dage. Fristoverholdelsen galder alle sager med undtagelse af 137
sager, som er behandlet i perioden 12. september til 9. oktober 2023. Der er i alt behandlet ca. 2.800
henvendelser i Sarordningen under salgssituationer. Vurderingsstyrelsen har siden 9. oktober overholdt
mélsatningen om 14 dages sagsbehandlingstid pd 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
cendring af forelobige 2022-vurdering, herunder med henblik pa revision efter ejendomsvurderingslovens
$ 89d, stk. 4, nr. 1, og om overholdelse af sadanne mdlscetninger.

Vurderingsstyrelsen har et mal for sagsbehandlingstiden pa 14 dage for henvendelser vedrerende keb/salg
af ejendomme. Videre er ambitionen, at alle evrige henvendelser relateret til serordningen i forbindelse
med de forelebige vurderinger behandles hurtigst muligt. Siden ultimo november har det sdledes vearet
muligt at behandle alle anmodninger under sarordningen inden for maksimalt 3 uger.

Ad 4. Eventuelle interne evalueringer
4.1. Afslutningsvis beder Folketingets Ombudsmand om at modtage eventuelle interne evalueringer af

offentliggorelsen af de forelobige vurderinger

Vurderingsstyrelsen har ikke foretaget interne evalueringer af offentliggerelsen.

Bilag 3

Skatteministeriets folgebrev af 19. januar 2024 til Folketingets Ombudsmand:

1. P4 baggrund af Vurderingsstyrelsens redegorelse af den 13. oktober 2023 har Folketingets Ombuds-
mand den 21. november 2023 bedt styrelsen om en supplerende redegerelse. Folketingets Ombudsmand
har bedt om, at Vurderingsstyrelsen sender redegerelsen og materialet via Skatteministeriet, sd ministeriet
kan fa lejlighed til at fremkomme med eventuelle bemarkninger til det, som Vurderingsstyrelsen anforer.

Skatteministeriet fremsender pa denne baggrund hermed Vurderingsstyrelsens redegorelse samt de efter-
spurgte bilag. Skatteministeriet fremkommer derudover nedenfor med en raekke supplerende bemaerknin-
ger til sagen.

2. Den 12. september 2023 offentliggjorde Vurderingsstyrelsen de forelabige 2022-vurderinger. Hensig-
ten med de forelobige vurderinger er, at alle boligejere skulle have klarhed over deres beskatningsgrund-
lag inden overgangen til det nye boligbeskatningssystem den 1. januar 2024.

Skatteministeren redegjorde bl.a. i sin tale til 1. behandling af ejendomsskatteloven (L 113) den 4. maj
2023 for baggrunden for, at boligskatteomlagningen 1 2024 fastholdes. Af talen fremgar bl.a. folgende:
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”Regeringen forventer, at boligskatteomlaegningen far en stabiliserende effekt pa boligmarkedet. Det
gor den, fordi der bliver skabt en bedre og mere nutidig sammenhang mellem ejendomsskatterne og
ejendommenes vardi. Lidt populert sagt kan man sige, at vi far en lebende ejendomsavancebeskatning,
fordi beskatningen folger med den prisudvikling, der er 1 markedet.

Boligskatteomlagningen betyder ogsa, at boligskatterne lempes for fire ud af fem boligejere. Boligejere
far en samlet skattelettelse pd rundt regnet 10 mia. kr. Det er skattelettelser, der 1 ovrigt primeert falder
ude 1 provinsen og i landdistrikterne. Det er en lempelse, som kommer, fordi vi omlagger boligskatterne
1 2024. Det er ubetinget en god ting, serlig for de mange mennesker, som har bokset med stigende
renter og faldende boligpriser. Oven 1 det fir vi en bedre sammenhang mellem ejendomsskatter og
ejendomsverdi, som jeg lige har sagt. Dermed far vi 1 samfundet en del af de vardistigninger 1 fast
ejendom, som folger af velstandsfremgang, byggeri m.v.”

For sd vidt angar de boligejere, der ikke med boligskatteomlaegningen far en skattelettelse, folger det
af ejendomsskatteloven, at der indferes en skatterabat til boligejere, der har overtaget deres bolig inden
2024. Skatterabatten sikrer, at den enkelte boligejer samlet set ikke skal betale mere 1 boligskat ved
overgangen til de nye regler, end hvis de geldende regler, herunder ejendomsvardiskattestop og grund-
skatteloft for grundskylden, var blevet viderefort i 2024. Skatterabatten viderefores som udgangspunkt
nominelt, indtil boligen s&lges, jf. Folketingstidende A, L 113, 2022-23, side 24.

Uden de forelgbige ejendomsvurderinger ville boligskatteomlagningen i stedet skulle have varet foreta-
get pd baggrund af de seneste ejendomsvurderinger, dvs. typisk ejendomsvurderinger fra 2011. Som
Vurderingsstyrelsen redeger for 1 deres udtalelse, ville dette dog have medfert, at der ved udsendelse af de
forste almindelige vurderinger skulle foretages en betydelig efterregulering. Det skyldes, at grundskylds-
promillerne og ejendomsvardiskattesatsen med virkning fra 2024 er sat veesentligt ned. For grundskylden
er promillen 1 gennemsnit sat ned fra ca. 27 1 2023 til ca. 7'% 1 2024, mens den almindelige ejendomsver-
diskattesats er sat ned fra 0,92 pct. 1 2023 til 0,51 pct. 1 2024. Hvis opkraevningen af ejendomsskatter 1
2024 var sket pé baggrund af 2011-vurderinger med de nye skattesatser, ville det sdledes have medfort,
at der for grundskylden i gennemsnit kun ville vere blive opkraevet godt " af den forventede endelige
grundskyld, mens der for ejendomsvardiskatten kun ville blive opkravet godt halvdelen af det endelige
beleb. De resterende belob ville sdledes skulle efteropkraves i1 forbindelse med udsendelse af de forste
almindelige vurderinger.

Hensigten med de forelebige vurderinger var pd den baggrund bl.a. at skabe et sa rigtigt beskatnings-
grundlag som muligt med det formal at minimere det efterfolgende behov for efterreguleringer. Hensigten
var derudover, at de forelabige vurderinger ville kunne laves med et begraenset brug af administrative
ressourcer 1 de relevante styrelser.

Skatteministeriet kan derudover henholde sig til Vurderingsstyrelsens udtalelse.

3. Skatteministeriet har vedlagt Vurderingsstyrelsens redegerelse samt de af Vurderingsstyrelsen frem-
sendte bilag.

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