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Forelabige ejendomsvurderinger —
anmodning om en supplerende udtalelse

1. Indledning

| et brev af 22. september 2023 til Vurderingsstyrelsen skrev jeg, at der i
forbindelse med styrelsens offentliggerelse af forelgbige
ejendomsvurderinger for 2022 havde veeret stillet spgrgsmal i medierne ved
vurderingernes kvalitet og omtalt forskellige tilfaelde, hvor der tilsyneladende
kunne veere behov for at aendre vurderingerne. Jeg skrev ogsa, at jeg havde
modtaget en raekke klager fra borgere over de forelgbige vurderinger.

Jeg bad Vurderingsstyrelsen om at redegare for en reekke forhold
vedrgrende de forelgbige vurderinger.

Jeg har modtaget Vurderingsstyrelsens redeggrelse af 13. oktober 2023.

P& baggrund af Vurderingsstyrelsens redeggrelse mv. beder jeg styrelsen
om en udtalelse om nogle naermere bestemte forhold, jf. pkt. 2-5 nedenfor.

2. Meget skave forelgbige vurderinger mv.

2.1. Baggrund

Vurderingsstyrelsen har henvist til, at vurderingsmetoden for de forelgbige
vurderinger som udgangspunkt er den samme som for almindelige
vurderinger. Det betyder bl.a., at de forelgbige vurderinger er udarbejdet via
de samme modeller til beregning af ejendomsvaerdi og grundveerdi, som de
almindelige ejendomsvurderinger. De forelgbige vurderinger adskiller sig dog
fra de almindelige vurderinger ved, at de alene er foretaget pa baggrund af
den indledende modelberegning af ejendomsvaerdien og grundvaerdien, der
af hensyn til at muliggere automatisering alene baseres pa registrerede
oplysninger, mens der ikke er foretaget de efterfelgende manuelle kontroller
eller andet manuelt arbejde, som gennemferes ved almindelige vurderinger.

21. november 2023

Dok.nr. 23/04884-
32/SH/LPU

Bedes oplyst ved
henvendelse

Folketingets
Ombudsmand
Gammeltorv 22

1457 Kgbenhavn K
33132512
www.ombudsmanden.dk
post@ombudsmanden.dk

Oplysning om telefontid

og mulighed for personlig
henvendelse findes pa
ombudsmanden.dk/kontakt

Side 18



Vurderingsstyrelsen har omtalt de politiske aftaler mv., der gik forud for
anvendelsen af modelberegninger som grundlag for de forelgbige 2022-
ejendomsvurderinger, samt redegjort for kvaliteten af data og kvalitetssikring
af modellen.

Heraf fremgar, at det er vurderet, at de relevante data (herunder BBR-data,
salgsdata og plandata) har en tilstrackkelig kvalitet til, at der kan udarbejdes
vurderinger pa alle hovedsegmenter (bl.a. parcel-/reekkehuse og
etageejerlejligheder). Analyser pa baggrund af tilgeengelige markedsdata har
herudover vist, at de maskinelt udarbejdede vurderinger pa aggregeret
niveau udviste det forventede niveau. Det indikerer ifglge styrelsen, at der
ikke er systematiske problemer med datakvaliteten, og at vurderingerne
overordnet rammer vurderingsnormen.

Det fremgar ogsa, at vurderingsmodellen i forbindelse med udarbejdelsen af
de forelgbige vurderinger Igbende er tilpasset udvalgte steder for at forbedre
de forelgbige vurderingers treefsikkerhed og kompensere for den manglende
manuelle sagsbehandling.

Efter offentligggrelsen af de forelgbige 2022-ejendomsvurderinger har
medierne omtalt tilfaelde af meget skaeve forelgbige vurderinger. Det har
drejet sig om bl.a. situationer, hvor grundveerdien har veeret (markant) hgjere
end ejendomsveerdien.

Meget skaeve forelgbige vurderinger er ogsa omtalt af skatteministeren under
et samrad den 13. september 2023, hvor ministeren udtalte, at nogle af de
forelgbige vurderinger "virker helt pa manen”. Af Vurderingsstyrelsens nyhed
samme dag med overskriften "Mulighed for at fa zendret meget skaeve
forelgbige vurderinger” fremgik desuden, at styrelsen i helt szerlige tilfeelde
har mulighed for at tage forelgbige vurderinger op til revision af egen drift,
f.eks. "hvis der er markante fejl i beregningen”.

Ogsa materialet fra forligskredsmgde af 26. september 2023 (oversendt til
Folketingets Skatteudvalg den 28. september 2023, SAU Alm.del — Bilag
254), omtaler meget skaeve forelgbige vurderinger. Heri er anfart bl.a.
fglgende:

"Der har veeret eksempler pa forelgbige vurderinger, som har virket
meget skeeve eller pa anden vis har veeret vanskelige at forsta.

De nzevnte eksempler ville alle vaere flaget ud til vurderingsfaglig
gennemgang og manuel sagsbehandling, inden den endelige vurdering
bliver udarbejdet.
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Det geelder fx alle situationer, hvor grundveerdien overstiger
ejendomsveerdien, og alle situationer med udstykningsmuligheder.

Flere af de skaeve vurderinger skyldes udfordringer ift. fortolkning af
plangrundlaget, fx markant for mange udstykningsmuligheder,
udnyttelsesprocent eller potentielle anvendelser pa en grund.”

Vurderingsstyrelsen har i udtalelsen til mig redegjort naermere for styrelsens
mulighed for at aendre forelagbige vurderinger. | den forbindelse har styrelsen
omtalt revision af egen drift (jeg forstar det sadan, at styrelsens omtale angar
ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1, der henviser til
skatteforvaltningslovens § 33 a). Styrelsen har anfgrt bl.a. fglgende:

"Vurderingsstyrelsen er ved at fastlaegge kriterierne for, hvornar
Vurderingsstyrelsen af egen drift retter meget skaeve forelgbige
vurderinger. Nar kriterierne er endeligt fastlagt, vil Vurderingsstyrelsen
anvende disse kriterier pa alle forelgbige 2022-vurderinger.

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

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

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

Det kan dog bemaerkes, at analysen blev pabegyndt for 100 af de
ejerboliger, hvor grundveerdien markant overstiger ejendomsveerdien, og
hvor forskellen er i den hgjeste ende. | de fleste sager er der tale om, at
datagrundlaget for modelberegningerne ikke korrekt afspejler det
underliggende plangrundlag, eller at der foreligger datafejl. Det ma dog
formodes, at feerre vil blive aendret af egen drift, efterhanden som
veerdierne bliver lavere.
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Det skal understreges, at selv hvis boligejeren ikke far aendret forelgbige
vurderinger, og den efterfalgende matte vise sig at veere for hg;j, vil
boligejeren veere beskyttet af skatterabatten.”

Af det ovenfor omtalte materiale fra forligskredsmadet den 26. september
2023 fremgar ogsa, at Vurderingsstyrelsen er opmaerksom pa en problematik
om, at nye huse i dyre boligomrader kan fa relativt haje modelberegnede
ejendomsveerdier. Det undersgges videre, hvilke muligheder der er for at
udsgge og eventuelt zendre forelgbige 2022-vurderinger af nye huse i dyre
omrader, der er vurderet for hgjt, samt de afledte administrative
konsekvenser.

Medierne har i gvrigt omtalt tilfaelde, hvor ejere har opnaet nedslag i den
almindelige 2020-vurdering, men ikke har faet det overfgrt til den forelgbige
2022-vurdering. Dette er ogsa sket i tilfeelde, hvor 2020-vurderingen forela far
den 1. maj 2023, og dermed inden den frist, som Vurderingsstyrelsen selv
har oplyst for, hvornar ejere kan fa nedslaget med i den forelgbige vurdering.
Skatteministeren har ifalge medieomtalen udtalt, at det "ikke [er] godt nok”,
og bedt styrelsen om at rette det. Jeg henviser til artikler pa DR den 12.
oktober 2023. Jeg henviser ogsa til Vurderingsstyrelsens nyhed af 14.
november 2023, hvor det fremgar, at styrelsen har haft fokus pa at indarbejde
de aendringer, som en raekke boligejere har faet pa den endelige 2020-
vurdering.

Meget skeeve vurderinger er endvidere omtalt i Vurderingsstyrelsens nyhed
af 13. november 2023 "Grundskylden flytter ind pa forskudsopggrelsen”.
Heraf fremgar det bl.a., at der har veeret kritik af de forelgbige vurderinger,
der i nogle tilfaelde har vist sig meget skeeve, og at Vurderingsstyrelsen derfor
forud for forskudsopgearelsen for 2024 har "gennemfgrt omfattende
kvalitetssikring af et betydeligt antal forelgbige vurderinger”.
Kvalitetssikringen har ifalge det oplyste omfattet bade manuel gennemgang
og justeringer af vurderingsmodellen og medfart, at Vurderingsstyrelsen har
endret ca. 100.000 forelgbige vurderinger.

2.2. Anmodning om en supplerende udtalelse og materiale

2.2.1. De anvendte modelberegninger mv.

Som anfart ovenfor, har Vurderingsstyrelsen oplyst, at vurderingsmodellen i
forbindelse med udarbejdelsen af de forelgbige vurderinger Iabende er
tilpasset udvalgte steder for at forbedre de forelgbige vurderingers
traefsikkerhed og kompensere for den manglende manuelle sagsbehandling.

Jeg beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om det ved offentligggrelsen af
de forelgbige 2022-vurderinger var Vurderingsstyrelsens opfattelse, at de
anvendte modelberegninger pa alle relevante punkter var tilstreekkeligt
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udviklede til at kunne danne grundlag for de forelgbige vurderinger ud fra de
forudseetninger herom, som felger af ejendomsvurderingsloven.

Endvidere beder jeg Vurderingsstyrelsen om at redegare naermere for
forberedelserne vedrgrende udvikling og test af it-lasningen med henblik pa
at undga eller minimere tilfeelde af meget skeeve forelgbige vurderinger. Jeg
henviser herved til, at Vurderingsstyrelsen, jf. ovenfor under pkt. 2.1, i relation
til en analyse af 100 ejerboliger, hvor grundveerdien markant oversteg
ejendomsveerdien, har oplyst, at der i "de fleste sager er tale om, at
datagrundlaget for modelberegningerne ikke korrekt afspejler det
underliggende plangrundlag, eller at der foreligger datafe;jl”.

Jeg beder saledes Vurderingsstyrelsen om at forklare baggrunden for, at
sadanne forhold ikke blev afdaekket i forbindelse med udviklingen og tests af
it-lgsningen, men fagrst pa baggrund af de mange klager og medieomtaler
efter offentligggrelsen af de forelgbige udmeldinger. Jeg beder i forlaengelse
heraf styrelsen om at oplyse, hvilke overvejelser styrelsen har haft i relation til
at designe it-lasningen, saledes at den "flager” seerlige tilfaeldegrupper ud —
eksempelvis tilfaelde hvor grundvaerdien var hgjere end ejendomsveerdien —
sa der allerede inden offentligggrelsen var taget hand om disse tilfaelde.

Jeg forstar ud fra omtale i medierne endvidere, at Tilsynet med told- og
skatteforvaltningens it-omrade (it-tilsynet) i forbindelse med deres tilsyn med
omradet har afgivet en raekke anbefalinger vedrgrende it-systemet for
ejendomsvurderinger. Jeg beder Vurderingsstyrelsen om at redegare for
karakteren af disse anbefalinger, og hvordan styrelsen har fulgt op pa
anbefalingerne.

Jeg henviser i tilknytning til de anvendte modelberegninger derudover til, at
Vurderingsstyrelsen under omtalen af kvaliteten af data om ejerboliger
(redegarelsen pkt. 2.1) har anfgrt, at man for de ejendomssegmenter, hvor
vurderingsmodellen er feerdigudviklet og taget i brug, anvender den samme
model som til de almindelige vurderinger. Jeg beder i den forbindelse
Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om der er ejendomssegmenter, for hvilke
vurderingsmodellen ikke blev anset for tilstreekkeligt faerdigudviklet, og
hvilken metode der i givet fald blev anvendt for disse segmenter.

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

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

Som det fremgar af pkt. 2.1 ovenfor, har Vurderingsstyrelsen og
skatteministeren efterfalgende betegnet nogle af de forelgbige 2022-
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vurderinger som "meget skaeve” eller "helt pa manen”. Der er igangsat
initiativer i form af bl.a. analysearbejde til fastlaeggelse af kriterier for revision
af de meget skeeve vurderinger. Det fremgar endvidere af
Vurderingsstyrelsens nyhed af 13. november 2023, at der er gennemfart en
kvalitetssikring, som har medfart, at styrelsen har andret ca. 100.000 af de
forelgbige vurderinger.

Jeg forstar umiddelbart forholdet sadan, at der herved er tale om aendringer
efter bestemmelsen i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, herunder
seerligt efter bestemmelsen i nr. 1 om revision og efter bestemmelsen i nr. 2
om kab og salg. Jeg beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om dette er
korrekt forstaet.

Jeg beder endvidere Vurderingsstyrelsen om at oplyse det samlede antal
forelgbige 2022-vurderinger af henholdsvis ejendomsvaerdi og grundveerdi,
der blev offentliggjort den 12. september 2023.

| tilknytning hertil beder jeg Vurderingsstyrelsen om at oplyse, hvor mange af
disse vurderinger styrelsen efterfglgende har gennemgaet med henblik pa at
vurdere, om der skulle foretages aendringer, samt hvordan styrelsen har
fundet frem til de vurderinger, som styrelsen ville gennemga.

Jeg beder i den forbindelse Vurderingsstyrelsen om at redeggre naermere for
sine overvejelser om revision af meget skeeve forelgbige vurderinger, jf.
ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1, herunder redeggre for sine
overvejelser om fastlaeggelsen af kriterier for revision af meget skaeve
forelgbige vurderinger og de hensyn, der ligger bag.

Dernaest beder jeg styrelsen om at oplyse antallet af vurderinger af
henholdsvis ejendomsveerdi og grundvaerdi, der er blevet sendret ved denne
gennemgang.

For sa vidt angar de foretagne eendringer beder jeg Vurderingsstyrelsen om
at oplyse, hvor store korrektioner der er tale om i procent set i forhold til den
oprindelige forelgbige 2022-vurdering (det kan f.eks. veere, hvor mange
&ndringer pa a) mellem 20-50 pct., b) mellem 50-75 pct., c) mellem 75-100
pct. og d) over 100 pct., der er foretaget).

Jeg beder ogsa Vurderingsstyrelsen om overordnet at redeggare for, hvilke
typer af sager der er tale om, herunder hvor mange sager, der har drejet sig
om tilfeelde, hvor grundveerdien var hgjere end ejendomsvaerdien, eller sager
om nye huse i dyre boligomrader.

| lyset af svarene beder jeg Vurderingsstyrelsen om at oplyse mere generelt,
om de forelgbige 2022-vurderinger — herunder szerligt karakteren eller
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omfanget af meget skaeve vurderinger — afviger fra det, som styrelsen
forudsatte inden offentligggrelsen af de forelgbige vurderinger og i givet fald
pa hvilken made.

Endelig beder jeg Vurderingsstyrelsen om at sende mig eventuelle
dokumenter (interne notater mv.), der afspejler styrelsens overvejelser om
eendring af meget skeeve vurderinger, samt at sende mig en kopi af de
endeligt vedtagne kriterier for revision.

3. Sagsbehandlingstid

Det fremgar af Vurderingsstyrelsens redeggrelse og pkt. 2.1 i det omtalte
materiale fra forligskredsmgdet den 26. september 2023, at det i forhold til
henvendelser i sager om kab og salg, jf. eiendomsvurderingslovens § 89 d,
stk. 4, nr. 2, var Vurderingsstyrelsens mal at kunne holde en
sagsbehandlingstid pa 14 dage.

Jeg beder Vurderingsstyrelsen om at oplyse, om Vurderingsstyrelsen har
kunnet og fortsat kan holde denne malseetning.

Jeg beder endvidere Vurderingsstyrelsen om at oplyse eventuelle mal for
sagsbehandlingstiden i andre typer sager, hvor en ejendomsejer har
henvendt sig til styrelsen vedrgrende sendring af en forelabig 2022-vurdering,
herunder med henblik pa revision efter ejendomsvurderingslovens § 89 d,
stk. 4, nr. 1, og om overholdelse af sddanne malsaetninger.

4. Eventuelle interne evalueringer

Udover det materiale mv., jeg ovenfor har bedt om at modtage, beder jeg
ogsa om at modtage eventuelle interne evalueringer af offentligggrelsen af
de forelgbige vurderinger.

Jeg beder om, at Vurderingsstyrelsen sender udtalelsen og materialet til mig
via Skatteministeriet, sa ministeriet kan fa lejlighed til at fremkomme med

eventuelle bemeerkninger til det, som Vurderingsstyrelsen anfgrer.

Jeg beder om at modtage Vurderingsstyrelsens udtalelse og materiale og
Skatteministeriets bemaerkninger senest den 19. januar 2024.

Med venlig hilsen
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Niels Fenger

Kopi til:

Skatteministeriet

Borger- og retssikkerhedschefen
Rigsrevisionen

[t-tilsynet
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