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Efterfolgende kvalitetssikring af forelgbige 2022-vurderinger

Baggrund

Der blev samlet udstillet 1.801.000 forelobige vurderinger for ejerboliger pa Vurderingsporta-
len den 12. september 2023. Hertil blev 78.000 blandede ejendomme (ejerbolig og erhverv) ud-
stillet pd samme tidspunkt.

Muligheder for @@ndring af forelgbige 2022-vurderinger

Searordningen

Det folger af ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 1, at de forelobige vurderinger ikke kan
péklages til anden administrativ myndighed. I ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, er dog
oplistet en rakke tilfeelde, hvor det pa trods af stk. 1 er muligt for Vurderingsstyrelsen at ndre
de forelgbige vurderinger.

Nedenstaende tabel illustrerer til orientering antal behandlede anmodninger efter ejendomsvur-
deringslovens § 89 d, stk. 4, nr. 2-6, dvs. endringer efter serordningen.

Tabel 1. Endringer efter serordningen (jf. ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 2-6)

_ . Antal anmodninger sagsbe- Heraf 2ndrede
Kategori - . .
- handlet forelobige vurderinger
Kob/salg (ejerbolig) 3.777 1.619
Omvurdering (ejerbolig) 529 404

Fritagelse fra beskatning eller undtagelse fra oo 23
vurdering (ejerbolig/erhverv)

Videreforelse af afgorelse fra hojere instans 193 g
(ejerbolig/erhverv)

Kilde: V urderingsstyrelsen

Efterfolgende kvalitetssikring (revision)
I forbindelse med, at de forelgbige vurderinger blev offentliggjort den 12. september 2023,
blev det tydeligt, at en rakke ejendomsvurderinger var meget skaeve.

Pa den baggrund igangsatte Vurderingsstyrelsen en kvalitetssikring af de forelobige 2022-vur-
deringer med hjemmel i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1. Efter bestemmelsen
kan en forelobig vurdering @ndres ved, at Skatteforvaltningen af egen drift tager de forelobige
vurderinger op til revision efter skatteforvaltningslovens regler herom.
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Nzermere om den efterfolgende kvalitetssikring af skave forelgbige 2022-vurderinger

Arsagerne til de konstaterede skeave forelobige vurderinger

Overordnet anses en forelobig 2022-vurdering som meget skav, hvis grundvardien er markant
for hoj. De meget skave vurderinger skyldtes primaert fejl i plandata. Det resulterede fx i, at
grundveardien blev ansat for hejt pd grund af en overvurdering at den mulige anvendelse eller
udnyttelse af grunden. I andre tilfxlde var der tale om markant for mange forudsatte udstyk-
ningsmuligheder, markant for hej forudsat udnyttelsesgrad eller markant forkerte forudsatte
anvendelsesmuligheder. Det ville i alle tilfzelde kunne medfere markant for hoje grundverdier.

Fastsattelse af kriterierne for, hvorndr en meget skeav forelobige vurdering evt. skulle revideres

I forbindelse med fastleggelsen af kriterierne for at rette meget skave forelebige vurderinger,
lagde Vurderingsstyrelsen vagt pa vaesentliched 1 kombination med den potentielle ekonomi-
ske betydning for ejeren, ogsa selvom den forelgbige vurdering ikke umiddelbart ville fa en
okonomisk konsekvens for boligejeren (pga. skatterabatten mv.). Heroverfor stod hensynet til

de administrative ressourcer forbundet med revision.

Vurderingsstyrelsen lagde i forhold til ressourcetrakket vaegt pa, at formalet med de forelobige
vurderinger er, at ressourcerne i stedet ville kunne bruges p4 at sikre, at den resterende del af
de almindelige 2020-vurderinger samt 2021-, 2022- og 2023-vurderingerne udsendes efter de
udmeldte tidsplaner, og at kvalitetssikringen ikke matte ske pa bekostning heraf.

Med henblik pa at kunne udsege de boligejere, der ville have den storste potentielle skonomi-
ske betydning, blev der fastlagt en proces for kvalitetssikring/screening af ejerboliger med hen-
blik péd at vurdere, om der skulle foretages revision.

Processen for screening af ejerboliger med henblik pa evt. revision
Der blev foretaget en screening af samtlige forelobige vurderinger med henblik pa at frasortere
¢jendomme, hvor grundvardien ikke sd ud til at veere markant forkert.

Dette skete i to skridt:

1. Forst blev der foretaget en automatisk udsegning sorteret pa vaerdi, saledes at alle ejen-
domme, hvor grundvardien var
a. 1) under 0,5 mio. kroner eller
b. 2) atveg med mindre end 3 mio. kroner fra ejendomsvzardien, blev frasorteret.
2. Pa de resterende ejendomme (de ejendomme, som ikke blev frasorteret via den auto-
matiske udsegning) blev der foretaget en manuel screening, jf. nedenfor.

Fokus blev pa baggrund af den indledende screening rettet mod ejendomme, hvor den forelo-
bige grundveardi var markant hejere end den forelobige ejendomsveardi. Det skal ses i lyset af,
at der ikke umiddelbart blev identificeret meget skave vurderinger uden for denne gruppe af
ejendomme. Det skal dog understreges, at der ogsa kan vzre fejl i de forelobige vurderinger for
ejendomme uden for denne gruppe, men disse vil ikke blive vurderet som meget skeve i denne

sammenhang.

Den manuelle screeningsproces af skeave forelobige vurderinger

Den manuelle screening, jf. pkt. 2 ovenfor, startede med de storste afvigelser (grundveerdi
storre end ejendomsvaerdi) og/eller de ejendomme med storste grundvardi. Herefter arbejde-
des nedad. Dermed blev det sikret, at de mest markante afvigelser blev handteret forst. Dette
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henset til, at tiden til at indlaese korrigerede forelobige vurderinger i beskatningssystemerne var
begrenset, da arbejdet skulle vaere afsluttet forud for indlesningen pa forskudsopgerelsen den
13. november 2023. Her kortlagde en sagsbehandler, hvorvidt der var fejl i grundlaget for vur-
deringen, herunder om der var fejl i modelberegningen.

Sagsbehandleren har bl.a. set pd, om plandata var indberettet korrekt i forhold til geldende
plangrundlag, og hvorvidt plandata var indlaest korrekt i vurderingsmodellen. Endvidere har
sagsbehandleren set pd, om BBR-oplysninger stod korrekt i systemet, herunder om BBR-oplys-
ninger eller plandata var abenbart forkert. Herudover har sagsbehandleren f.eks. forholdt sig
til, om der var taget korrekt hojde for store arealer, antallet af udstykninger, eller hvor plandata
var anvendt skevt. Der var her serligt fokus pé kendte problemstillinger fra de almindelige
2020-vurderinger, herunder udstykningsmuligheder, naturbeskyttelseslinjer og andre begrans-
ninger i anvendelsen.

Modeljusteringer (deltakorsier)

Der blev desuden gennemfort en rackke modeljusteringer mellem udstillingen pa Vurderings-
portalen den 12. september 2023 og den opdaterede udstilling den 13. november 2023, hvor
sidstnavnte anvendes til indarbejdelse pa forskudsopgerelsen for 2024. Disse modeljusteringer
har ligeledes bidraget til, at antallet af forelobige vurderinger, hvor grundvardien overstiger
ejendomsvardien, er blevet nedbragt.

Modeljusteringerne skal ses i sammenhang med den manuelle screeningsproces, hvor en rakke
konkrete drsager til skeeve vurderinger blev identificeret. P4 denne baggrund er det analyseret,
hvorvidt vurderingsmodellen kunne justeres med henblik pd mere pracist at ramme vurde-
ringsnormen. I de tilfalde, hvor der er identificeret losninger, er disse implementeret for de re-
levante ejendomme.

Modeljusteringerne korrigerede dermed nogle af de ejendomme, der var udtaget til manuel
gennemgang. Det betod at de ejendomme, hvor der var identificeret mulige maskinelle losnin-
ger/modeljustetinger, blev tilbageholdt fra den manuelle gennemgang, indtil de maskinelle ju-
steringer var implementeret. Modeljusteringerne havde den umiddelbare fordel at kunne imple-
menteres ensartet for alle berorte ejendomme. Det betod at alle ejendomme med samme egen-
skaber blev behandlet ens.

De maskinelle modeljusteringer (deltakorsler) omfattede isxr folgende:

e Bedre kobling mellem bygningsanvendelse i henhold til BBR-data og beregningsmodel
for vaerdiansattelse af grunde 1 landzone mv.

e Pracisering af verdianszttelsen efter planlagt anvendelse og udnyttelse i relation til
plandatakoder for ejendomme i landzone.

e  Pracisering af hdndteringen af swrligt hoje og sarligt lave ejendoms- og grundveer-
dier.

e  Sikring af, at grundvaerdien fastszttes til O kr., hvis grundens areal fraregnet vej er O
kvm.

e Indarbejdelse af afgorelser om ejendommenes juridiske kategori.

e Som hovedregel videreforelse af tildelte tilleg og nedslag i forbindelse med udarbejdel-
sen af almindelige 2020-vurderinger.

Antal reviderede forelgbige vurderinger

Antal reviderede forelobige vurderinger overordnet
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Samlet set har ovenstidende kvalitetssikring resulteret i, at Vurderingsstyrelsen har @ndret de fo-
relobige 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 fdet ndret den forelobige vurdering siden udstillingen pa Vur-
deringsportalen den 12. september 2023, er der for 5.000 ejendomme foretaget manuel kvali-
tetssikring, som har resulteret i en @ndret forelobig vurdering. Derudover er der foretaget
55.600 (maskinelle) zendringer er resultatet af modeljusteringer (deltakorsler).

De resterende 35.000 ejendomme er aendret pd baggrund af videreforte tilleg og nedslag fra
udsendte almindelige 2020-vurderinger.

Ca. 57.800 ejerboliger og ca. 27.600 blandede ejendomme har fiet 2ndret den forelobige
grundverdi. Tilsvarende har ca. 13.400 ejerboliger og 13 blandede ejendomme faet 2ndret den
forelobige ejendomsvardi.

Den igangsatte kvalitetskontrol/screening blev afsluttet, og efterfolgende er samtlige forelobige
vurderinger indlast 1 beskatningssystemerne.

Antal endrede forelobige vurderinger af ejendomsverdsi og grundyerds
I den manuelle gennemgang af meget skave vurderinger er der alene set pa ejendomme, hvor
grundvardien har vaeret vasentligt hojere end ejendomsvardien.

Efter udstilling pd Vurderingsportalen den 12. september 2023 blev der i screeningsgennem-
gangen fundet ca. 68.100 ejerboliger, dvs. 4 pct., der havde en grundveerdi, som var hejere end
ejendomsveaerdien, jf- fabe/ 2. Tilsvarende var der ca. 18.000 blandede ejendomme mv., dvs. 24
pct., hvor det samme var tilfeldet.

Tabel 2. Antal ejerboliger og blandede ejendomme, hvor grundvaerdien er hojere end ejendomsvaerdien. Sammen-

ligning af udstilling pa Vurderingsportalen den 12. september med udstilling den 13. november 2023

Ejerboliger Blandende ejendomme
12. sep. 13. nov. 12. sep. 13. nov.
Ejendomme i alt 1.801.000 1.801.000 78.000 78.000
Ejendomme med GV! storre end EV? 68.100 59.900 18.000 9.500
beraf GV 0-3 mio. kr. storre end ET” 62.900 58.800 15.700 8.200
beraf GV 3-5 mio. kr. storre end ET” 3.100 700 900 500
heraf GV mere end 5 mio. kr. storre end EV” 2.200 500 1.400 800

Anm.: Forelobige vurderinger. Det skal bemerkes, at ndgangspunktet for opgorelsen er de forelobige vurderinger ndstillet pa 1V nrde-
ringsportalen den 12. september hhv. udstillet den 13. november 2023.
Kilde: Vurderingsstyrelsen

Det bemarkes, at der kan veare tilfxlde, hvor grundverdien korrekt overstiger ejendomsvaer-
dien. Dette kan sztligt gzlde for blandede ejendomme, da ejendomsvardien kun skal afspejle
ejerboligdelen.
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Ud af de ca. 68.100 ejerboliger er den forelobige vurdering for ca. 8.200 ejerboliger @ndret sd
meget, at grundvardien ikke lengere overstiger ejendomsveardien. Opgorelsen omfatter bade
manuelle og maskinelle zendringer. Den manuelle kontrol af ejendomme, hvor grundverdien er
mere end 3 mio. kr. hejere end ejendomsverdien, har fort til, at ca. 3.400 grundvardier er ju-
steret. Heraf har 96 pct. af endringerne medfert, at grundverdien nu er mindre end 3 mio. kr.
hojere end ejendomsvardien.

Der er ca. 8.500 blandede ejendomme, hvis forelobige vurdering er endret si meget, at grund-
vardien ikke lengere overstiger ejendomsvardien. Dette skyldes alene maskinelle korrektioner.

Tabel 3. Storrelsen pa de procentvise korrektioner af grundveardier set i forhold til den oprindelige forelobige

2022-vurdering

0 -20 pct. 20-50 pct. 50-75 pct. 75-100 pct. 100 pct. —
Antal ejendomme 34.787 30.378 15.505 4.628 121
Kilde: V urderingsstyrelsen

Tabel 4. Storrelsen pa de procentvise korrektioner af ejendomsvzrdier set i forhold til den oprindelige forelo-

bige 2022-vurdering

0 — 20 pet. 20-50 pct. 5075 pct. 75-100 pct. 100 pet. —
Antal ejendomme 11.598 1.378 237 89 87
Kilde: V urderingsstyrelsen

Efterfolgende revision baseret pa den almindelige 2020-vurdering

Vurderingsstyrelsen fortsatter med hjemmel i ejendomsvurderingslovens § 89 d, stk. 4, nr. 1,
med videreforelse af tilleg/nedslag og skonsmassige vurderinger for ejendomme, hvor der fo-
religger en almindelig 2020-vurdering. Boligejere, som er omfattet heraf, vil lobende fi en ny
forskudsopgorelse for 2024 i takt med udsendelse af almindelige 2020-vurderinger, undtagen
hvis det vurderes, at det gor den forelobige 2022-vurdering mindre retvisende.
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