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Udtalelse vedrerende SKATSs ejendomsvurderinger
1. Sammenfatning

Skatteministeriet har bedt om min vurdering af, hvorvidt SKATs forstaelse og forvaltning af
vurderingsloven i perioden fra 2003 og frem har ligget uden for lovens rammer. Anmodnin-
gen vedrorer mere specifikt kapitel IV i Rigsrevisionens beretning til Statsrevisorerne om
den offentlige ejendomsvurdering, august 2013 (herefter "beretningen").

[ beretningen udtaler Rigsrevisionen pé flere punkter kritik af Skatteministeriets hidtidige
forvaltning af omradet for ejendomsvurdering, og en del af denne kritik vedrerer forskellen
mellem henholdsvis de offentlige ejendomsvurderinger og faktiske handelspriser, som Rigs-
revisionen anser for at have varet for stor.

Beretningens kapitel [V angar resultatet af SKATs ejendomsvurderinger i testaret 2011,
hvorom revisionen konkluderer, at 3 ud af 4 ejendomme enten var overvurderede eller un-
dervurderede i forhold til det, som Rigsrevisionen anser for det tilladelige niveau efter vur-
deringsloven. Rigsrevisionen anser i beretningen alle ejendomme, der i 2. halvar 2011 blev
solgt til en pris under den offentlige ejendomsvurdering, for "overvurderede” og alle ejen-
domme, hvor vurderingen 14 mere end 15 % under den faktiske salgspris i 2. halvar 2011,
for "undervurderede”.

Det er heroverfor SKATSs opfattelse, at Vurderingéloven ikke giver grundlag for revisionens
krav til vurderingerne, og at den foretagne analyse heller ikke er retvisende.

Ministeriet har derfor bedt om min vurdering af, om jeg er enig i konklusionerne i kapitel
IV i Rigsrevisionens beretning om kravene til verdiansattelsen i de offentlige vurderinger
af ejerboliger efter vurderingslovens § 6. Det bemerkes, at den problemstilling, som jeg er
blevet bedt om at vurdere, udelukkende vedrerer det generelle vurderingsniveau for ejerbo-
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liger, og altsd ikke de gvrige problemstillinger, der omtales i kapitel IV i beretningen, her-
under navnlig de problemstillinger vedrerende fastleggelsen af grundvardierne, der be-
handles i kapitel IV, punkt 52 ff.

Jeg er ikke blevet anmodet om at tage stilling til de ovrige dele af beretningen, og min udta-
lelse angér alene vurderinger af ejerboliger.

Jeg afgav den 29. august 2013 en udtalelse til ministeriet om det samme spergsmal. Denne
udtalelse blev afgivet pd kort tid og var baseret pd det pa dette tidspunkt foreliggende
grundlag. Min vurdering, hvorefter der ikke var grundlag for at anse SKAT’s forvaltning for
at have veret i strid med vurderingsloven, var derfor ledsaget af nogle forbehold.

Grundlaget for min vurdering er nu blevet udbygget vasentligt, herunder i relation til de
omstendigheder, som jeg tog forbehold om ved afgivelsen af min udtalelse i august 2013.

For det ferste har jeg efterfolgende modtaget en raekke yderligere dokumenter. Det bemaer-
kes herved, at jeg i bilag 1 opregner de dokumenter, som jeg har modtaget, og at jeg har
modtaget alle de dokumenter, som jeg har anmodet om, idet SKAT dog pd enkelte punkter
har tilkendegivet, at materiale, som jeg har udbedt mig, ikke kan identificeres. Jeg har ikke
herudover identificeret materiale, som jeg pa det foreliggende grundlag har anset som ve-
rende relevant for min vurdering.

For det andet er grundlaget blevet suppleret i veesentlig grad derved, at SKAT pé min foran-
ledning har gennemfort en omfattende manuel gennemgang af samtlige ca. 12.000 parcel-
hussalg, som Rigsrevisionens beretning er baseret pa.

Resultatet af denne gennemgang - der ikke foreld pa tidspunktet for beretningen, og som
Rigsrevisionen naturligvis ikke havde mulighed for at inddrage - viser, at 22 % af de indbe-
rettede frie salg, som Rigsrevisionens beregninger hviler pa, ikke er frie salg og dermed

heller ikke ber bruges som malestok for precisionen af SKATs ejendomsvurderinger.

Baseret pé det forelagte materiale er det (fortsat) min samlede retlige vurdering, at Rigsrevi-
sionens analyser og lovfortolkning ikke giver grundlag for at konstatere, at den hidtidige
forvaltning af vurderingssystemet ligger uden for rammerne af vurderingslovens § 6.
Grundejerne har allerede derfor heller ikke generelt krav pa ekstraordinzr genoptagelse.

2.  Vurderingssystemet

De offentlige ejendomsvurderinger danner grundlag for blandt andet ejendomsbeskatningen
og foretages af Told- og Skatteforvaltningen (SKAT). Det regelszt, der regulerer de offent-
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lige ejendomsvurderinger, fremgar af vurderingsloven, jf. lbkg. nr. 740 af 3. september
2002 med senere @ndringer.

Af loven fremgér det, at vurderingerne foretages hvert andet ar, jf. § 1, 1. pkt., og at vurde-
ringsterminen er den 1. oktober i vurderingsaret, jf. § 2, 1. pkt. Ved vurderingen ansatter
SKAT ejendomsvardien og grundvardien samt et eventuelt fradrag i grundveerdien for
forbedringer, jf. § 5, stk. 1.

Vurderingerne foretages pa grundlag af vardien i handel og vandel og for sd vidt angar
ejerboliger med udgangspunkt i den gennemsnitlige handelspris for sammenlignelige ejen-
domme, jf. § 6.

For ejerboliger foretages vurderingerne med udgangspunkt i maskinelle beregninger, der
opstiller forslag til ejendomsvaerdi og grundvzardi (forslagssystemet).

Grundlaget for vurderingerne og for de maskinelle forslag er oplysninger fra det kommuna-
le ejendomsregister, bygnings- og boligregistret (BBR), tinglysningssystemet samt ovrige
oplysninger modtaget fra skatteyderne direkte, jf. § 39, stk. 1 og 2.

3.  Vurderingslovens § 6

Rammerne for vardianszttelsen ved ejendomsvurderingen fremgar af vurderingslovens § 6,
der har felgende ordlyd:

"Vurderingen foretages pd grundlag af verdien i handel og vandel, safremt kobe-
summen skulle erleegges kontant, jf. nermere bestemmelserne i afsnit B og C. For
ejerboliger, jf. § 1, 2. pkt., fastiegges vurderingen med udgangspunkt i den gennem-
snitlige handelspris for ejendomme af samme storrelse, alder, stand og beliggenhed i
et sammenligneligt omrade".

Vardianszttelsen ved den offentlige vurdering af ejerboliger skal altsd i medfer af § 6, 1.
pkt., ske pa basis af “kontantvardien i handel og vandel”, og § 6, 2. pkt., prciserer, at dette
i relation til ejerboliger skal forstds som den gennemsnitlige handelspris for ssmmenligneli-
ge ejendomme. Denne precisering for sd vidt angar ejerboliger blev indsat ved en lovan-
dring i 2002 (jf. lov nr. 292 af 15. maj 2002, herefter "2002-loven").

Af forarbejderne til 2002-loven fremgér det om vardiansattelsen efter § 6, jf. FT 2001-02,
Tilleg A, side 4641 - 4642:

"Som neevnt foretages vurderingen af de mest almindelige ejerboliger og fritidsboli-

ger, nemlig parcel-, raekke- og sommerhuse samt etageejerlejligheder i dag maskinelt
pa grundlag af individuelle oplysninger om ejendommen og statistiske analyser af frie
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salg af ejendomme i det pageldende omrade (vurderingsforslagssystemet). Gennem
analysen afdekkes det, hvilke veerdielementer der har afgorende betydning for kober
og seelger, samt hvilken veegt disse bliver tillagt. Beliggenhedsveerdien er her af storst
betydning, men ogsa bygningers areal og alder spiller en veesentlig rolle.

Ved anvendelsen af analyseresultaterne beregner vurderingsmyndigheden en ejen-
domsveerdi for den enkelte ejendom, som erfaringsmassigt giver et godt udiryk for
den veerdi ejendommen vil kunne indbringe ved et frit salg. Beregningsresultaterne er
baseret pa det gennemsnitlige handelsprisniveau i lokalomradet, og der kan veere be-
hov for at justere resultatet med et tilleeg eller fradrag, sa ejendomsveerdien skonnes
passende og ikke overstiger handelsveerdien.

For at fa et forsigtigt og forsvarligt niveau for gennemsnitsberegningerne indlegges
en 5 pct. reduktion af analysetallene. Derved sikres det, at den overvejende del af
ejendommene fir beregnet en ejendomsveerdi, som ligger i underkanten af handels-
prisniveauet. Saledes ld vurderingsniveauet for enfamiliehuse i bade 2000 og 2001 8
pet under handelsprisniveauet. Den ekstra reduktion i forhold til de 5 pct. fremkom-
mer som folge af vurderingsmyndighedernes nedscettelser samt nedrundinger.

Det er tanken at gennemfore en forenkling af vurderingsforslagssystemet. Det vil si-
ge, at man ved vurderingen vil operere med feerre parametre end man gor i dag. Der
vil som nu blive taget hensyn til ejendommens beliggenhed, areal og alder, hvorimod
der f.eks. ikke vil blive givet tilleg for stratag, brendeovn eller solvarme, ligesom der
ikke skal tages hensyn til ejendommens badeveerelses-, toilet- eller kokkenforhold el-
ler lignende.

I forbindelse hermed foreslas det tydeliggiort i vurderingsloven, at vurderingsmyn-
dighederne anvender gennemsnitsberegninger ved fastleggelse af vurderinger af dis-
se ejerboliger. Vurderingen kan dog fortsat ikke overstige veerdien i handel og van-
del.

Visse ejendomme afviger sd meget fra gennemsnittet, at de ikke kan vurderes med ud-
gangspunkt i en statistisk analyse af den gennemsnitlige handelspris for tilsvarende
solgte ejendomme i omradet. Det geelder f.eks. de sakaldte liebhaverejendomme, hvor
antallet af sammenlignelige salg er meget lille. For andre typer af ejerboliger, f.eks.
landbrugets stuehuse, findes der ikke et salgsgrundlag at vurdere ud fra. Sadanne
ejerboliger vurderes derfor og vil fortsat blive vurderet - ud fra et mere direkte skon,
sdledes at ejendomsveerdien star i et passende forhold til sammenlignelige ejendom-
me" (mine understregninger).

Savel lovteksten som bemerkningerne til § 6 fastslar, at vurderingerne - forslagssystemet -
for sa vidt angér ejerboliger hviler pa et gennemsnitsprincip, der afspejler handelsprisni-
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veauet i lokalomradet for den padgzldende ejendom. Gennemsnitsprincippet er ikke introdu-
ceret, men bekrzftet i loven (jf. at brugen af gennemsnitsberegninger foreslas "tydelig-

gjort").

Lovforarbejderne fastslir ogsa det sakaldte forsigtighedsprincip, hvorefter resultatet efter
forslagssystemet reduceres med 5 pet. for at "fa ef forsigtigt og forsvarligt niveau for gen-
nemsnitsberegningerne”. Ogsé dette princip er bekraftet - men ikke indfert - med loven, jf.
referencen til reduktionen af vurderingsniveauet i 2000 og 2001.

Davzrende skatteminister Svend Erik Hovmand uddybede principperne for vardiansattel-
sen i et ministersvar under forberedelsen af 2002-loven, jf. bilag 88 til L 180 (svar pa
sporgsmal 106). Ministeren var blevet bedt om at oplyse det skonsmassigt ansldede antal af
undervurderede ejendomme, og han tilkendegav herom:

"Anscettelserne efier vurderingsloven er skonsmessige, det vil sige at vurderingsra-
dene - og i fremtiden told- og skatteregionerne - skal skonne over, hvilken pris en
ejendom kan indbringe pa det frie marked, eller hvad en fornuftig kober vil give for
ejendommen pi vurderingstidspunktet. Ved en "fornuftig kober" forstas i denne sam-
menheng en kober, der ved kabesummens fastleggelse tager den pageeldende ejen-
doms formodede gensalgsveerdi i betragtning.

Der opereres som folge heraf ogsa med en vis usikkerhed pa vurderingerne.

Nér vurderingsniveauet bliver lagt, foretages der for ejerboligerne en generel reduk-
tion med 5 pct. i forslagssystemet til sikving af, at sd fa ejendomme som muligt vurde-
res for hojt. I forhold hertil anser vurderingsmyndighederne normalt en ejendom for
at veere undervurderet, hvis den ligger 10 pct. lavere, altsa 15 pct. under en konstate-
ret_handelspris. Denne usikkerhed accepteres pd de almindelige ejendomme, men
usikkerheden stiger med stigende salgspriser. Nar det drejer som om liebhaverejen-
domme bliver den veesentlig storre, maske op til 30 - 40 pct. (en "liebhaver” er en
person, der er rede til at betale en pris, der overstiger gensalgsveerdien, for at komme
i besiddelse af netop dén ejendom)

Told- og Skattestyrelsen har i anden forbindelse til brug for en generel evaluering af
forslagssystemet sammenlignet salgspriserne for parcelhuse og ejerlejligheder i peri-
oden juli 1997 til juli 2001 med vurderingerne af de samme ejendomme pr. 1. januar
2001. For at kunne sammenligne salgspriserne med vurderingerne er salgspriserne
indekseret til handelsprisniveau pr. 1. januar 2001.

Undersagelsen viste, at for parcelhuse var der i alt 164.865 salg og heraf var 40.208,

svarende til 24 pct. vurderet mere end 15 pct. under handelsprisen |[...]" (mine under-
stregninger).
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Ministersvaret sammenholdt med ordlyden af og forarbejderne til § 6 viser, at ansattelserne
er skensmassige, og at vurderingen derfor nedvendigvis rummer et vist spend. '

Sigtet er, at vurderingerne skal vaere i underkanten af handelsprisniveauet, og ministersvaret
gor det klart, at en margin pd 15 % under en konkret konstateret handelspris er inden for
dette spzend.

Ministersvarets angivelse af en margin pa 15 % er lagt til grund af Rigsrevisionen som en
nedre afgrensning af det tilstreebte leje under handelsprisniveauet, som den overvejende del
af vurderingerne efter forarbejdernes ordlyd skal ramme.

Denne 15 %-margin fremgar dog ikke af hverken ordlyden af § 6 eller bemarkningerne
hertil.

Vurderingens karakter af en skensmaessig ansettelse og anvendelsen af gennemsnitsmeto-
den tilsiger, at der ogséd ligger et spend indbygget i opadgdende retning. Ministersvarets
bemarkning om, at "s@ fd ejendomme som muligt vurderes for hajt", bekrefter, at spendet
ogsé kan rumme (s& fa som muligt) vurderinger, der ligger over en konkret konstateret han-
delspris. Ministersvaret - der konkret angér undervurderinger - satter dog ikke en margin
for accepterede overvurderinger.

Det er ikke i forarbejderne praciseret, hvordan begrebet "handel og vandel” i den konkrete
kontekst af et gennemsnitssystem skal forstas.

Begrebet har vzret anvendt i ejendomsvurderingssammenhzang, siden regelmassige ejen-
domsvurderinger blev indfert ved lov nr. 103 af 15. maj 1903 om ejendomsskyld, jf. denne
lovs § 2, hvoraf det fremgik, at der for samtlige vurderingspligtige ejendomme blev ansat en
ejendomsverdi, som udgjorde ejendommens verdi i "handel og vandel".

Ved forslag nr. 83 af 19. januar 1956 til lov om @ndring af vurdering af landets faste ejen-
domme blev det foresldet, at malestokken blev @ndret fra "veerdien i handel og vandel” til
"salgsveerdien”.

Det fremgér bl.a. af lovforslagets bemarkninger, jf. FT 1955-1956, Tilleg A, sp. 1067:

"Det er blevet gjort gaeldende, at der ved udtrykket veerdien i handel og vandel skal
forstis noget andet end salgsveerdien, og at der altsa - uanset formuleringen af be-
stemmelserne i lovens § 2 - skal geelde forskellige vurderingsnormer for ansettelsen
af ejendommen i dens helhed og for anseettelsen af grundverdien. Ligesom loven
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imidlertid ingen anvisning giver pd, hvorledes en fra salgsveerdien forskellig veerdi i
handel og vandel skulle udfindes, sdledes har man altid i praksis ved anscettelsen af
ejendommene i deres helhed hentet vejledning fra stedfundne salg.

Pa et sa betydningsfuldi punkt som dette bor lovreglen formentlig veere aldeles utve-
tydig, og man har derfor foresldet indsat en almindelig regel om, at vurderingen skal
foretages pa grundlag af salgsveerdien."

Forslaget til denne @ndring af vurderingsloven blev imidlertid forkastet. Det fremgér af
beteenkning afgivet den 13. juni 1956, jf. FT 1955-56, Tilleg B, sp. 774, at:

"eendringen indebeerer ikke nogen realitetsendring. Der skal fortsai vurderes pa
grundlag af den pris, der ma antages at kunne opnas ved salg til en fornufiig kober."

Disse bemarkninger om salg til en "fornuftig keber" som maélestok for handelsvardien gar
igen i det ovenfor citerede ministersvar i forbindelse med 2002-loven.

3.1 Hyvilken grad af przecision i vurderingssystemet har Folketinget taget stilling til

Folketinget har ved flere lejligheder diskuteret og taget stilling til graden af pracision (eller
mangel pd samme) i det offentlige vurderingssystem. Det er séledes ikke en ukendt pro-
blemstilling, at de offentlige vurderinger er behftet med en vis usikkerhed.

Det har stedse varet sigtet, at de offentlige vurderinger skal afspejle handelsvardien. Det er
dog ogsa konstateret, at opbygningen af systemet som et gennemsnitssystem og karakteren
af ansettelsen i form af et sken nodvendigvis indebzrer usikkerhedsmomenter.

Forud for revisonen af vurderingssystemet i 2002 fremgar det sledes f.eks. af et svar fra
davarende skatteminister Ole Stavad pa et spergsmél om rimeligheden i stigende ejen-
domsvurderinger, jf. svar af 18. maj 1999 pd spergsmél S 2038:

"Den offentlige ejendomsvurdering skal som nevnt veere udtryk for en ejendoms han-
delsveerdi, og det er mit umiddelbare indtryk, at vurderingsmyndighederne ved 99-
vurderingen trods alt er blevet bedre til at ramme tet pa handelsprisen, hvad jeg fin-
der tilfredsstillende. Der vil dog altid, nar det drejer sig om et skon, veere ejendomme,
hvor vurderingsmyndighederne kommer til at ramme ved siden af.

Hvis man er uenig i vurderingen, har man frem til den 1. juli 1999 mulighed for at
klage over ejendomsvurderingen [ ... ]"
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Under forberedelsen af 2002-loven var den davarende opposition skeptiske over for den
foreslidede forenkling af vurderingsprocessen, der bl.a. indebar en mindre fintmasket vurde-
ring med inddragelse af ferre vurderingsparametre.

Under lovforslagets 1. behandling i Folketinget blev det uhensigtsmassige i et upracist
beskatningsgrundlag bl.a. papeget, jf. FT 2001-02, 2. samling, Tilleg FF, side 4913:

"Nar vi taler om beskatning, er det helt afgorende, at det grundlag, man har for be-
skatning, er retferdigt [ ... |

Det er jo rigtigt, at hvis man har en vurdering, der bliver for hgj, fordi et hus i omra-
det eller amtet er blevet solgt til en hoj pris, kan man klage over det. Men nar der i
stedet for er tale om, at der maske sker en for lav vurdering, sadan at beskatningen
bliver vilkarlig, tror hr. Peter Christensen sa, der bliver klaget over det?" (min un-
derstregning).

Venstre som forslagsstiller praesenterede forslaget som en "modernisering og forenkling”,
jf. samme forhandlinger, side 4912, og fremhavede, at

"det er vigtigt, at man med dette forslag opretholder borgernes retssikkerhed og kla-
gemuligheder. Nér dette er sagt, kan man derudover gleede sig over, at man far et
mindre administrativt tungt system. Mdden, hvorpa ejendomsvurderingen foregar, vil
ske efter feerre parametre og enklere regler”, jf. forhandlingerne, side 4913.

Oppositionen, der havde flertal i det davaerende Skatteudvalg, foreslog efter lovforslagets 1.
behandling, at lovforslaget blev forkastet, jf. udvalgets beteenkning afgivet den 3. maj 2002
(FT 2001-02, 2. samling, Tilleg B, side 868).

Et flertal i udvalget havde flere kritikpunkter af det foresldede forenklede vurderingssystem,
og udtalte bl.a,, jf. side 870:

"Ogsd den lovmessige fastleggelse af, at man ikke ved fremtidige vurderinger skal
tage hensyn til seerlige "faciliteter"” som f.eks. to badeveerelser, stratag eller breende-
ovn m.v., indeberer, at vurderingerne bliver forkerte. Da man giver udiryk for, at
gennemsnittet skal passe, betyder det, at de dyre huse vil blive vurderet for lavt og de
billigere huse - uden disse faciliteter - vil blive vurderet for hajt, for at gennemsnittet
kan passe [...]"

Ministeren blev i samrad stillet en rekke spergsmal af udvalget og blev bl.a. spurgt om,
hvorvidt han ikke mente, at "det er betenkeligt at operere med gennemsnitsberegninger for
grundlag, hvorpd de udskrives skat til enkeltborgere”, jf. bilag 117 til L 180, samrads-
spergsmal [.
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Af ministerens svar fremgér det:

"I forbindelse med forenklingsovervejelserne har vi ogsa forsogt at finde omrader pa
vurderingsforslagsomradet, hvor beregningsmodellerne kunne forenkles, sa bereg-
ningerne blev lettere forstaelige for ejerne og vi dermed kunne reducere antallet af
klager. Ved at fjerne tilleg og fradrag for seerlige faciliteter haber jeg, at vi kommer
et godt stykke hen mod dette mal. Registrene indeholder jo ikke oplysninger om kvali-
teten af det enkelte toilet og netop kvaliteten er offe af stor betydning for veerdien. En
sadan ekstraveerdi har hidtil veeret tillagt vurderingen ved et scerligt tilleeg og det vil
0gsa veere maden at fa en ekstraverdi for seerlige kvaliteter ind i vurderingen frem-
over.

Det er korrekt, at de veerdier, der har veeret tillagt og fratrukket som folge af tilleg og
nedslag for seerlige faciliteter fremover vil blive fordelt pa samtlige ejendomme. Hvis
forudscetningen derfor er, at samtlige tilleg og fradrag i beregningsmodellerne for-
bedrede beregningsresultaterne vil konsekvensen ved at tage dem ud derfor veere, at
beregningerne bliver lidt darligere og at spredningen omkring gennemsnittet bliver
lidt storre. Der er dog tale om marginale forhold, for de mest betydende veerdiele-
menter, som beliggenhed, bygningens storrelse og alder er uforandrede, sa den cen-
dring, der fremkommer som folge af at tilleg/nedslag for badeverelser m.v. tages ud
er vaesentlig mindre end den usikkerhed der i forvejen er pa vurderingerne.

[]

For sa vidt angar sporgsmalet, om jeg ikke finder, at det er betwnkeligt at operere
med gennemsnitsberegninger for grundlag, hvorpa der udskrives skat til den enkelte
borger, er mit svar, at der ogsa i dag opereres med gennemsnitsberegninger. Det
eneste nye er, at det tydeliggores i lovieksten.

Anseettelsen af ejendomsverdien er en skonsmessig anseettelse. Ved dette skon an-
vendes hielpemidler, der opererer med gennemsnitsberegninger. Sadan er det nu, og

sddan vil det ogsa veere fremover" (mine understregninger).

Ogsa efter 2002-loven har precisionen af de offentlige vurderinger varet et tema i Folke-
tinget. 1 2004 udtalte davarende statsminister Kristian Jensen f.eks. i svar pa et § 20-

spergsmal (S 4985), at:

"Ejendomsvurdering er grundleggende baseret pa et skon over den enkelte ejendoms
handelsveerdi pa vurderingstidspunktet. Skonnet kan underbygges af konstaterede
salg af sammenlignelige ejendomme, men der er ikke en objektiv korrekt vurderings-
sum for den enkelte ejendom. Tkke engang en salgssum for den konkrete ejendom kan
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siges at veere et facit, for salgssummen kan veere pavirket af serlige interesser par-

terne imellem, forhold der ikke skal tages hensyn til ved vurderingen.”

Gengivelserne ovenfor af Folketingets behandling af spergsmilet om vurderingssystemets
precision er alene uddrag og ikke udtommende, og debatten viser, at der er forskellige poli-
tiske holdninger til, hvilke krav der kan og ber stilles til vurderingerne. Men eksemplerne
viser ogs, at det har vaeret erkendt og debateret af Folketinget, ar der ved vurderingerne
forekommer en spredning omkring gennemsnittet, at vurderingerne er skonsmassige og
behzftede med usikkerhed, ar vurderinger over en faktisk konstateret handelspris forekom-
mer, og at skatteyderne i tilfeelde heraf er sikret gennem klagesystemet.

4 SKATSs administration

4.1 Forslagssystemet

Vurderingsloven indeholder ikke en pracis beskrivelse af forslagssystemet. Efter § 38 kan
SKAT rette henvendelse til ejeren/ejerne af den pagzldende faste ejendom i forbindelse
med vurderingen. Lovens § 39 om grundlaget for SKATs vurdering indeholder ingen yder-
ligere forskrifter for, hvordan vurderingen skal udeves pa grundlag af de anforte oplysnin-

ger.

Den juridiske vejledning 2013 beskriver forslagssystemet i afsnit H.A.1.1.2:
"For de mest almindelige ejendomskategorier, nemlig

- parcelhuse
- reekkehuse
- sommerhuse og
- etagelejligheder

anseettes ejendomsveerdi og grundveerdi med udgangspunkt i maskinelle beregninger,
som SKAT foretager pa grundlag af oplysninger om den enkelte ejendom sammen-
holdt med analyser af priser opnaet ved frie salg af ejendomme i det pageeldende om-
rade.

Gennem analyserne afdewkkes det, hvilke faktorer, der har afgorende betydning for
prisdannelsen, og hvilken veegt disse faktorer tilleegges.

Ved anvendelsen af analyseresultaterne beregnes en ejendomsveerdi, som er et fil-
neermelsesvis udiryk for, hvad ejendommen ville kunne seelges for [ ... ]

Systemets opbygning og anvendelse
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[..]

Forud for hver almindelig vurdering er der siden 1981 blevet beregnet forslag til
ejendomsveerdi og grundveerdi for alle "forslagsejendomme”.

Vurderingsmyndighederne har skullet godkende forslagene, eventuelt efter at have ju-
steret veerdierne pa baggrund af individuelle forhold [ ... ]

Siden forslagssystemet blev taget i brug, er det ikke undergaet forandringer, bortset
fra, at der op gennem 1990'erne er blevet fojet stadig flere parametre til de oprinde-
lige, sd forslagene ved de senere vurderinger har veeret beregnet pa et meget detalje-
ret grundlag.

Siden den @ndring af vurderingsorganisationen, som blev gennemfort i 2002, og som
bi.a. indebar, at vurderingsprocessen blev forenklet, foretages beregningerne ud fra
lidt feerre parametre [ ... ]

1 forbindelse med forenklingen af forslagssystemet er det blevet tydeliggjort i vurde-
ringsloven, at SKAT anvender gennemsnitsberegninger ved vurderingen af ejerboli-
ger"”.

Med forslagssystemets udformning - som bekrzftet og forudsat i 2002-loven - er SKATSs
ejendomsvurdering af ejerboliger altsd som udgangspunkt af skematisk karakter med ind-
dragelse af feerre vurderingsparametre end tidligere.

4.2 Det tidsmzessige aspekt i vurderingerne

SKATSs vurderinger er baseret pd oplysninger om det gennemsnitlige handelsprisniveau og
dermed pa oplysninger om historiske salg. Selv om sammenligningsgrundlaget er tilstrabt
at afspejle de aktuelle markedsforhold, er der dermed en indbygget forsinkelse i vurderings-
systemet, der nedvendigvis ger vurderingen — set i forhold til en forventet salgspris — mere
upracis.

Det udtryk for handelsprisniveauet, der kan udfindes gennem sammenlignelige handler, er
saledes ikke et gjebliksbillede - hverken pa skeeringstidspunktet for verdiansattelsen den 1.
oktober eller pa det eventuelle efterfolgende tidspunkt for et konkret salg.

Den tidsmessige forskydning indtraeder flere steder i vurderingsprocessen.

Dels er der en forskydning mellem tidspunktet for (sammenlignelige) salg og disse salgs
registrering i SKATs systemer. Dels er det administrativt ikke muligt at medtage salg helt
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frem til skeringstidspunktet den 1. oktober. Endelig er der en indbygget forskydning mel-
lem vurderingsterminen 1. oktober og tidspunktet for de konkrete salg, som det er muligt at

sammenligne med.

SKATS forslagssystem bygger pa oplysninger om frie salg til og med 2. kvartal i vurde-
ringsdret. Da vurderingsarbejdet skal veere feerdiggjort pr. terminen den 1. oktober, indgér 3.
kvartal ikke i vurderingsgrundlaget.

Efter vurderingslovens § 39, stk. 3, fremskrives prisniveauet til den 1. oktober. SKATSs
fremskrivning af prisniveauet skal godkendes af Skatteradet.

For ejendomsvurderingen 2011 blev fremskrivningen af prisniveauet godkendt af Skattera-
det allerede medio april 2011. Ved fremskrivningen blev indlagt en forventning om et pris-
fald pA markedet pd 5 %, sdledes at vurderingerne baseret pa forslagssystemet og pa frie
salg til og med 2. kvartal 2011 blev nedskrevet med denne procentsats som prognose for
markedsniveauet pr. 1. oktober 2011 (med tilleg af forsigtigshedsmarginen pé tilsvarende 5
% blev vurderingerne for 2011 dermed i alt nedskrevet med 10 %).

Tidsrummet mellem godkendelsen af fremskrivningen i april 2011 og vurderingsterminen
den 1. oktober 2011, som fremskrivningen er tilstrabt at afspejle, giver yderligere en for-
skydning mellem tidspunktet for henholdsvis vurderingen og aktualiseringen af en konkret
vardiansattelse, som konstateres ved salg af den relevante ejendom.

Den indbyggede “veardiforskydning” i prognosesystemet vil formentlig vare mere udtalt i
perioder med store markedsudsving, hvor forskellen mellem de historiske data og en efter-
folgende konkret handelspris potentielt er sterre end i perioder, hvor ejendomsmarkedet er
stabilt. | perioder med store markedsudsving er der utvivlsomt ogsa sterre udsving i prisud-
viklingen i lokalomrader, som den generelle fremskrivning af markedsprisen til 1. oktober i
vurderingsret ikke tager, og i sagens natur ikke kan tage, hejde for.

4.3 Forholdet mellem SKATs vurderinger og faktisk konstaterede salgspriser (af-
standsprocenten)

Den gennemsnitlige forskel mellem SKATs ejendomsvurderinger og opndede salgspriser
males af SKAT normalt ved hjelp af afstandsprocenten.

Ved beregning af afstandsprocenten for en given ejendomstype, registrerer SKAT i forste

omgang den afvigelse, der er mellem kontantprisen og ejendomsvurderingen for den enkelte
ejendomshandel, jf. SKATs salgsstatistik 2013-2, afsnit 2.1. Herefter leegges de individuelle
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afstandsprocenter sammen og divideres med antallet af ejendomme i beregningsgrundlaget,
hvorved afstandsprocenten for den pagaldende ejendomstype fremkommer.

Afstandsprocenten beskriver dermed forskellen mellem den gennemsnitlige salgspris for
alle solgte ejendomme i den relevante periode sammenholdt med gennemsnittet af den of-
fentlige vurdering for den pagaeldende type ejendom for samme periode.

En positiv afstandsprocent viser, at ejendommenes gennemsnitlige salgspris er hajere end
SKATs vurdering. En negativ afstandsprocent viser, at cjendommcnes gennemsnitlige
salgspris er lavere end vurderingen.

Afstandsprocenterne for ejerboliger var igennem perioden 2001 - 2011 positive, og de gen-
nemsnitlige salgspriser i perioden 14 saledes over de gennemsnitlige vurderinger, jf. Rigsre-
visionens beretning, side 24, figur 4.

Da afstandsprocenten alene er udtryk for et gennemsnit, kan der ikke deraf udledes noget
om sterrelsen af de konkrete udsving mellem henholdsvis vurderingen og den faktiske
salgspris for den enkelte ejendom. En lav afstandsprocent udelukker derfor ikke store un-
der- og/eller overvurderinger, hverken kvantitativt eller kvalitativt.

Det er derfor efter min opfattelse korrekt, nar Rigsrevisionen konstaterer, at den maling pé
afstandsprocent, som lgbende finder sted, ikke viser, at SKAT har nogen systematisk kon-
trol med de konkrete udsving mellem vurderinger og faktiske salgspriser for de enkelte
ejendomme. '

Jeg er ogsa enig i, at det ma leegges til grund, at SKAT heller ikke har nogen mélsatning for
det tilladelige niveau for sddanne udsving.

4.4 Grundlaget for beregning af afstandsprocenten

Oplysninger om de gennemsnitlige salgspriser for ejerboliger tilgar SKAT via tinglysnings-
systemet.

For at handlerne skal kunne lagges til grund som udtryk for markedsprisen, skal der vare
tale om sakaldte frie handler, da ikke-frie handler (som f.eks. handler mellem interessefor-
bundne parter) involverer szrlige hensyn og vilkar og ikke umiddelbart kan leegges til grund
som udtryk for handelsvardien. '

Det betyder, at SKAT frasorterer tre typer af ejendomshandler, inden afstandsprocenten
beregnes:
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For det forste frasorteres ejendomsoverdragelser, der ikke er registreret som frie handler i
tinglysningssystemet. Det geelder f.eks. tvangsauktioner, familicoverdragelser og delhand-
ler.

For det andet frasorterer SKAT manuelt en raekke handler, der fejlagtigt er indberettet som
frie salg, selv om de faktisk ikke er det.

For det iredje frasorterer SKAT ekstremsalg, hvor afstanden mellem den konkrete salgspris
og ejendomsvurderingen er s stor, at salgspriserne efter SKATSs opfattelse ikke er udtryk
for markedspriser. I relation til 201 1-vurderingen er det oplyst, at disse frasorterede eks-
tremsalg har vedrert de tilfzlde, hvor afstandsprocenten var lavere end - 60 % og hejere end

+ 200 %.

Jeg har ikke grundlag for at kritisere de kriterier, som SKAT legger til grund ved den ma-
nuelle frasortering af salg, som ikke ber indga ved fastleggelsen af forholdet mellem vurde-
ringerne og konstaterede salgspriser.

4.5 SKATSs udlzgning af vurderingslovens § 6

SKATs vurderingssystem er bygget op som et gennemsnitssystem baseret pd maskinelle
beregninger. Som det fremgér af forarbejderne til 2002-loven, inddrages faerre vurderings-
parametre end tidligere.

SKAT har over for Rigsrevisionen tilkendegivet, at det er SKATs opfattelse, at dette system
- lovligt - medferer vurderinger, der ikke nedvendigvis er pracise i forhold til konkret kon-
staterede handelspriser, og at den vardi i handel og vandel, som vurderingen efter § 6 skal
holdes op imod, nedvendigvis er et handelsprisniveau og ikke en konkret konstateret han-

delspris.

Efter SKATs opfattelse er det siledes hverken meningen med § 6 eller muligt efter be-
stemmelsen, at den offentlige vurdering skal ramme (i underkanten af) en efterfolgende
eksakt handelspris. En sddan handelspris er resultatet af en konkret forhandlingssituation,
og samme ejendom vil kunne indbringe en forskellig pris ved salg til forskellige kebere,
ligesom den konkrete slgers adferd og forventninger kan pavirke salgsprisen i hvert en-
kelt tilfelde.

Der kan efter SKATs opfattelse derfor ikke settes lighedstegn mellem en konkret konstate-
ret salgspris og den verdi i handel og vandel, som vurderingen efter § 6 skal afspejle, jf.

f.eks. SKATSs heringsnotat til Rigsrevisionen af 4. juli 2013, side 3, midt for.

Efter SKATs opfattelse indebarer 2002-loven, som anerkendte anvendelse af farre vurde-
ringsparametre, nadvendigvis en sveekkelse af precisionen af den enkelte vurdering med
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den konsekvens, at spredningen omkring et markedsniveau bliver sterre, jf. heringsnotat af
14. juni 2013, side 4, nederst.

SKATSs udlegger pd den baggrund bestemmelsen i vurderingslovens § 6 sdledes, at be-
stemmelsen ikke udelukker offentlige vurderinger over konkret konstaterede salgspriser, og
at vurderingen ikke skal sammenholdes med handelsprisen for det enkelte salg, men med
frie handler pa gennemsnitsniveau. Der kan om SKATs forstéelse af vurderingsloven henvi-
ses til Rigsrevisionens beretning, side 32, pkt. 68 - 69.

5.  Rigsrevisionens analyse og konklusion

Formalet med Rigsrevisionens beretning var at undersege, hvorvidt Skatteministeriet har
forvaltet ejendomsvurderingsomradet tilfredsstillende, herunder om SKATs vurderinger i
tilstreekkeligt omfang rammer handelspriserne, jf. beretningen, side 1, pkt. 3.

Rigsrevisionens fortolkning af vurderingslovens § 6 og analysen af de foretagne offentlige
vurderinger er der redegjort for i beretningens kapitel IV, side 20 - 34.

[ sin analyse har Rigsrevisionen sammenlignet de priser, som ejendomme er solgt til i frit
salg i andet halvar 2011, med den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktobér 2011 for
samme ejendomme. Denne spredningsanalyse er dermed ikke foretaget ud fra et gennemsnit
af solgte ejerboliger, men pa grundlag af det enkelte ejendomssalg.

5.1 Rigsrevisionens datagrundlag

Rigsrevisionen har anvendt oplysninger om alle salg af parcelhuse i 2011 og har efter det
oplyste haft adgang til samme datagrundlag, som SKAT har lagt til grund, jf. beretningen,
side 30, pkt. 65.

| datagrundlaget indgar knapt 33.000 salg af parcelhuse pa drsplan i 2011.

Af disse har Rigsrevisionen analyseret de registrerede frie salg i 2. halvar. Ved kun at udse-
ge salg i 2. halvar, har Rigsrevisionen tilstrabt et resultat, der ligger tet op ad vurderings-
terminen (den 1. oktober), jf. beretningen, side 30, pkt. 65.

I 2. halvér 2011 blev der solgt 16.515 parcelhuse. Af disse er ca. 12.000 registreret som frie
salg, og alle disse salg indgér i Rigsrevisionens analyse, der derved er ganske omfattende,
jf. side 30, pkt. 66.

Bilag 3 til beretningen beskriver datagrundlaget for Rigsrevisionens spredningsanalyse. Det
fremgar heraf, at Rigsrevisionen har frasorteret de salg, som ifolge SKATs kriterier ikke
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karakteriseres som frie salg, herunder familiesalg, dedsboer, tvangsauktioner og delsalg, jf.
beretningen, side 56, 3. sidste afsnit.

Sammenholdt med oplysningen om, at Rigsrevisionen har frasorteret ca. 4.500 ejendoms-
salg, der ikke er registreret som frie salg, forstér jeg afgrensningen pa side 56, 3. sidste af-
snit, siledes, at Rigsrevisionen har frasorteret familiesalg, dedsboer, tvangsauktioner og
delsalg i det omfang, de er registreret som dette.

Jeg lzgger derved til grund, at ejendomshandler vedrerende disse kategorier modsatnings-
vist indgdr i Rigsrevisionens dataset, hvis de fejlagtigt er indberettet som varende frie salg.

I overensstemmelse med SKATs metode har Rigsrevisionen frasorteret ekstremsalg, dvs.
salg med en afstandsprocent pa over 200 eller under - 60, jf. beretningen, side 56, nederst.

Resultatet af revisionens spredningsanalyse for 2011 er, at i relation til 41 % af de analyse-
rede handler 18 den faktiske salgspris under den offentlige ejendom, jf. figur 7 i beretningen,
side 31. Det fremgar ikke af beretningen, hvor meget vurderingen oversteg den faktiske
salgspris. Disse ejendomme (dvs. 41 %) betegner Rigsrevisionen som overvurderede.

For 25 % af de analyserede handlers vedkommende 14 vurderingen i intervallet 0 % - 15 %
under den faktiske salgspris.

For 34 % af handlernes vedkommende 14 vurderingen mere end 15 % under den faktiske
salgspris. Disse ejendomme betegner Rigsrevisionen som undervurderede, jf. f.eks. delkon-
klusionen i beretningen, side 20, 1. afsnit.

Rigsrevisionen konkluderer derfor, at kun 25 % af de analyserede handler 13 i intervallet 0
% - 15 % under den faktiske salgspris, som efter Rigsrevisionens opfattelse er det interval,
hvori "hovedparten” af de vurderede ejendommes salgspris faktisk ber ligge.

5.2 Rigsrevisionens vurdering

Rigsrevisionens fortolkning af vurderingslovens krav til SKATs offentlige ejendomsvurde-
ringer fremgér overordnet i beretningen, side 21, 1. pkt. i oplistningen:

"Ifolge vurderingsloven skal SKAT vurdere ejendommene pa grundlag af verdien i
handel og vandel. SKATs vurdering skal endvidere for hovedparten af ejerboligerne
ligge i underkanten af handelsprisniveauet. Vurderingen ma ikke overstige veerdien i
handel og vandel".

Som beretningen er formuleret, fortolker Rigsrevisionen vurderingslovens § 6 séledes, at
vurderingen for hovedparten af ejerboligere skal veere i underkanten af og ikke ma oversti-
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ge handelsprisniveauet, jf. f.eks. beretningen, side 29, pkt. 64. Ved "i underkanten af” for-
stér revisionen intervallet 0 % - 15 % under handelsprisen.

For at udfinde det sammenlignelige handelsprisniveau er det efter Rigsrevisionens opfattel-
se nedvendigt at se pa den konkrete salgssum for den enkelte ejendom, jf. beretningen, side
20, 3. afsnit.

Rigsrevisionen fortolker sdledes § 6 derhen, at hovedparten af vurderingerne - forstdet som
mere end halvdelen - skal ligge i intervallet 0 % - 15 % under de faktisk konstaterede salgs-
priser. Savel vurderingerne over den faktiske salgspris (overvurderingerne) som vurderin-
gerne, der ligger mere end 15 % under den faktiske salgspris (undervurderingerne), er efter
denne fortokning uden for det niveau, der efter vurderingsloven skal rammes.

Rigsrevisionen udtaler i beretningen, side 3, 1. afsnit, at:

"Det er dog Rigsrevisionens opfattelse, at det er nodvendigt at sammenligne vurde-
ringerne med salgspriserne pa de enkelte ejendomme for at kunne bedomme, om
SKAT lever op til vurderingslovens bemeerkninger om, at hovedparten af ejendomme
skal have beregnet en ejendomsveerdi, der ligger i underkanten af prisniveauet, og at
ingen vurderinger md ligge over dette niveau" (min understregning).

Tilsvarende anfores det i beretningen, side 20, 3. afsnit, at en sdédan sammenligning med
salgsprisen pa den enkelte ejendom er nedvendig for at vurdere

"om SKAT lever op til vurderingslovens bemcerkninger om, at ingen ejendomme far
beregnet en vurdering der ligger over handelsprisniveauet" (min understregning).

Rigsrevisionen kan derfor strengt taget hevdes at udleegge bemaerkningeme til § 6 saledes,
at der er et krav om, at ingen ejerboliger har en vurdering, der ligger over handelsprisni-
veauet forstdet som den konkrete pris i et frit slag.

Det anferes dog pa den anden side, jf. side 32, pkt. 70:

"Rigsrevisionen er enig i, at SKATs vurderinger ikke preecist skal ramme salgsprisen
pé den enkelte ejendom. Ifolge Rigsrevisionens opfattelse tager vurderingslovens be-
markninger dog netop hajde for, at der vil forekomme en vis naturlig variation i
salgspriserne. Ved at treekke 5 % fra forslagssystemets foreslaede ejendomsveerdi skal
det sdledes sikres, at vurderingerne far et forsigtigt og forsvarligt niveau, sa den
overvejende del af ejendommene fér en ejendomsveerdi, der ligger i underkanten af
og ikke overstiger handelsprisniveauet” (min understregning).
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Rigsrevisionen tager ikke stilling til uforeneligheden af disse to fortolkninger, men jeg leeg-
ger dog til grund, at Rigsrevisionen, i det mindste implicit, anerkender, at vurderingssyste-
met indebarer, at det ikke er muligt at undga, at enkelt-ejendomme vurderes til en pris, der
overstiger den pris, som ejendommen faktisk bliver solgt til i en relevant sammenlignings-

periode.

‘Rigsrevisionen konkluderer da heller ikke, at det i sig selv er udtryk for en lovstridig for-

valtning, at nogle ejendomme er blevet vurderet til en handelsvaerdi, som er hgjere end den
pris, som de i 2. halvdel af testéret 2011 faktisk er blevet solgt for. Derimod vurderer Rigs-
revisionen, at for stor en andel af vurderingerne falder uden for det tilstreebte interval pa 0
% - 15 % under den faktiske handelspris, jf. beretningen, side 32, pkt. 71:

"Rigsrevisionen finder samlet set, at andelen af overvurderede og undervurderede
ejendomme, som fremgar af figur 7 og tabel 4, er for stor. For kun 25 % af de parcel-
huse, der blev solgt i 2. halvar 2011, la vurderingen i underkanten af salgsprisen, og
det er sdledes et mindretal, som lever op til vurderingslovens bemeerkninger, idet 75
% enten var overvurderede eller undervurderede."

Rigsrevisionen tager ikke eksplicit stilling til, med hvilken margin den offentlige vurdering
kan afvige (i op- eller nedadgaende retning) fra en konkret konstateret handelspris, men
leegger altsd vaegt pa, at hovedparten af vurderingerne ikke har ligget i underkanten af
salgsprisen forstiet som intervallet pa 0 % - 15 % under salgsprisen. Dette udtrykkes i be-
retningen, side 2, sidste afsnit, siledes, at "SKAT’s vurdering af 3 ud af 4 parcelhuse var
ude af trit med de priser, som husene blev handlet til”.

Rigsrevisionen pataler ogsa SKATs manglende kontrol med vurderingernes sammenhang
med faktiske salgspriser og finder, at "SKAT bor opstille mal for, hvornar treefsikkerheden
er acceptabel”, jf. beretningen, side 20, 2. sidste afsnit.

5.3 Rigsrevisionens henvisninger til SKATSs egne tidligere analyser

Rigsrevisionen pétaler desuden, at Skatteministeriet/SKAT har haft kendskab til de proble-
mer ved ejendomsvurderingerne, som Rigsrevisionen papeger, uden at der er blevet gjort
tilstraekkeligt for at lose dem.

I beretningen, side 2, anfores det indledningsvis, at

"Skatteministeriet har forvaltet omradet for ejendomsvurdering meget krifisabelt vel
vidende, at omradet leenge har veeret problemfyldt”

og lengere nede pa side 2, 3. afsnit, at

Side 18/41



ErEE ey sy
Kammeradvokaten 23. SEPTEMBER 2013

"Ministeriet har veret vidende om problemerne pa vurderingsomradet generelt siden
2003 og konkret siden 2007."

Henvisningerne til 2003 og 2007 er uddybet i beretningen, side 33 - 34, pkt. 73 - 77.

Pa side 33, 3. afsnit, konstaterer Rigsrevisionen, at

"bade Skatteministeriet og SKAT ved 3 lejligheder - i 2002, 2007 og 2011 - har kon-
kluderet, at mange ejendomme var vurderet for hajt eller for lavt. Disse konklusioner
har i alle 3 tilfwelde taget afscet i den samme metode, som Rigsrevisionen har anvendt
i sine spredningsanalyser - nemlig at sammenligne SKATs vurderinger med salgspri-
ser i enkeltsalg." :

Omtalen af SKATs konstatering af, at mange ejendomme var vurderet for hejt eller for lavt
i 2002, er, sd vidt jeg kan konstatere, en reference til det ministersvar, der er citeret ovenfor
under afsnit 3, og som er afgivet i forbindelse med 2002-loven, jf. beretningen, side 33, pkt.
74.

[ ministersvaret udtaler den davarende skatteminister om antallet af ejendomme, hvor den
offentlige vurdering ligger mere end 15 % under den faktisk konstaterede salgspris, at

"Nér vurderingsniveauet bliver lagt, foretages der for ejerboligerne en generel reduk-
tion med 5 pet. i forslagssystemet til sikving af, at sa fa ejendomme som muligt vurde-
res for hajt. I forhold hertil anser vurderingsmyndighederne normalt en ejendom for
at veere undervurderet, hvis den ligger 10 pct. lavere, altsa 15 pct. under en konstate-
ret_handelspris. Denne usikkerhed accepteres pa de almindelige ejendomme, men
usikkerheden stiger med stigende salgspriser. Nar det drejer som om liebhaverejen-
domme bliver den veesentlig storre, maske op til 30 - 40 pct. (en "liebhaver" er en
person, der er rede til at betale en pris, der overstiger gensalgsveerdien, for at komme
i besiddelse af netop dén ejendom)

Told- og Skattestyrelsen har i anden forbindelse til brug for en generel evaluering af
forslagssystemet sammenlignet salgspriserne for parcelhuse og ejerlejligheder i peri-
oden juli 1997 til juli 2001 med vurderingerne af de samme ejendomme pr. 1. januar
2001. For at kunne sammenligne salgspriserne med vurderingerne er salgspriserne
indekseret til handelsprisniveau pr. 1. januar 2001.

Undersagelsen viste, at for parcelhuse var der i alt 164.865 salg og heraf var 40.208,
svarende til 24 pct. vurderet mere end 15 pct. under handelsprisen [...]"

Ministersvaret er bilagt en oversigt med angivelse af, hvor mange parcelhuse, der ligger i
procentvise intervaller over vurderingen pr. 1. januar 2001 (overskriften anforer "antal pct.
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som handelsveerdien ligger under vurderingen pr. 1. januar 2001"; men der skulle antage-
ligt have stdet "over"” vurderingen, da tallene angér undervurderede ejendomme).

Det fremgér ikke af ministersvaret, at Told- og Skattestyrelsen tilsvarende havde vurderet
de salg, hvor den offentlige vurdering var over den faktiske konstaterede salgspris (sdkaldte
overvurderede ejendomme).

SKAT er efter det for mig oplyste ikke i besiddelse af underliggende materiale til minister-
svaret, og dette gor det i sig selv vanskeligt at vurdere rekkevidden af svaret.

Som allerede anfort mener jeg dog ikke, at ministersvaret i sig selv opstiller en absolut
greense pa 15 % som det tilladelige niveau, den offentlige vurdering kan ligge under en fak-
tisk konstateret salgspris efter vurderingsloven.

Ministersvaret indeholder heller ingen stillingtagen til, hvorvidt de konstaterede 24 % un-
dervurderede ejendomme relativt er en (for) stor andel. Jeg mener séledes ikke, at minister-
svaret kan tages til indtzegt for et synspunkt om, at 24 % undervurderede ejendomme er for
mange. Som nzvnt fremstér det ikke som om, der er foretaget em undersagelse af antallet af
sakaldte overvurderede ejendomme, da spergsmalet konkret gar pd undervurderede ejen-
domme.

For sd vidt angr referencen til 2007 vedrerer den en intern projektbeskrivelse udarbejdet i
SKAT, Ejendomsvurderingen.

Jeg har modtaget selve projektbeskrivelsen, der er udarbejdet af en intern projektgruppe i
forbindelse med gruppens forslag om indferelsen af et nyt [T-system til brug for vurderin-
gen.

Projektet havde bl.a. til formal at "sikre, at SKATs kerneproces vedr. ejendomsvurdering
gennemgar en systemmodernisering inden 2010, sa it-understottelsen kan konkurrenceud-
seettes. Samtidig skal det nye system bade i sig selv give anledning til besparelser og kvali-
tetsforbedringer og understotte fleksible forretningsprocesser i ejendomsvurderingen”.

Som begrundelse for behovet for et nyt it-system anforer projektgruppen (projektbeskrivel-
sen, side 7, 1. nye afsnit):

"Vurderingsopgaven loses pa et lavt kvalitetsniveau pga. voksende opgavemangde,

stor medarbejderudskifining, vanskeligt administrerbare love, hoje kompetencekrav
og en systemunderstottelse der hemme muligheden for effektivt kvalitetsarbejde og
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udnyttelse af ressourcerne. En forelobig analyse viser, at over halvdelen af ejendom-
mene kan veere vurderet veesentligt for lavt eller hajt [ ... ]" (mine understregninger).

SKAT Ejendomsvurdering har efter anmodning fra mig fremsendt det underliggende mate-
riale til projektgruppens arbejde. Det fremgar heraf, at projektgruppen havde undersegt vur-
deringerne i 8 udvalgte, sterre kommuner, og at denne undersggelse — som jeg ikke pa det
foreliggende grundlag kan kvalitetsvurdere — forte til den konklusion, at ca. 56 % af alle
ejendomme var “fejlvurderede”. Som “fejlvurderede” blev tilsyneladende anset alle ejen-
domme, der var blevet solgt til en faktisk handelspris, der afveg enten mere end + 10 % fra
vurderingen eller mere end — 20 % fra vurderingen.

Referencen i Rigsrevisonens beretning til, at SKAT i 2011 har foretaget en spredningsana-
lyse, baserer sig pa et heringssvar dateret 18. august 2011, som er udarbejdet af SKAT
Ejendomsvurdering, og som er stilet til SKATs interne revision. Jeg har faet dette dokument
udleveret.

Heringssvaret adresserer bl.a. en kritik fra den interne revision af, at SKAT Ejendomsvur-
deringen har lagt vurderingsniveauet for 2010 lavere end normalt, bl.a. for at reducere antal-
let af klager.

I forbindelse med SKATs bemarkninger til dette punkt anfores det (jf. heringssvaret, side
9, 2. afsnit):

"Endvidere viser SKATs interne undersogelser, at der siden SKATs overtagelse af
vurderingsopgaven i 2003 er sket et kvalitetsfald i vurderingen af de enkelte ejen-
domme, som giver sig udslag i, at andelen af ejendomme, der vurderes for hojt, er
steget (malt ved at sammenligne de faktiske salgspriser med vurderingen for de ejen-
domme, der scelges) [...]

Kvalitetsfaldet skyldes formentligt den halvering af personaleressourcerne pa omra-
det, som Folketinget vedtog at gennemfore i 2002 for at indhoste den administrative
gevinst ved skattestoppet” (min understregning).

Jeg har anmodet SKAT Ejendomsvurderingen om de interne undersegelser, der refereres til
i svaret, og faet oplyst, at SKAT ikke har sadanne undersegelser og heller ikke har kend-
skab til, at de er blevet udarbejdet.

Henvisningen er muligvis en reference til den undersogelse af forelobig karakter, som omta-
les i den interne projektbeskrivelse fra 2007, jf. ovenfor.
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6.  Usikkerheder forbundet med opgerelsen af handelsprisniveauet

Markedsveardien af en fast ejendom kan variere alt efter forholdene i den konkrete forhand-
lingssituation, og samme ejendom kan f.eks. have en forskellig subjektiv vardi for forskel-
lige kabere. Erfaringer fra retspraksis bekrefter, at verdiansettelsen af en markeds- eller
handelspris er svar at udeve med ngjagtighed, og at dette ogsa er anerkendt af domstolene.

Det iboende spand, som enhver markedsvardiansattelse naturligt indeholder, er f.eks. af-
spejlet i preemisserne i sagen UfR 1993.52 H, hvor Hejesteret generelt om anszttelsen udta-
ler, at "enhver ejendomsvurdering, herunder savel indsteevntes som syns- og skonsmandens,
er beheefiet med en vis usikkerhed, som er storre, jo mere egenartet ejendommen er".

Typisk vil der i evrigt i retssager om vardien af en fast ejendom pé grund af den hermed
forbundne usikkerhed blive indhentet en sagkyndig vurdering, som afgives efter besigtigel-
se af ejendommen. Dette var ogsa tilfeldet i den netop nevnte hejesteretssag, der vedrerte
et spergsmal om eventuel erstatning i forholdet mellem en magler og ejeren af ejendom-
men.

Pa omradet for overdragelse af fast ejendom i bo- og gavesituationer inden for den omfatte-
de personkreds bestemmer vardianszttelsescirkulaeret (cirkulere nr. 185 af 17. november
1982) indledende, at vardiansattelsen af fast ejendom skal ske til handelsvardien, jf. pkt. 4:

"Skatte- og afgifismyndighederne skal pase, at veerdien i boopgorelsen eller gavean-
meldelsen svarer til veerdien i handel og vandel pa det tidspunkt, der er afgorende for
veerdianseettelsen”.

Ikke desto mindre skal de interesseforbundne parters vardiansattelse leegges til grund ved
beregning af bo- eller gaveafgift, hvis den omregnet til kontantveaerdi hejst er 15 % hejere
eller lavere end den forud for overdragelsen senest bekendtgjorte offentlige vurdering, jf.
cirkulrets pkt. 6.

Denne 15 %-regel indebaerer, at en vardians®ttelse inden for et interval af +/- 15 % i for-
hold til den offentlige vurdering pr. definition - pa dette omrade - anerkendes som et udtryk
for handelsvardien.

Princippet er i en lang rekke domme ogsé anerkendt som udgangspunkt for, hvornér prisen
ved salg af fast ejendom mellem interesseforbundne parter (f.eks. familiesalg eller salg mel-
lem hovedaktionzrer og deres selskaber) accepteres af myndighederne, jf. f.eks. UfR 1998.
1299 H, UfR 1999. 1361 H, UfR 2003. 2165 H og UfR 2007. 2335 H.

I et ministersvar til Folketingets Skatteudvalg optrykt i TfS 1990, 196 er princippet bl.a.
forklaret saledes:
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"5 pct-reglen er begrundet i, at den offentlige vurdering og efterfolgende arsregule-
ringer bygger pa gennemsnit og derfor er forbundet med en vis usikkerhed. Den
overdragelsessum, der aftales mellem parterne i en ejendomsoverdragelse, ma derfor
inden for visse rammer kunne afvige fra den seneste, arsregulerede kontantveerd,
uden at overdragelsessummen nodvendigvis antages at afvige fra den pdageeldende
ejendoms veerdi i handel og vandel."

Reglen om, at en veerdiansattelse af fast ejendom inden for spaendet +/- 15 % af den offent-
lige vurdering skal legges til grund som udtryk for markedsvaerdien, er seregen for handler
inden for bo- og gaveafgiftskredsen, men den illustrerer, at markedsvardien af fast ejendom
ikke er en objektiv, entydig sterrelse, og at divergerende vardiansattelser inden for et na-
turligt spaend accepteres som udtryk for handelsvardien.

Det bemeaerkes herved, at frasorteringen af konkrete salg, som ikke er vurderet til at vare
frie salg, jf. ovenfor i punkt 4.4, har som overordnet formal at sikre, at SKATs vurderinger
generelt ligger inden for en rimelig ramme. Denne frasortering er dog aldrig blevet hevdet
at sikre, at ingen ejendomme “undervurderes” eller overvurderes”.

Sével SKATSs vurderinger som Rigsrevisionens analyse heraf hviler pa en opgerelse af et
markedsniveau ud fra frie handler.

SKAT laver med henblik pa gennemforelsen af vurderingerne en prognose for handelspris-
niveauet pr. vurderingsterminen den 1. oktober pa baggrund af stedfundne handler i perio-
den frem til og med vurderingsérets andet kvartal samt en fremskrivning af prisniveauet til
1. oktober-niveau. SKATs prognose, der er generel og altsa uden hensyntagen til mulige
lokale udsving, forelegges Skatterddet med henblik pa godkendelse, jf. ovenfor.

Rigsrevisionen baserer sig i beretningen pé, hvad der er den konstaterede handelsveerdi ud
fra data om stedfundne frie salg i 3. og 4. kvartal af vurderingséret.

Begge fremgangsmader er efter min opfattelse forbundet med betydelige usikkerhedsmo-
menter, der gor det vanskeligt dels at stille strenge krav til pracisionen af resultatet, dels at
efterpreve, hvorvidt de udfundne verdier kan lagges til grund som udtryk for en markeds-
bestemt handelsvaerdi.

For sd vidt angdr SKATs forslagssystem indebarer det som gennemgdet ovenfor flere tids-
massige forskydninger, der ger prognosen usikker. Ejendomsvurderingerne hviler nadven-
digvis pa historiske data og kan derfor ikke give et gjebliksbillede af enkelte ejendommes

veerdi.
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Fremskrivningen af prisniveauet til 1. oktober-niveau er en sarskilt og yderligere usikker-
hed. Som vurderingsloven og -systemet er indrettet, skal SKAT lade en prognose for mar-
kedsudviklingen indgd i vurderingen. En sddan prognose er efter sin karakter udtryk for et
skon og behaftet med betydelig usikkerhed. Fremskrivningen sker endvidere pa landsbasis
og tager altséd ikke hejde for lokale forskelle. Hvis markedet generelt eller i bestemte omra-
der udvikler sig anderledes end forudset, har det naturligvis betydning for samtlige vurde-
ringer, og det kan pavirke forholdet mellem den foretagne generelle fremskrivning og de
faktisk konstaterede salgspriser.

Det bemerkes i den forbindelse, at jeg pa grundlag af de forelagte oplysninger ma konklu-
dere, at der kan vaere meget forskellige markedsudviklinger i forskellige dele af landet, og
at en bestemt fremskrivningsprocent kan vzre retvisende for udviklingen i nogle omréder,
men ikke i andre. Til eksempel viser et prisindeks over m?-prisen ved frie salg af parcelhuse
i 2011, at markedsudviklingen var meget uensartet - bade regionalt og lokalt.

[ april 2011 blev fremskrivningsprocenten af prisniveauet fra 2. kvartal 2011 til vurderings-
terminen 1. oktober 2011 fastsat til minus 5 %.

Til sammenligning fremgar det af indeks over prisudvikling for m?-prisen pé byniveau (ud-
arbejdet og udleveret af SKAT), at prisniveauet udviklede sig meget uensartet forskellige
steder i landet fra 2. til 3. kvartal 2011, og at der i mange lokalomrader er konstateret pris-
endringer pé bade vaesentligt over og under de forudsatte og indregnede minus 5 %.

Pa Frederiksberg faldt kebesummen pr. m? eksempelvis ca. 20 % i dette tidsrum fra et in-
deks pa 125.0 til indeks 101.5. I Odsherred steg prisindekset derimod med ca. 32 % fra in-
deks 78.8 til indeks 103.1. 1 Faaborg faldt m?-prisen pa parcelhuse i frit salg 28 % fra 2. til
3. kvartal 2011, mens samme pris steg 14 % i samme tidsrum i nabobyen Assens.

Prisindekset viser altsé store udsving i markedsvardien af ejerboliger, og selv nzrtliggende
lokalomréader udviser meget uensartede prisudviklinger.

Nar SKAT i vurderingerne fremskriver ejendomspriserne pa et helt generelt grundlag, inde-
barer det nedvendigvis, at fremskrivningen skal afspejle prisudviklingerne ensartet for alle
omréader og forud for deres indtreeden. Dette vil nedvendigvis forringe graden af vurderin-
gernes pracision.

Rigsrevisionen foretager en spredningsanalyse. Rigsrevisionen sammenholder derved ejen-
domsvurderingen med konkret konstaterede salgspris pa baggrund af et datagrundlag, der
ud fra oplysningerne i beretningen er det samme datagrundlag, som SKAT lagger til grund,
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jf. beretningen, side 30, pkt. 65, 1. afsnit. Revisionen anferer, at der er mindre afvigelser
mellem salgene lagt til grund i henholdsvis revisionens og SKATs datagrundlag, jf. side 30,
pkt. 65, 2. afsnit.

Rigsrevisionen har pa baggrund af datagrundlaget fundet, at 41 % af de handlede ejerboli-
ger var overvurderede, mens 34 % var undervurderede.

De overvurderede ejerboliger i Rigsrevisionens terminologi omfatter alle ejerboliger, der i
2. halvar 2011 er blevet solgt til en pris under den offentlige vurdering pr. 1. oktober 2011.
Dermed vil enhver forskel mellem salgssummen og vurderingen medfere, at ejerboligen
kategoriseres som overvurderet. Rigsrevisionen anser endvidere alle ejendomme, der er
blevet solgt til en pris, der er mere end 15 % over vurderingen, for at have veret “undervur-
derede”.

Der foreligger imidlertid flere forhold, der svaekker sikkerheden af Rigsrevisionens data-
grundlag og dermed af Rigsrevisionens opgerelse af omfanget af over- og undervurderede
ejendomme (sével kvantitativt som kvalitativt):

Bade Rigsrevisionens spredningsanalyse og SKATSs forslagssystem og opgerelse af af-
standsprocenter er baseret pa prisoplysninger om frie salg i vurderingséret til belysning af
markedsvardien. Ikke-fric salg kan nemlig som udgangspunkt ikke umiddelbart lzgges til
grund som vzerende indgaet pa markedsvilkar eller afspejle markedsniveauet.

Afgrensningen af, hvad der udger frie salg, har derfor stor betydning for, hvor retvisende
analysen er.

Rigsrevisionen har i sit datagrundlag frasorteret de salg, der af dem, der har indberettet
salgene til tinglysning, er registreret som vaerende ikke-frie salg samt frasorteret ekstrem-
salg efter SKATs kriterier. Dermed er datasattet bragt ned fra et bruttosalg pa 16.515 par-
celhuse i 2. kvartal 2011 til et renset datagrundlag pa ca. 12.000 ejerboliger, der er indberet-
tet som vaerende frie salg. Disse ca. 12.000 salg indgér i Rigsrevisionens analyse, jf. beret-
ningen, side 30.

Rigsrevisionen har efter det for mig oplyste ikke foretaget yderligere sortering i de salg, der
er indberettet som frie salg.

SKAT har imidlertid over for Rigsrevisionen oplyst, at der forekommer fejlindberetninger i
et ikke uveasentligt omfang, jf. f.eks. beretningen, side 29, pkt. 60.

Ved brug af elektronisk tinglysning skal den, der berigtiger handlen, angive overdragelsens
karakter mellem flere angivne valgmuligheder, herunder frit salg, familiesalg, dedsbo,
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tvangsauktion og delsalg. SKAT konstaterer ofte, at f.eks. delsalg fejlagtigt indberettes som
et frit salg.

Hvis parterne ikke angiver, at der er tale om et delsalg, vil den mindre salgssum (fordi den
kun vedrerer en del af ejendommen) blive sammenlignet med vurderingen for den fulde
ejendom og dermed fore til en - potentielt markant - overvurdering.

Ogs4 andre ikke-frie salg, f.eks. familiesalg, kan potentielt afvige markant fra ejendomsvur-
deringen og dermed bevirke endog meget store udsving i over- eller undervurderinger. Er
en ejendom f.eks. solgt ved et familiesalg, vil der ganske sazdvanligt kunne vere tale om et
salg, hvor ejendommen er solgt til den lavest mulige pris, som accepteres af myndighederne
uden skatte- eller afgiftsmassige konsekvenser, dvs. at salgsprisen kan fasts&ttes til vurde-
ringssummen minus (maksimalt) 15 %. Ogsa sddanne salg kan altsd, hvis de inddrages i
opgorelserne, give et “skavt” billede af, hvor mange ejendomme der faktisk er blevet solgt
til priser, der afviger fra vurderingen.

SKAT har oplyst, at der pa tidspunktet for Rigsrevisionens undersogelse og beretning ikke
foreld oplysninger om omfanget af de manuelle frasorteringer af fejlindberettede salg i
2011. Der forela derfor ikke for Rigsrevisionen nogen dokumentation af forskellen i de to
dataszt, som den manuelle frasortering udgjorde.

Rigsrevisionen har forelagt SKATs indvendinger mod kvaliteten af datagrundlaget for
tinglysningsretten, der imidlertid ikke mente, at fejlregistreringer udgjorde et sterre pro-
blem, jf. beretningen, side 29, pkt. 61.

Rigsrevisionen har pi den baggrund valgt at lagge de indberettede frie handler til grund for
sin analyse. Det bemzrkes for en ordens skyld, at jeg anser dette valg for at vare fuldt be-
rettiget, fordi SKAT ikke dengang havde gjort det muligt for Rigsrevisionen at foretage
analysen pa et mere retvisende grundlag.

7.  SKATSs manuelle gennemgang af indberettede frie handler i 2. halvar 2011

PA min foranledning har SKAT efter afgivelsen af beretningen og min udtalelse af 29. au-
gust 2013 manuelt gennemgéet Rigsrevisionens datasat pa ca. 12.000 indberettede frie
handler i 2. halvar 2011 for at dokumentere, om - og i sa fald i hvilket omfang - indberet-
ningen af frie handler var fejlbehaftet.

SKAT har indledningsvis foretaget en maskinel frasortering af de indberettede ikke-frie
handler ud fra samme kriterier som lagt til grund af Rigsrevisionen. Dernast har SKAT -
som Rigsrevisionen - frasorteret ekstremsalg defineret som salg med en afstandsprocent pa
over 200 eller under - 60 i forhold til en faktisk konstateret handelspris.
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Ved at leegge samme handler til grund og foretage maskinel frasortering ud fra samme krite-
rier har SKAT herefter etableret (i hvert fald tiln@rmelsesvis) samme datagrundlag som
Rigsrevisionen. Det bemarkes, at der kan vare mindre forskelle, som f.eks. kan henfores til
senere eendringer af de faktiske overdragelsesdatoer, men at disse forskelle dog mé anses
for at have helt marginal betydning.

SKAT har oplyst, at der efter den maskinelle frasortering var 12.007 handler tilbage for 2.
halvar 2011.

SKAT har herefter haft 45 mand til manuelt at gennemga (validere) hver enkelt af de
12.007 handler.

Til brug for valideringen er der udarbejdet regneark for en eller flere kommuner. Regnear-
kene oplister de enkelte salg af parcelhuse i kommunen/kommunerne i udsegningsperioden
2. halvar 2011.

I regnearkene er der kolonner med oplysninger for den enkelte ejendom om henholdsvis
ejendommens nummer, hvilken kommune der er tale om, vurderingsdr og -dato, kebsdato,
kontantpris, den offentlige vurdering, afstandsprocenten mellem kontantprisen og vurderin-
gen, grundvaerdien, overdragelseskode (alle handlerne er som nzvnt indberettet som varen-
de "almindeligt frit salg"), vurderet areal, benyttelse, ejerforholdene for selger (person eller
selskab), opferelsesar og bebygget areal.

Derudover er der indledningsvis en kolonne benavnt "gem/frasorter” og en kolonne be-
navnt "begrundelse”. | kolonnen "gem/frasorter" har medarbejderen i SKAT, der manuelt
har gennemgdet handlen, markeret, hvorvidt handlen kan gemmes i datagrundlaget som en
fri handel (i overensstemmelse med det indberettede), eller om handlen skal frasorteres som
varende ikke-fri og dermed fejlindberettet. I sidstnavnte tilfeelde har medarbejderen heref-
ter i kolonnen "begrundelse” anfert arsagen til, at der ikke er tale om fri handel.

For at sikre en ensartet validering har SKAT udarbejdet en valideringsvejledning, der angi-
ver, hvilke handler der betragtes som ikke-frie, og hvilken dokumentation der skal tilveje-
bringes ved frasortering af en handel. SKATs vejledning er vedlagt denne udtalelse som

bilag 2.

P4 baggrund af det manuelle valideringsarbejde har SKAT frasorteret 3.060 handler som
vaerende ikke-frie. Ud af datasattet pd 12.007 handler har SKAT dermed frasorteret 25 % af
de indberettede frie handler.

De 3.060 frasorterede handler blev derefter oversendt til mig til gennemgang. Hver handel

blev fremsendt med underliggende dokumentation, der efter SKATs opfattelse viste, at det
ikke var en fri handel.
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Jeg har siledes haft lejlighed til at gennemga alle de manuelt frasorterede handler. Hver
handel med tilhgrende dokumentation er blevet gennemgaet af to forskellige jurister uaf-
hangigt af hinanden for at sikre rigtigheden af frasorteringen.

Min efterprovelse af SKATs frasortering resulterede i, at jeg ud af de oversendte 3.060
handler i 475 tilfelde fandt, at frasorteringen efter SKAT’s egne kriterier ikke pa det fore-
liggende grundlag var tilstreekkeligt dokumenteret. Disse 475 tilfalde blev tilbagesendt til
SKAT med bemarkning om, at handlen enten slet ikke kunne frasorteres, eller at der i givet
fald skulle indhentes yderligere materiale.

SKAT gennemgik derefter disse handler igen og fremsendte supplerende dokumentation,
hvor det var muligt. Denne supplerende dokumentation blev fremsendt til mig og pa ny
gennemgaet af to jurister uathangigt af hinanden.

Den 2. valideringsrunde resulterede i, at jeg i 175 (af de i alt 475) tilfxlde fandt, at SKAT
pa det supplerede grundlag havde dokumenteret, at der var tale om en ikke fri handel, der
skulle frasorteres.

[ de resterende 300 tilfzlde kunne handlen derimod efter min vurdering ikke frasorteres og
blev bibeholdt i datagrundlaget. I tilfzlde af uenighed mellem SKAT og mig om, hvorvidt
en frasortering var beherigt dokumenteret, har jeg truffet den endelige afgorelse.

Den oprindelige frasortering af 3.060 handler blev derved reduceret til en frasortering af
2.760 handler svarende til en frasortering pa 22 % af Rigsrevisionens datagrundlag
(2.760/12.202).

De saledes manuelt rensede tal viser, at i 30 % af de frie handler i 2. halvar 2011 var den
faktiske handelspris under den offentlige vurdering. Disse ejendomme blev altsé solgt til en
pris, der indebarer, at de i Rigsrevisionens terminologi var “overvurderede”. Tallet skal
sammenholdes med den andel af “overvurderede” ejendomme, som Rigsrevisionen basere-
de sig p, nemlig 41 %. Den manuelle gennemgang reducerer altsé antallet af “overvurdere-
de” ejendomme ret vasentligt.

I 28 % af tilfeeldene 14 vurderingen efter den manuelle validering af datasattet i intervallet 0
- 15 % under den faktiske handelspris, og i 42 % af tilfeldene 14 vurderingen mere end 15
% under den faktiske handelspris.

. Resultatet af de validerede frie handler ssmmenholdt med det oprindelige maskinelt rensede
datagrundlag kan opstilles sdledes:
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De sorte kolonner i diagrammet angiver resultaterne fra Rigsrevisionens spredningsanalyse
baseret pa datagrundlaget med maskinel frasortering af (indberettede) ikke-frie handler.

De gule kolonner angiver samme spredningsanalyse baseret pa datagrundlaget efter SKATSs
manuelle frasortering af de (yderligere) ikke-frie handler.

Sejlerne til venstre for 0-punktet angiver procentdelen af handler, hvor den faktiske han-
delspris overstiger den offentlige vurdering. Procenterne er kumulerede.

Sajlerne til hajre for 0-punktet angiver omvendt procentdelen af handler, hvor den faktiske
handelspris var mindre end den offentlige vurdering. Procenterne er ogsa her kumulerede.

Som det fremgér, har de ikke-frie handler i det oprindelige datagrundlag bevirket en skaev-
vridning af spredningen, sé flere ejendomme fremstod som solgt under den offentlige vur-
dering. Til gengald er der efter valideringen nu en sterre procentdel af ejendomme, hvor
den offentlige vurdering er mere end 15 % under den faktiske handelspris.

Ud over at 2ndre den procentvise andel af henholdsvis overvurderede og undervurderede
ejendomme (efter Rigsrevisionens terminologi) har den manuelle rensning af datagrundla-
get ogsd @ndret den kvalitative spredning, siledes at ferre ejendomme er solgt for mere end
15 % under den offentlige vurdering. Dette indebarer, at andelen af ejendomme, der er
solgt til en pris, der ganske vist ligger under vurderingen (dvs. at ejendommene er “over-
vurderede” i Rigsrevisionens terminilogi), men som ikke afviger fra det prisniveau, som
myndighederne accepterer i forbindelse med salg mellem interesseforbundne parter, ved
den manuelle gennemgang er blevet formindsket. Til gengald er der efter denne manuelle
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validering af datagrundlaget flere ejendomme, hvor den offentlige vurdering er mere end 15
% under den faktiske handelspris.

Den manuelle validering har altsd ikke forrykket konklusionen, hvis man baserer sig pa
Rigsrevisionens konklusion og fortolkning af vurderingslovens § 6: Det er fortsat siledes, at
vasentligt mindre end halvdelen af alle ejendomme, der faktisk har varet genstand for et
frit salg i 2. halvar 2011, pa daverende tidspunkt blev solgt til en pris, der 18 mellem 0-15 %
under vurderingen.

Men kvalitativt viser valideringen, at der sker en ret klar forskydning, sdledes at antallet af
“overvurderede” ejendomme falder med ca. 25 % i forhold til Rigsrevisionens analyser,
mens antallet af "undervurderede” ejendomme stiger med knap 20 %.

Rigsrevisionens analyse og resultat er folgelig ikke deekkende for, hvad der er forholdet
mellem de faktiske frie salg i 2. halvar 2011 og vurderingerne pr. 1. oktober 2011, men jeg
understreger pa ny, at Rigsrevisionen ikke har haft mulighed for at inddrage denne yderlige-
re dokumentation, som forst efterfolgende er blevet tilvejebragt.

Som supplement til den manuelle gennemgang af 2011-handlerne har SKAT udleveret tal
for den forestdende 201 3-vurdering.

Tallene bygger pa i alt 41.711 salg af parcelhuse i perioden fra sidste vurdering den 1. okto-
ber 2011 og frem til 1. august 2013. Disse salg er renset for ekstremsalg (udsving pa mere
end - 60 % og 150 %) og er indberettet som vaerende frie salg.

Af disse salg har SKAT udvalgt 9.455 salg, der er gennemgéet manuelt.

Disse salg er - pé baggrund af sggekriterier - kvalitativt udvalgt som den delmangde af
salgene, hvor risikoen for fejlindberetninger er sterst. Jeg har ikke kendskab til udsegnings-
kriterierne. Omfanget af fejlindberetninger i denne delmangde mé pa denne baggrund anta-
ges at vere hgjere i de testede salg end i bruttomangden af indberettede frie salg, og ande-
len af fejlindberetninger kan ikke umiddelbart overferes til de ovrige (ikke-testede) indbe-
rettede frie salg.

Af den testede delmangde pd 9.455 salg er 60 % manuelt frasorteret som varende ikke-frie
salg (5.742 frasorterede salg ud af 9.455 testede salg).

De store grupperinger inden for de frasorterede salg er delsalg (udger 40 % af frasorterede
salg) og dedsboer (40 % af frasorterede salg), der ved en fejl er indberettet som frie salg i
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tingslysningssystemet. Derudover er der fejlindberetninger af bl.a. nedrivningssalg, familie-
salg, salg mellem interesseforbundne parter og auktioner.

De oplyste 2013-tal er endnu under udarbejdelse hos SKAT og er dermed ikke endelige.

Tallene for 2013-vurderingen bekrafter, at der sker fejlindberetninger i tinglysningssyste-
met, om end det pracise omfang ikke kan dokumenteres for sa vidt angér 2013.

8.  Vurderingernes treefsikkerhed i forhold til tidligere ar

SKAT overtog vurderingsopgaven fra kommunerne med 2002-loven og med virkning fra og
med vurderingsaret 2003.

I Rigsrevisionens beretning side 31 er optrykt en tabel (tabel 4), der viser, at andelen af
“overvurderede” ejendomme i 2001 var 26 % for parcelhuse. Vurderingsterminen var den-
gang 1. januar i vurderingsaret.

Imidlertid fremgér det af tabellen, at Rigsrevisionen har sammenholdt vurderingen for hvert
ar med de faktiske salg, der er foretaget i 2. halvar” i vurderingsaret.

2002-loven indebar, at vurderingsterminen blev endret fra den 1. januar til den 1. oktober.

For vurderinger foretaget fra 2003 og frem er det derfor korrekt at sammenligne med salg i
2. halvér i vurderingsaret, fordi dette svarer til en periode pa 3 maneder pa hver side af vur-
deringstidspunktet.

Derimod burde der i relation til 2001-vurderingen, der altsa vedrerte vardien pr. 1. januar
2001, ikke sammenlignes med salg i 2. halvar af vurderingsaret. Dette galder, uanset om
Rigsrevisionen sammenligner vurderingen pr. 1. januar 2001 med salg i 2. halvar 2000 eller,
som det egentlig synes at fremga af tabellens tekst, med salg i 2. halvér 2001 (vurderings-

aret).

[ sidstnzvnte tilfelde ligger salgene meget langt fra vurderingstidspunktet (mellem 7-12
méneder), men selv hvis der sammenlignes med salg i 2. halvar 2000, vil alle de sammen-
lignelige salg ligge mellem 0-6 méaneder forud for vurderingstidspunktet. De vil altsa ikke
ligge "rundt om” det relevante tidspunkt.

Dette indebarer, at den i tabellen opferte 2001-andel ikke kan sammenlignes med de i ta-
bellen anforte andele af parcelhuse, der var “overvurderet” i drene 2003 (29 %), 2005 (19
%), 2007 (34 %), 2009 (32 %) og 2011 (41 %).

Side 31/41



B T - )
Kammeradvokaten 23. SEPTEMBER 2013

SKAT har fremsendt oplysninger om, hvorledes SKAT samlet for alle ejerboliger opger
andelen af "overvurderede” ejendomme i forhold til vurderingen pr. 1. januar 2001 hhv. 1.
januar 2002, hvis disse vurderinger i stedet sammenholdes med faktiske salg foretaget i 4.
kvartal 2000/1. kvartal 2001 henholdsvis 4. kvartal 2001/1. kvartal 2002, dvs. hvis vurde-
ringerne pd samme made som for evrige & sammenholdes med de faktiske salg, der har
fundet sted i det halvar, der ligger umiddelbart “rundt om” vurderingsterminen. SKAT har
oplyst, at den samlede andel "overvurderede” ejendomme i disse perioder var henholdsvis
30 % og 35 %, altsé en andel, der overstiger andelen af “overvurderede” ejendomme i alle
de ovrige vurderingsar med undtagelse af 201 1.

Efter den manuelle validering af datagrundlaget af tallene for 2011 er det som navnt 30 %
af ejendommene, der efter Rigsrevisionens terminologi kan anses for”overvurderede”, og
altsd ikke 41 %, som er den andel, Rigsrevisionen henviser til.

SKATSs opgerelser viser desuden, at andelen af "overvurderede” og “undervurderede” ejen-
domme (dvs. ejendomme solgt til priser, der ikke 14 mellem 0-15 % under vurderingen) i
relation til bade 2001- og 2002-vurderingerne oversteg 50 % (det samlede tal var i begge
perioder 62 %). Ifolge SKAT’s oplysninger til mig var de tilsvarende samlede andele af
“over- 0og undervurderede” ejendomme i 2003, 2005, 2007 og 2011 henholdsvis 62 %, 74
%, 71 %, 73 % og 75 %. Den ovenfor navnte manuelle validering, der er foretaget i relation
til 201 I-vurderingen, nedbringer andelen for dette ar en smule til 72 %.

De nu fremkomne beregninger for SKAT synes altsé at vise, at andelen af "overvurderede”
ejendomme pé intet tidspunkt har varet hgjere, end det var umiddelbart for SKATs overta-

gelse af vurderingsopgaven.

Derudover fremgar det, at andelen af ejendomme, der efter Rigsrevisionens terminologi skal
anses for “over- eller undervurderede”, bade feor og efter SKATs overtagelse af vurderings-
opgaven har ligget ganske betydeligt over halvdelen af samtlige vurderede ejendomme, men
at andelen dog i arene fra 2005 og frem har ligget pa godt 70 %, mens andelen i 2001, 2002
0g 2003 var pa godt 60 %.

Dette kan — baseret pd SKAT’s oplysninger — udelukkende henfares til, at en storre andel af
ejendommene har vaeret "undervurderede”.

Samlet kan det altsd konstateres, at de fremkomne oplysninger synes at vise, at der fra 2005
har veret en lidt hejere andel af ejendommene, der i Rigsrevisionens terminologi har veret
enten over- eller undervurderede, men at andelen af overvurderede ejendomme var pa sit
hgjeste aret for SKAT’s overtagelse af vurderingsopgaven, nemlig ved vurderingen pr. 1.
januar 2002, hvor andelen var 35 %.
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Det skal dog bemzrkes, at der ikke i relation til vurderingsar for 2011 er foretaget en manu-
el validering af, i hvilket omfang der faktisk har varet tale om frie salg. Dette skal dog ses i
lyset af, at netop overgangen til digital tinglysning ifelge SKAT har medfert, at en manuel
validering er blevet nedvendig pa grund af fejlindberetninger til tinglysningsretten.

9.  Har SKATSs administration af ejendomsvurderingen af ejerboliger veeret i strid
med vurderingslovens § 6?

Rigsrevisionen pétaler i sin beretning omfanget af forskellen mellem de offentlige vurderin-
ger og de faktisk konstaterede salgspriser for konkrete ejerboliger (parcelhuse).

Rigsrevisionen fortolker i den sammenhaeng forarbejderne til § 6 saledes, at ingen vurderin-
ger mé ligge over handelsprisniveauet, jf. beretningen, side 3, 1. afsnit, og side 20, 3. afsnit.
Begge steder angives det, at Rigsrevisionen i lyset af forarbejderne legger til grund, at in-
gen vurderinger “ma ligge over dette niveau” (formuleringen pé side 3 i beretningen).

Revisionen mener endvidere, at hovedparten af vurderingerne i relation til ejerboliger skal
ligge i underkanten af handelsprisniveauet forstiet som intervallet 0 % - 15 % under han-

delsprisen.

Jeg mener imidlertid ikke, at vurderingslovens § 6 og forarbejderne hertil giver grundlag for
denne fortolkning af, hvordan vurderingsniveauet skal ligge, nar det sammenholdes med
konkrete salgspriser:

Ordlyden af bestemmelsen tager ikke udtrykkeligt stilling til, hvorvidt ejendomsvurderin-
gerne kan ligge over en faktisk konstateret handelspris, men fastslar blot, at vurderingerne
foretages pa grundlag af vardien i handel og vandel. Der er altsa ikke direkte i bestemmel-
sen taget stilling til, hvilken grad af precision de offentlige vurderinger skal have i forhold
til konstaterede handelspriser, herunder er det ikke i bestemmelsens ordlyd fastsat, at vurde-
ringerne skal ligge inden for et defineret interval.

For ejerboliger er det tveertimod udtrykkeligt bestemt, at vardien fastlegges med udgangs-
punkt i den gennemsnitlige handelspris for sammenlignelige ejendomme, hvilket efter min
opfattelse nodvendigvis mé indebere, at det ikke efter lovens egen ordlyd kan kraves, at
der er en direkte sammenhzng mellem vurderingen af en konkret ejendom og den pris, som
ejendommen faktisk kan sazlges til ved et frit salg.

Heller ikke forarbejderne til vurderingsloven giver efter min opfattelse grundlag for at op-
stille et krav om, at hovedparten af alle vurderede ejendomme efter en spredningsanalyse
som den af Rigsrevisionen foretagne skal vare vurderet til en pris, der ligger mellem 0-15
% under faktisk konstaterede salgspriser.
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Forarbejderne angiver ikke, hvornar ejendomme efter opferelsestidspunkt, beliggenhed mv.
kan anses for “sammenlignelige”, og det er heller ikke angivet, hvornar ejendomme pa
grund af deres “nerhed” i et givet omrade ber inddrages ved vurderingen af ejendomme 1
det pagzldende omrade.

Forarbejderne angiver heller ikke udtrykkeligt med hvilken grad af pracision, vurderinger-
ne skal foretages.

Angivelsen i forarbejderne af, at "vurderingerne kan dog fortsat ikke overstige veerdien i
handel og vandel”, er, isoleret set, ikke mulig at forstd pd nogen anden méde, end at enhver
vurdering, der “falder ud” pé den made, at den ligger over ejendommens vardi i handel og
vandel, vil vare i strid med loven.

En streng ordlydsfortolkning af dette udsagn i forarbejderne stotter dermed Rigsrevisionens
udlaegning af loven.

Samtidig virker det dog &benbart, at bade udformningen af systemet som et gennemsnitssy-
stem og hensigten bag 2002-loven om at skabe et mere grovmasket og dermed uprzcist
system indebzrer, at en sadan grad af pracision ikke er mulig.

Et gennemsnitssystem er uundgéeligt upreecist af natur og vil nedvendigvis indebzre en
spredning i vurderingerne. Forarbejderne til 2002-loven bekrafter, at vaerdiansattelsen gen-
nem forslagssystemet er baseret pa det gennemsnitlige handelsprisniveau i lokalomradet, og
anforelsen af, at grundlaget for vurderingen er et handelsprisniveau, og at det er baseret pa
et gennemsnit, taler klart imod, at mélet for vurderingen er én bestemt pris forstiet som
preecis den konstaterede faktiske handelspris i en bestemt periode.

Det fremgédr da ogsé af det ovenfor gennemgéede ministersvar (bilag 88 til forslaget til
2002-loven), at vurderingerne er skensmessige af natur og derfor har en indbygget usikker-
hed. Ministeren forklarer forsigtighedsprincippet med, at dette princip sikrer, at "sa fa ejen-
domme som muligt vurderes for hojt", hvori det klart ligger, at “overvurderinger” faktisk vil
forekomme, men - naturligvis - ber sikres begranset til det mindst mulige omfang inden for
det foreskrevne systems rammer.

De ovrige ministersvar efterlader heller ingen tvivl om, at vurderingssystemet - sivel for
som efter 2002-loven - uundgdeligt medferer vurderinger bdde over og under en faktisk
handelspris, og at Folketinget har haft kendskab til problemstillingen og med 2002-loven
har accepteret denne konsekvens af et gennemsnitssystem.

Denne anerkendelse af, at det er indbygget i gennemsnitssystemet, at nogle ejendomme

vurderes "for hejt", er ikke forenelig med Rigsrevisionens udlegning af bestemmelsen, hvis
Rigsrevisionens udsagn skal forstés séledes, at ingen ejendomme ma vurderes for hgjt. Som
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allerede nevnt anerkender Rigsrevisionen formentlig ogsa, at en sadan fortolkning ikke kan
leegges til grund.

Forarbejdernes gennemgang af klagesystemet for vurderingermne bekrafter ogsa, at det er
forudsat i indretningen af systemet, at nogle vurderinger rammer hgjere end handelsprisni-
veauet.

[ forarbejderne er det siledes anfort, at 5/6 af indkomne klager under det forud for lovan-
dringen geldende system blev afgjort uden videresendelse til klageinstansen, da 1. instans-
myndigheden selv rettede op pé fejlen (jf. FT 2001-02, 2. samling, tilleg A, side 4640-41).
Systemet var derfor utvivisomt ikke til hinder for, at for hgje vurderinger forekom, men
kompenserede delvis herfor ved, at boligejernes klager i betydeligt omfang af vurderings-
myndigheden selv blev afgjort til gunst for klagerne.

Det geldende system, som der i forarbejderne henvises til, blev ved lovaendringen erstattet
af et mindre finmasket system, idet det i forarbejderne som navnt blev praciseret, at for-
slagssystemet fremover skulle inddrage farre parametre end hidtil.

Jeg mener derfor, at det er utvivisomt, at det ved lovens udformning blev forudsat, at det i et
vist omfang kunne forekomme, at en ejendom blev vurderet til en vardi, der oversteg den
pagzldende ejendomsejers salgspris i et frit marked, selv om et sddant salg matte finde sted
i neer tilknytning til vurderingsterminen.

Selv om man efter min opfattelse ikke kan laegge til grund, at en vurdering af en ejendom,
der overstiger den pagaldende ejendoms konkrete salgspris i nar tilknytning til vurderings-
terminen, i sig selv er “forkert”, er spergsmalet, om man efter vurderingslovens ordlyd og
forarbejder trods alt kan opstille et krav til preecisionen af SKATs vurderinger.

Som vurderingssystemet er indrettet, er der dog efter min opfattelse ikke tilstreekkeligt
grundlag for at fastsla, hvilken grad af pracision systemet i det hele taget muligger.

Forarbejdernes bemerkninger om, at ved reduktionen af det generelle vurderingsniveau
med forsigtighedsmarginen pa 5 % “sikres det, at den overvejende del af ejendommene far
beregnet en ejendomsveerdi, som ligger i underkanten af handelsprisniveauet”, kan efter
min opfattelse umiddelbart forstds saledes, at der herved er opstillet et krav til vurderinger-
nes pracision, men en sddan — altsd umiddelbart logisk — forstaelse af udsagnet forekommer
dog ikke at vare i overensstemmelse med vurderingssystemets karakter og udformning som
et gennemsnitssystem.
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Bemearkningen skal desuden ses i sammenhang med den efterfolgende s®tning, der henvi-
ser til afstandsprocenten og det anvendte gennemsnitsprincip. De pagzldende sztninger
lyder i deres sammenhzng:

"For at fa et forsigtigt og forsvarligt niveau for gennemsnitsberegningerne indleegges
en 5 pct. reduktion af analysetallen. Derved sikres det, at den overvejende del af
ejendommene fi beregnet en ejendomsveerdi, som ligger i underkanten af handels-
prisniveauet. Saledes la vurderingsniveauet for enfamiliehuse i bade 2000 og 2001 8
pct. under handelsprisniveauet.”

Den margin pa 8 %, som forarbejderne henviser til, ma naturligt forstds som SKATSs gen-
nemsnitlige afstandsprocent. Kriteriet om, at den overvejende del af ejendommenes vurde-
ring skal ligge i “underkanten af handelsprisniveauet”, henviser dermed rent sprogligt til
niveauet for afstandsprocenten - ikke til en konkret konstateret handelspris.

Jeg er helt enig med Rigsrevisionen i, at det er mere naturligt at bruge handelspriser for
konkrete salg som malestok for sterrelsen af afvigelsen mellem vurdering og handelspris
end at bruge afstandsprocenten til at bedemme systemets “pracision”. Afstandsprocenten
giver siledes — i hvert fald nar den udregnes pé landsbasis — reelt ingen indikation overho-
vedet om, hvorvidt enkelte ejendomme vurderes mere eller mindre “korrekt” i forhold til
den pris, som ejeren kan forventes at opna i et frit salg.

Da udsagnet i forarbejderne om, at den overvejende del af vurderingerne skal ligge i under-
kanten af handelsprisniveauet, imidlertid efterfolges af en direkte henvisning til afstands-
procenten - og ikke til handelsprisen pd den konkrete ejendom - er det efter min vurdering
ikke korrekt at forstd udsagnet siledes, at det vil vare i strid med loven, sifremt mere end
halvdelen af ejendommenes vurderinger ikke ligger “i underkanten af handelsprisniveau-

2

et .

Herom bemarker jeg uddybende, for det forste, at der ikke i forarbejderne er indeholdt ge-
nerelle oplysninger om vurderingernes hidtidige “spredning” i forhold til faktisk konstate-
rede handelspriser, og at sadanne generelle undersogelser tilsyneladende heller ikke forela

pa davarende tidspunkt.

Dog omtales det i det ministersvar, der er citeret ovenfor under afsnit 3, og som er afgivet i
forbindelse med 2002-loven, at en analyse havde vist, at 24 % af alle ejerboliger var vurde-
ret til et beleb, der 13 mere end 15 % under den pris, som de pagzldende ejendomme var
blevet solgt til.

Denne analyse baserede sig dog pé salg foretaget over en laengere arrekke, som var blevet
indekseret til “niveauet” p& vurderingstidspunktet, og analysen baserede sig derfor pa en
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metodik, der afviger vasentligt fra den af Rigsrevisionen anvendte, og som desuden indebar
vasentlige yderligere usikkerhedsmomenter.

Ministersvaret omtaler ikke, om der var udarbejdet en tilsvarende analyse vedrerende ande-
len af ejendomme, der var blevet solgt til et beleb, der var mindre end vurderingen.

Da der altsa ikke efter det hidtidige system, efter de for mig foreliggende oplysninger, fore-
1a generelle undersegelser af “pracisionsgraden” i forhold til faktisk konstaterede handels-
priser — og heller ikke i forarbejderne tilkendegives noget herom - kan det efter min opfat-
telse ikke med rimelighed haevdes, at der i forarbejderne er givet et "lofte” om, hvordan
vurderingerne skulle falde ud i forhold til konkrete salgspriser. |

For det andet bemaerkes, at udsagnet kan forstas saledes, at det blot er fremhavet, at forsig-
tighedsprincippet (nedslaget pa 5 %) nedvendigvis indebzrer, at de fleste ejendomme vur-
deres til en pris, der ligger under den pris, som de faktisk vil kunne szlges til i et frit salg.
Ogsa denne mulige forstaelse af udsagnet peger i retning af, at det ikke udger et udsagn om
konkrete, enkeltstdende vurderingers forhold til den salgspris, som er opnaet for den pagel-
dende ejendom.

Endelig bemzrkes, for det tredje, at udsagnet ogsé blot kan forstis som en henvisning til, at
de fleste ejendomme vurderes pa grundlag af gennemsnitssystemet, som netop kun gennem-
snitligt sikrer en vurdering, der ligger i underkanten af handelsprisniveauet. Nogle afsnit
senere papeges det i forarbejderne, med rette, at nogle ejendomme skal vurderes mere indi-
viduelt, og det er muligt, at udsagnet om, at den overvejende del af ejendommene ved sy-
stemet sikres vurderet i underkanten af handelsprisniveauet, blot tager hajde for, at nogle
ejendomme vurderes efter en anden “model”.

Jeg mener derfor ikke, at ordlyden af § 6 eller forarbejderne dertil giver grundlag for Rigs-
revisionens fortolkning, hvorefter hovedparten af vurderingerne skal ligge i underkanten af
et prisniveau, der defineres som intervallet 0 % - 15 % under en faktisk konstateret handels-

pris.

Til stette herfor taler ogsd, at de i afsnit 8 omtalte oplysninger fra SKAT viser, at hovedpar-
ten af alle vurderede parcelhuse ogsé forud for 2002-vurderingslovens ikrafttreeden 13 uden
for intervallet 0 % - 15 % under en faktisk konstateret handelspris, samt at andelen af over-
vurderede ejendomme i 2002, dvs. ved den seneste vurdering forud for 2002-
vurderingslovens ikrafttreeden, faktisk var pa sit hgjeste (35 %), nar der tages hensyn til den
ovenfor beskrevne manuelle validering af 201 1-tallene.
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Dertil kommer, at der efter min vurdering knytter sig betydelige usikkerheder til grundlaget
for Rigsrevisionens spredningsanalyse, som i sig selv taler imod at anse Rigsrevisionens
analyser for en dokumentation for, at SKATs vurderinger er for upracise i forhold til, hvad
vurderingsloven kraver.

Saledes viser SKATs efterfalgende manuelle validering af datagrundlaget for 2011-
analysen, at der sker fejlindberetninger i ganske stort omfang, og at 22 % af de indberettede
frie handler i Rigsrevisionens datagrundlag reelt ikke er frie handler og ikke kan inddrages i
analysen.

Det rensede datagrundlag ferer til, at andelen af (efter Rigsrevisionens opfattelse) overvur-
derede ejendomme ikke er 41 %, men 30 %.

Heller ikke det rensede datagrundlag ferer til, at hovedparten af vurderingerne ligger i in-
tervallet 0 - 15 % under den faktiske handelspris, sadan som Rigsrevisionen mener, at vur-
deringsloven opstiller krav om. Séledes ligger 30 % af vurderingerne over den faktiske han-
delspris, og 42 % af vurderingerne ligger mere end 15 % under den faktiske handelspris.
Dermed er andelen af vurderinger i intervallet 0 - 15 % under den faktiske handelspris bragt
op fra for 25 % til nu 28 %, men dette tal er dog fortsat vasentligt under halvdelen af alle de
vurderede ejendomme.

Som gennemgaet ovenfor mener jeg ikke, at dette interval - uagtet forarbejdernes tvetydige
udformning - er et lovkrav.

Den manuelle validering illustrerer usikkerheden ved det datagrundlag, som Rigsrevisionen
har fiet gennem SKAT. Resultatet viser, at andelen af ejendomme, hvor vurderingen over-
stiger den faktiske handelspris, ikke er veesentlig anderledes i 2011 end ved foregdende vur-
deringer, herunder at niveauet af sikaldte overvurderede ejendomme ikke er anderledes i
2011 end i 2001 forud for SKATSs overtagelse af administrationen.

Dertil kommer, at SKATs vardiansattelse gennem forslagssystemet - som forudsat og vide-
refort i 2002-loven - som gennemgéet ovenfor indebarer flere tidsmaessige forskydninger,
der foreger usikkerheden af den prognose, som vurderingen udger.

Nér vardiansettelsen skal foretages pd et tidspunkt forud for vurderingsterminen og pa
grundlag af endnu ukendte faktorer om bl.a. markedsudvikling, vil vardianszttelsen ned-
vendigvis vere behzftet med betydelig usikkerhed.

Det er mig ikke muligt pa det foreliggende grundlag at kvantificere graden af disse usikker-

heder. Det er mig heller ikke muligt at vurdere, hvor stor en grad af sikkerhed vurderingssy-
stemet i det hele taget muligger. Men jeg kan omvendt ogsa konstatere, at jeg pa det fore-
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liggende grundlag ikke kan né til den konklusion, at vurderingerne er for uprzcise i forhold
til, hvad der krzeves efter vurderingsloven og denne lovs forarbejder.

Jeg bemarker herved ogsé, at det som navnt i retspraksis og administrativ praksis klart
anerkendes, at der efter forholdets natur knytter sig en betydelig grad af usikkerhed til en-
hver vurdering af fast ejendom, og at det ved f.eks. familiesalg anerkendes, at der altid kan
ske salg til +/- 15 % af vurderingssummen uden nogen korrektion af handlen i skatte- eller
afgiftsmassig henseende. Denne tilladte “standardafvigelse™ overstiger vasentligt det pree-
cisionskrav, som Rigsrevisionen legger til grund.

I lyset af dels den fortolkning af vurderingslovens § 6, som jeg mener, er den korrekte, dels
de usikkerheder, som er forbundet med Rigsrevisionens spredningsanalyse, mener jeg sale-
des samlet set ikke, at det pa grundlag af de analyser, der fremgér af kapitel IV i Rigsrevisi-
onens beretning, kan konstateres, at vurderingerne har veret upracise i en sidan grad, at
SKATSs administration af vurderingerne ma anses for at have varet ulovlig.

Det er efter min opfattelse klart forudsat, at udgangspunktet er, at ejendomsvurderingerne
(bedst muligt) skal ramme handelsvardien, selv om der altsd ikke er blevet opstillet klare
‘krav til pracisionen af de offentlige vurderinger. Det er efter min opfattelse fuldt forstaeligt,
at Rigsrevisionen udtaler kritik heraf. Imidlertid foreligger der hverken klare angivelser i
loven eller forarbejderne om, hvordan en sddan maling af forholdet mellem vurdering og
konkret salgspris i givet fald skal ske, ligesom der heller ikke foreligger oplysninger om,
hvilke "mal” der i givet fald skal opstilles i denne henseende.

Jeg bemarker i den forbindelse, at SKAT i sit heringssvar af 4. juli 2013 til Rigsrevisionen,
side 3, nederst - side 4, overst, beskriver erfaringeme fra en hollandsk vurderingsmodel. I
modsatning til den danske (ganske grovmaskede) model, er det hollandske system ifolge
SKAT szrdeles detaljeret og baseret pé individuelle besigtigelser af samtlige vurderede
¢jendomme og inddragelse af op mod 100 variable vurderingsparametre.

Til trods for denne meget hoje detaljeringsgrad og fysisk besigtigelse af alle ejendomme
afviger de fastsatte vurderinger for 35 % af salgenes vedkommende mere end 10 % fra de

faktiske, konstaterede handelspriser.

Baseret p4 SKATs oplysninger synes de hollandske erfaringer at illustrere, at uanset hvor
finmasket vurderingssystemet udformes, og endda selv om ejendommene bliver fysisk be-
sigtiget, er vurderinger af fast ejendom efter deres karakter s skonspragede og pavirkelige
af individuelle faktorer, der umuligt kan forudses, at der altid vil vare en meget hgj grad af
afvigelse mellem en “abstrakt” vurdering og en konkret handelsveerdi.

Selv om jeg alts3 har forstdelse for Rigsrevisionens synspunkt om, at SKAT dels ber kon-
trollere omfanget af spredningen forstdet som forskellen mellem vurderings- og salgspriser
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for konkrete ejendomme, dels ops®tte mal for graden af vurderingernes pracision, mener
jeg derfor samlet set ikke, at Rigsrevisionens analyser og lovfortolkning giver grundlag for
at anse den hidtidige forvaltning af vurderingssystemet for at falde uden for rammerne for
vurderingslovens § 6.

Grundejerne har allerede derfor efter min vurdering ikke krav pa ekstraordinzr genoptagel-
se.

10. Sammenfatning og konklusion

Det er pd den anforte baggrund min samlede retlige vurdering, at det materiale, som jeg har
faet forelagt, ikke giver grundlag for at anse SKATSs vurderinger af ejerboliger for at have
vaeret uprzcise i en sddan grad, at SKATs hidtidige fortolkning og forvaltning af vurde-
ringssystemet falder uden for lovens rammer.

Ud fra de oplysninger, jeg er i besiddelse af, er der tilsyneladende heller ikke beleg for at
havde, at den statslige overtagelse af vurderingsomradet i1 2003 har medfert en stigning i
andelen af parcelhuse, hvis vurdering overstiger en konstateret handelspris, set i forhold til
perioden umiddelbart forud, hvor kommunerne varetog vurderingsopgaven.

Pracisionen af vurderingerne efter den statslige overtagelse af omradet (vurderingsarene
2003, 2007, 2009 og 2011) har saledes stort set varet pd niveau med pracisionen af vurde-
ringerne under den kommunale administration i vurderingsarene 2001 og 2002.

For alle de ovenfor nzvnte vurderingsér - sdvel for som efter 2002-loven - var andelen af
henholdsvis "overvurderede" og "undervurderede" ejendomme uden for det spaznd, som
Rigsrevision mener, falder inden for lovens rammer. Saledes opfylder ingen af vurderingsa-
rene Rigsrevisionens krav om, at vurderingen for den overvejende del af ejendommene lig-
ger i intervallet 0 - 15 % under en faktisk konstateret handelspris.

Disse faktuelle oplysninger er til dels fremkommet efter afgivelsen af Rigsrevisionens be-
retning, og specifikt i relation til vurderingsaret 2011 gelder det, at der forst efterfolgende
er foretaget en manuel validering af de salg, som Rigsrevisionen i beretningen inddrager,
fordi de var indberettet som frie salg.

Denne manuelle validering, som SKAT har gennemfert pA min foranledning, og som jeg
har foretaget en fuldstendig kontrol af, har medfort, at der sker en betydelig forskydning i
forhold til de tal, som Rigsrevisionen leegger til grund. Navnlig er andelen af “overvurdere-
de” ejendomme efter valideringen veasentligt mindre, end hvad Rigsrevisionen i beretningen
gik ud fra.
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Dette havde Rigsrevisionen ingen mulighed for at tage hejde for, da SKAT i sine herings-
svar til Rigsrevisionen blot abstrakt havde tilkendegivet, at der var betydelige usikkerheder
forbundet med datagrundlaget.

Jeg har ikke ved denne retlige vurdering taget stilling til - og kan heller ikke tage stilling til
- om SKATs administration af vurderingsomradet kunne have varet varetaget pa en mere
hensigtsmassig mide, og om det herved ville have vaeret muligt i hgjere grad at ramme
markedsprisen, end hvad tilfeldet faktisk har veret.

Jeg ser mig heller ikke i stand til at udtale mig om, hvilken grad af praecision et maskinelt
vurderingssystem som fastlagt i vurderingslovens § 6, 2. punktum, overhovedet muligger.
Der er i ovrigt heller ikke i Rigsrevisionens beretning nogen pracis anvisning pa, hvordan
en mere hensigtsmessig administration i givet fald kunne sikres.

Jeg bemarker endelig, at jeg mener, at Rigsrevisionen har ret i, at man reelt kun kan be-
demme vurderingernes trefsikkerhed ud fra, hvor praecist de "rammer” faktisk konstaterede
salgspriser.

Derfor har jeg ogsa forstaelse for Rigsrevisionens kritik af, at SKAT ikke har opstillet mél
for, hvilken grad af spredning der maksimalt ber vaere mellem vurderingerne og faktisk
konstaterede handelspriser.

e
— .I )

Med venli{ hilsen

.

L--_______ I, / o .'. / e
v/Steffen :Si‘v&:rkc

— Advokat
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Fortegnelse over materiale modtaget
fra SKAT og SKM

Til brug for min vurdering af, hvorvidt SKATS forstaelse og forvaltning af vurderingsloven
ligger inden for lovens rammer, har jeg modtaget nedenstiende materiale fra SKAT og
Skatteministeriet. Materialet er oplistet i den reekkefolge, det er modtaget:

- SKATs bemerkninger af 14. juni og 4. juli 2013 til uddrag af Rigsrevisionens beret-
ningsudkast om ejendomsvurderingen,

- SKATs bemarkninger til Rigsrevisionens notater om SKATSs ejendomsvurdering af 5.
april 2013, 9. april 2013, 16. april 2013, 19. april 2013 og 29. april 2013,

- Ejendomssalg 2. halvar 2011 - Hovedtabeller, dateret marts 2012,

- Ejendomsvurdering Ballerups analyse til kortlaegning af eventuelt behov for revision af
2009-vurderingen samt 3 bilag, dateret 5. maj 2010,

- Tinglysningsafgiftsprojektet, dateret 2. juni 2008,

- Ejendomsvurderingens svar til Rigsrevisionen af uddybende spergsmal af 25. april
2013 samt 1 bilag, dateret 3. maj 2013,

- SKAT Juras notat om erstatningsansvar for SKAT i ejendomsvurderingssagerne, date-
ret 13. maj 2013,

- Skatteministeriets strategiplan 2010-2013, udateret,

- Opleg til produktionsforum (Status pd Handleplan for Ejendomsvurderingen januar
2013), dateret 15. januar 2013,

- Opdateret handleplan for ejendomsvurderingen til produktionsforum, dateret 14. januar
2013,

- Foreleggelser og ministersvar om vurderingsloven fra 2002, dateret 26. august 2013,

- Skatterddets godkendelse af fremskrivning af prisniveau pr. 1. oktober 2011, dateret
18. april 2011,

- Oversigt over klager over vurderingen af fast ejendom i 2007, 2009 og 2011 og hvor
mange af disse, der blev videresendt til vurderingsankenavnet, udateret,

- Indeks over prisudviklingen for enfamilichuse for 3. kvartal 2009 - 2. kvartal 2013,
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- Valideringsstatistik udarbejdet af SKAT Ejendomsvurdering over validerede salg i
perioden 19. august til 21. august 2013, der er registrerede som almindelige frie hand-
ler hos tinglysningen, udateret,

- Projektbeskrivelse - forretningsudvikling i ejendomsvurderingen, dateret 21. juni 2007,

- Litteratur om ejendomsvurdering:

o Uddrag af "Mass Appraisal Methods: An international perspective for property va-
luers", redigeret af Tom Kauko og Maurizio d'Amato, 2008,
John Savage: "The Evolution of Equitable Property Assessment in Canada", 2006,
Robert F. Reilly: "Consideration of Functional and Economic Obsolescence in the
Assessment of [ndustrial or Commercial Property",

c Robert F. Reilly: "Use of the Cost Approach to Assess Taxpayer Intangible As-
sets",

o Adam Holloway and Frances Plimmer: "Accuracy or Certainty: The Role of Re-
valuations",

o  William H. Dare, Paul R. Goebel and Carl H. Isett: "Adressing Appraisal Drift in
Property Taxation: Alternatives to Traditional Taxation Methods",

- Aigsrevisionens datasat og tal for undervurderede ejerlejligheder 2001-2011, udateret,

- Rigsrevisionens datasat og tal for undervurderede sommerhuse 2001-2011, udateret,

- Rigsrevisionens spredningsanalyse for parcelhuse fra 2001-2011, udateret,

- SKATSs notat vedr. procestrin i en ejendomsvurdering, dateret 6. september 2013,

- SKATSs notat vedrerende variation i kvadratmeterpriser, dateret 5. september 2013,

- SKATSs svar pa Rigsrevisionens spergsmél om SKATs salgsstatistik, udateret,

- SKATSs svar pa yderligere spergsmél fra Rigsrevisionen vedrerende SKATs salgsstati-
stik, dateret 18. marts 2013,

- Oversigt over registrerede frie handler af ubebyggede grunde sendt fra SKAT til Rigs-
revisionen, dateret den 28. februar 2012,

- Notat fra SKAT til Rigsrevisionen, dateret 25. januar 2013,

- Ejendomsvurderingens svar til Rigsrevisionen p& uddybende spergsmal af 25. april
2013, dateret 3. maj 2013,

- SKATs vejledning til validering af salgspriser, 9. september 2013,

- Kovartalsrapport til Folketingets Skatteudvalg om den aktuelle situation i SKAT, 1.
kvartal 2008, dateret 20. maj 2008,

- Regneark vedrerende udviklingen i delsalg 2002-2011, udateret,

- SKATs 68 regneark med valideringsresultater for frasorterede parcelhushandler i 2.
halvar 2011 samt underliggende dokumentation, udaterede,

- Supplerende dokumentation fra SKAT til de tidligere modtagne 68 regneark samt nye
tilrettede regneark, ;

- Realkreditridets boligmarkedsstatistik fra 1. kvartal 2002 til 1. kvartal 2013, udateret,

- Regneark om udviklingen i andelen af parcelhussalg der fir opsat maskinel afstands-
procent i salgsudsegningssystemet, udateret,

- Skatteministerens svar pé spergsmal S 425 (2002, 2. samling), dateret 25. januar 2002,
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- Skatteministerens svar pa sporgsmal S 2038 (1999), dateret 18. maj 1999,

- Notat om spredningsanalyse af ejendomsvurdering, modningsprojektet 2007, dateret 6.
september 2013,

- Regneark udarbejdet af SKAT med tal for fordeling af afstandsprocenter for parcelhu-
se fra 2003 til 2011, udateret,

- Regneark udarbejdet af SKAT med afstandsprocenter for parcelhuse for 2. halvar 2011
efter SKATSs forste valideringsrunde, udateret,

- Regneark med statistik for udviklingen af indberettede delsalg, udateret,

- Regneark udarbejdet af SKAT med afstandsprocenter for parcelhuse fra 2. halvéar 2003
til 2. halvar 2011 beregnet pa grundlag af den endelige tilbagemelding fra Kammerad-
vokaten om, hvilke handler der kunne frasorteres, udateret,

- Regneark udarbejdet af SKAT med statistik over fordeling af afstandsprocenter for
parcelhuse fra 2001-2011, udateret,

- Bjzlkediagram med fordeling af afstandsprocenter opgjort ud fra maskinelt og manuelt
rensede salgsdata, udateret, '

- egneark udarbejdet af intern projektgruppe i SKAT til brug for 2007-
projektbeskrivelse,

- Udkast til notat om validering af Rigsrevisionens datagrundlag i spredningsanalysen,
dateret 17. september 2013,

- Uddrag af tidligere udkast til Rigsrevisionens beretning og hovedkonklusion, dateret
juli 2013,

- & rapporter udarbejdet af SIR (Skatteministeriets Interne Revision) i perioden 2004-
2011:
¢ Tvezrgaende undersogelse vedrerende implementering af den nye ejendomsvurde-

ringsorganisation i ToldSkat samt 5 bilag, dateret 23. august 2004,

o Undersogelse af ToldSkat @stjyllands behandling af anmodninger om aktindsigt og
anmodninger om genoptagelse af tidligere vurderinger vedrerende fradrag for for-
bedringer (ejendomsvurdering) samt 9 bilag, dateret 3. marts 2005,

o Tvergdende undersegelse vedrerende genoptagelse af tidligere vurderinger, dateret
13. oktober 2005

o Revision af delprocesser vedr. vurderingen af erhvervsejendomme ved 2004-
vurderingen, dateret 16. januar 2006,

o Revision af journalsystemers anvendelse i udvalgte enheder i SKAT, dateret 18. ja-
nuar 2011,

o Revision af handleplanen for Ejendomsvurdering, dateret 17. oktober 2011,

o Gennemgang af sagsbehandlingen pa ejendomsvurderingsomridet for sa vidt angar
fradrag for forbedringer, dateret 30. september 2011,

o Opfolgning pa revision af journalsystemers anvendelse i udvalgte enheder i SKAT,
dateret 14. december 2012 og 10. januar 2013

- SKATS notat af 18. august 2011 til Rigsrevisionen
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VEILEDNING - VALIDERING AF SALGSPRISER

Vi skal validere salg for 2. halvar 2011 for parcelhuse.
For at Kammeradvokaten kan bruge vores valideringer er det vigtigt at

e vier praecise med at notere i regnearket, hvad vi har fundet ud af og at vi bruger de rette
begrundelser.

e vifor slettede salg kan dokumentere, hvorfor vi har vurderet, at et salg ikke er validt. Der skal vaere
dokumentation for hvert eneste slettet salg i form af et ud-print af det relevante skarmbillede. Du
kan ogsa valge, at sette det/de relevante skaermbilleder i et worddokument og lave et samlet
worddokument for hvert regneark. Se vejledning nedenfor under "klippevejledning til
dokumentation”. Arsagen til frasortering skal ogsa markeres pa skaarmprintet med high-
light/understregningstusch.

Regnearkene med salg vil veere opdelt i kommuner.

Eksempel pa regneark med ejendomme til validering:

A i B C b E F G
1 Sommerhuse  salg hele landet
2 Perioden 1/10-2011 til 1/8-2013

3
Ejendoms- Gem/- Kom-

4 nr. . slet . Begrundelse . nr véKommune . VI Adresse

5 1510021441 , ' 151 Ballerup 1 Mergeltoften 6

5 1510021506 151 Ballerup 1 Mergeltoften 12

7 151001543 151 éﬁaiierup 1 jungtoften 10

8 151001547 151 Ballerup 1 Jungtoften 4

9 1510015587 151 Balierup 1 Jungtoften 13
10 : 1;215‘?038 4 TN L X 155 Dragar. 1 Ternevanget 7 ’

Nar vi har konstateret om et salg er OK eller skal “frasorteres” markerer vi det i feltet til venstre i
regnearket Gem/frasorteres. Er salget OK — skriver vi GEM” i feltet "Gem/frasorters”. Er salget ikke
retvisende — skriver vi “frasorteres” (linjen ma ikke fjernes fra regnearket) => OG vi valger én af fglgende
begrundelser i kolonnen til hgjre herfor:

Delsalg

Bunkesalg

Auktion

Familiehandel



Dgdsbosalg
Interesseforbundne parter

Vigtigt som dokumentation for frasortering, skal der tages print af det/de skeermbillede(r), der viser,
hvorfor salget er frasorteret. Pa skeermprint skal der ske markering af det vi har lagt veegt pa med

overstregningstusch.

| stedet for at printe, kan du vaelge at bruge klippevaerktgjet, se nedenfor, og samle dokumentationen i et
worddokument for hvert regneark.

Nar salgene i et regneark er faerdigvalideret skal | sende en mail med regnearket og worddokumentet med

dokumentationen eller den ind-skannede dokumentation (dokumentationen skal ligge i samme rakkefglge
som dataene i regnearket) til Leif Boye Estrup, som sender materialet videre til Kammeradvokaten.

Validering af salgene

Vi anvender fglgende systemer i forbindelse med validering af salgene:

TS-tele — KMD ejendomsvurdering og SKAT1 — SV-systemet, Vi har begge systemer dbne og skiter mellem
dem ved at bruge shift + F11, Herudover bruger vi TS-tele system 55 - CSRP og system 38 - R75.

Ved validering af salget skal man starte med at sla ejendommen op i KMD systemet:

Log ind pa KMD — (ejendom), der fremkommer et blankt billede, og man skriver JTO1, og kommer til
startsiden:
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J1e1 xxx KMD' - Vurderingsopgauven xxx 86.09.13 11:16 T2CH 0008

Side 081 af 0B4
Kommunenavn:

Angiuv @3 surderingsar: . VUrderingsiaiion e
ELLER intervaizagning (fAxadresse/M=matr. /Psplan}
Vurdering Afkryds den anshkede transariiosnskode ag
Indberetning
. 4178 vurderingsmeddslelseskontrol . 4788
. 4¥Tl VYurderingsindbersining v ]
. JI72 Skattestopvurdering e wTH2
. &IP3 OGrundskalieiptt
-« MoETA  vurderi sbtater - indberet . ad84. EEF gusrsigt
. JE?5 ESrunduvardispecifikationsr
.. JTi8 Paragraft 33 A-uvsrdiar ' . JT82 @8R arskapisr indberetning
. JdE?? Grundskattelof s i e GETSSY Pamaarad o L ke B
. dT?8 Grundskalber. 2811 vg nyers w AT87 VYurderingaocversligl ejendon
. 4788 gprettelse af wurdering

Copyright KMOD R/S 2881
Xpmzando ===7
Fil=Hjalp F3=Rfslut FB=Frem F89=Genkald Fi2=fAnnuller

WM.

Her angives kommunenr., som er de 3 farste cifre i ejendomsnr. i valideringsarket, og derefter ejendomsnr.,
som er de sidste 6 cifre. Ejendomsnr. i valideringsarket er pa 10 cifre — 151 0 021441.
Tryk F8 — frem 2 gange, og man kommer til fglgende skeermbillede:
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Hixryda den pnskede transakilonskode og tiryk ENTER

ESR
o L dEEE . JTHI Telefonforespergssl
5 JTF2 B JTH2 Skedepategning
JEE3 JTH3 Ejendomsoversigt matr/pianibyy
JTF4
- SEES PLANER
. JIfS8 PR £ sninger for grunguar
i JIF? I ng _ J1G2 e g af ejendon
= JEEB P graf 33 R-vardier TR i £ krydsrefers
. JIFS Paregraf 4 H-angettelse - JT066 zret Vurdkredsol
Komzandp #==>

Fi=Hjalp F3-Afslut F?=Tilbage F8=Frem F89=Genkald Fl2=Annuller
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Hvor man ud for JTF 2 saetter et kryds og trykker pa Enter-tasten.

Pa JTF 2 billedet bladrer man med Enter-tasten — og man kan kun bladre fremad, men man kommer tilbage
til startbilledet igen — hold gje med datoerne.

Pa JTF2 skal man iszer holde gje med:
- Antallet af ejere (star nederst til hgjre)
- Datoerne (skgdedato mv.)
- "Andel kgb" — teeller og navner
- "Andel ejer” - tzeller og navner

Derudover skal man naturligvis ogsa kigge efter overdragelsesmaden: "Overd.made” — gverst i midten.
Koderne er:
- 1- Almindeligt frit salg Dette er IKKE en garanti for at det ER et almindeligt frit salg, og vi ma
undersgge om handlen skal tages med eller om den skal slettes.

o Viserom szlger er "Boet efter..... ”, i sa fald er der tale om et dgdsbosalg, som skal slettes
og begrundes dgdsbosalg , og der skal laves udprint fra JTF2.

o hedder bade kpber og salger f.eks. Lund til efternavn, sa tjek fgdselsdato om de kunne
forzaeldre-barn. Herefter bgr du tjekke i system 55 CSRP om de er i familie (— og nej, vi
tjekker ikke alle Jensens og Nielsens mv. © Er der tale om familiesalg, skal salget
frasorteres og begrundes familiehandel, og der skal laves udprint fra JTF2 og CSRP.



o Interesseforbundne parter - Har “Hans Jgrgen Buur” f.eks. solgt ejendommen til "HJB
Holding” —sa er det maske hans eget selskab?! Det forekommer ogsa, at der er
adressesammenfald ved sadanne salg. Det kontrolleres i system 38 — R75, om kgber/szelger
er hovedaktionzer. Er der tale om interesseforbundne parter, skal salget frasorteres og
begrundes Interesseforbundne parter, og der skal laves udprint fra JTF2 og system 38, R75.

o Herudover tjekkes, om der kan veere tale om delsalg eller bunkesalg (B) - se eksempler
senere.

2 — Familieoverdragelse eller arveudlaeg

o Salget skal frasorteres og begrundes med Familiehandel, og der laves udprint fra JTF2.
3 — Auktion

o Salget skal frasorteres og begrundes med Auktion, og der laves udprint fra JTF2.
4 — | gvrigt

o Detundersgges om en af ovenstaende situationer ggr sig geeldende, eller om der er tale
om delsalg eller bunkesalg.

Blank — Ikke oplyst

o Det underspges om en af ovenstaende situationer ggr sig geldende, eller om der er tale

om delsalg eller bunkesalg.



Forskellige eksempler

Her er nogle eksempler pa DELSALG — side 1 og 2 pd JTF2. Det illustrerer fint, hvor opmaerksom man skal
veere pa sma detaljer pd JTF2. Som dokumentation i sidanne tilfaelde skal alle viste skaermbilleder printes.
Pa skeermbillederne er det vist, hvad der skal markeres med overstregningstusch.

Eksempel 1 - Delsalg

CE50291 TP - EJENDOM
05.08.13 16.37 TZB1 123

JTF?2 123456
FORESP@RGSEL PA EJEROPLYSNINGER
123456 MATR.NR 001 0002 AR

AJOURF@RINGSDATO 24052013 BELIGH.: Landsbyvejen 1

CPR/CVENR 1234567890 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK.

SK@DE-DATO 210513 K@BSAFTALE 160513 NAVN Christina Christensen

OVERT.DATO 010613  OVERD.MADE 1 c/0

ANDEL EJER TELLER 1 NEVNER 1 ADR Landsbyvejen 1

ANDEL K@B TELLER 1 NEVNER 2 BY

UDBETALING UDE.PCT POST 1234 Aby

K@BESUM L@SHRESUM EJET FgR 1/7-98 N PENSIONISTKODE

AFGANGSF@RT PE. AFSTAET PR,

CPR/CVRNR 0123456789 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK.

SK@DE-DATO 060100 K@BSAFTALE NAVN Ronny Rodehovede

OVERT.DATO 010100  OVERD.MADE 1 c/O

ANDEL EJER TELLZR 5000 NEVNER 10000 ADR @stergade 110, st.

ANDEL K@B TELLER 5000 NEVNER 10000 BY

UDBETALING 20000 UDB.PCT 5 POST 1234 Aby

K@BESUM 372500 L@S@RESUM EJET F@R 1/7-98 N PENSIONISTKODE

AFGANGSFPRT PR. 240513 AFSTAET PR. 010613
ADMINISTRATORKODE : ANTAL EJERE: 1

FLG. EJER: 1234567830 240513
ADMINISTRATOR CPR/CVRNR:

CE50291 TP - EJENDOM
05.08.13 16.41 TZB1 123

JTF2 123456
FORESP@RGSEL PA EJEROPLYSNINGER
123456 MATR.NR 001 0002 AA

BAJOURF@RINGSDATO 24052013 BELIGH.: Landsbyvejen 1

CPR/CVRNR 1234567890 EJERSTATUS 1 EJERFORH 10 ALT.ADR  ADR.BESK.
SK@DE-DATO 060100  K@BSAFTALE NAVN Christina Christensen
OVERT.DATO 010100 OVERD.MADE 1 c/0
ANDEL EJER TELLER 5000 NEVNER 10000 ADR Landsbyvejen 1
ANDEL K@B TELLER 5000 NEVNER 10000 BY
UDBETALING 20000 UDB.PCT 5 POST 1234 Aby
KOBESUM 372500 L@SGRESUM EJET FOR 1/7-98 N PENSICONISTKODE
AFGANGSF@RT PR. 240513 AFSTAET PR. 010613
CPR/CVRNR EJERSTATUS  EJERFORH ALT.ADR  ADR.BESK.
SK@DE-DATO K@BSAFTALE NAVN
OVERT .DATO OVERD.MADE c/0
ANDEL EJER TELLER NEVNER ADR
ANDEL K@B TELLER NEVNER BY
UDBETALING UDB.PCT POST
K@BESUM L@SORESUM EJET F@R 1/7-98 PENSIONISTKODE
FLG. EJER: AFGANGSF@RT PR. AFSTAET PR.

ADMINISTRATOR CPR/CVRNR:

ADMINISTRATORKODE:

ANTAL EJERE: 1



Bemezerk at antallet af ejere er = 1 (se nederst til hgjre pa skaermbilledet). Bemaerk datoen OG isaer at
ANDEL EJER er = 1/1 men ANDEL K@B er = 1/2.

Christina har altsa kbt Ronny Rodehovede ud af ejendommen.
Eksempel 2 - Delsalg
Dette delsalg kunne man nemt overse — hvis man ikke bladrer om p3 side 2. Det eneste der stikker i gjnene

pé side 1 er, at der ikke star nogen kgbesum ud for Annemette Lodahl. Men hun har altsa ejet ejendommen
siden 2005, og Lars Jensen har kgbt sig ind i ejendommen og ejer nu 50 pct.

JTF2 123456 CE50291 TP - EJENDOM
FORESPZRGSEL PA EJEROPLYSNINGER 05.08.13 16.48 TZBl 123

123456 MATR.NR

AJOURF@RINGSDATO 04022013 BELIGH.: @stertoften 100

CPR/CVRNR 1234567890 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK. L

SK@DE-DATO 081211  K@BSAFTALE NAVN Annemette Lodahl

OVERT.DATO 010112 OVERD.MADE 1 c/0

BNDEL EJER TELLER 1 NEVNER g ADR Skolegade 18

BNDEL K@B TELLER NEVNER BY

UDBETALING UDB. ECT POST 1234 Aby

K@BESUM LOSPRESUM EJET FOR 1/7-98 N PENSIONISTKODE

AFGANGSFZRT PR. AFSTAET PR.

CPR/CVRNR 0123456789 EJERSTATUS 1 EJERFORH 10 ALT.ADR  ADR.BESK.

SK@DE-DATO 081211 K@BSAFTALE NAVN Lars Jensen

OVERT.DATO 010112 OVERD.MADE 1 c/0

ANDEL EJER TELLER 1 NEVNER 2 ADR Skolegade 18

ANDEL K@B TELLER 1 NEVNER 2 BY

UDBETALING UDB. PCT POST 1234 Aby

K@EESUM 725000 L@S@RESUM EJET FOR 1/7-98 N PENSIONISTKODE

FLG. EJER: 0607641064 121211 AFGANGSF@RT PR. AFSTAET PR.

ADMINISTRATOR CPR/CVRNR: ADMINISTRATORKODE: ANTAL EJERE: 2



JTF2 123456 CE502%21 TP - EJENDOM

FORESP@RGSEL PA EJEROPLYSNINGER 05.08.13 16.58 TZBl 123
123456 MATR.NR
AJOURF@RINGSDATO 04022013 BELIGH.: @stertoften 100

CPR/CVRNR 0607641064 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK. L

SK@DE-DATO 300605 K@BSAFTALE NAVN Annemette Lodahl
OVERT.DATO 010805  OVERD.MADE 1 c/0

ANDEL EJER TELLER 1 MEVNER 1 BDR Skolegade 18

BNDEL K@B TELLER NEVNER BY

UDBETALING 950000 UDB.PCT POST 1234 Aby

K@ZBESUM 950000  L@SORESUM EJET FER 1/7-98 N PENSIONISTKODE

AFGANGSF@RT PR. 121211 AFSTAET PR. 010112
CPR/CVRNR 0000000000 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR 1 ADR.BESK.

SK@DE-DATO 070684  K@BSAFTALE NAVN Boet efter Annalise Nielsen
OVERT.DATO 150784  OVERD.MADE 1 Cc/0

BNDEL EJER TELLER 1 NEVNER 1 BDR

ANDEL K@B TELLER NEVNER BY

UDBETALING UDB.PCT 45 POST

K@BESUM 413000 L@SORESUM EJET FOR 1/7-98 J PENSIONISTKODE 1
FLG. EJER: AFGANGSF@RT PR. 030805 AFSTAET PR. 010805
ADMINISTRATOR CPR/CVRNR: ADMINISTRATORKODE : BNTAL EJERE: 2

Eksempel 3 - Delsalg

Igen - her er det vigtigt at holde gje med antallet af ejere samt med datoerne. Mette Madsen kgber Sara
Carlsens andel.

JTF2 123456 CE50291 TP - EJENDCOM
FORESPPRGSEL PA EJEROPLYSNINGER 06.08.13 08.34 TZCl 123

123456 MATR.NR

AJOURF@RINGSDATO 01072013 BELIGH.: Msllewvej 30

CPR/CVRNR 1234567890 EJERSTATUS 1 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK. L
SK@DE-DATO 250613 K@BSAFTALE 050613 NAVN Mette Madsen '

OVERT.DATO 010713  OVERD.MADE 1 c/o

ANDEL EJER TELLER 1 NEVNER 2 ADR Mgllevej 30

ANDEL K@B TELLER 1 NEVNER 2 BY :

UDBETALING UDB.PCT POST 1234 Aby

K@BESUM 863200 LOSORESUM EJET FOR 1/7-98 N PENSIONISTKODE
AFGANGSF@RT PR. AFSTAET PR.

CPR/CVRNR 0123456789 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR  ADR.BESK.
SK@DE-DATO 160208 K@BSAFTALE 010208 NAVN Jesper Mikkelsen

OVERT.DATO 010308  OVERD.MADE 1 c/o

ANDEL EJEE TELLER 1 HEVNER i ADR Mpllevej 30

ANDEL K@B TELLER 1 MEVNER 2 BY

UDBETALING 830000 UDB.PCT POST 1234 Aby

K@BESUM 830000 LI@SORESUM EJET F@R 1/7-98 N PENSIONISTKODE
FLG. EJER: 3456789012 010713 AFGANGSTFERT PR. AFSTAET PR.

ADMINISTRATOR CPR/CVRENR: ADMINISTRATORKODE: ANTAL EJERE: =



JTF2 123456 CE50291 TP - EJENDOM

FORESP@RGSEL PA EJEROPLYSNINGER 06.08.13 08.41 TZCl 123
123456 MATR.NR
AJOURF@RINGSDATO 01072013 BELIGH.: Meglleveij 30

CPR/CVRNR 3456789012 EJERSTATUS 1 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK.
SK@DE-DATO 160208 K@BSAFTALE 010208 NAVN Sara Carlsen

OVERT.DATO 010308 OVERD.MADE 1 c/0

ANDEL EJER TELLER 1 NEVNER 2 ADR Sallingsundvej 1

ANDEL K@B TELLER 1 NEVNER 2 BY

UDBETALING 830000 UDB.PCT POST 2345 Salling

K@BESUM 830000 L@SPRESUM EJET F@R 1/7-98 N PENSIONISTKODE

AFGANGSFERT PR. 010713 AFSTAET PR. 010713

CPR/CVRNR 2345678901 EJERSTATUS 1 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK. I

SK@DE-DATO 060906  KOBSAFTALE NAVN Christian Olesen

OVERT.DATO 010906 OVERD.MADE 1 c/o

ANDEL EJER TELLER 50 NEVNER 100 ADR Hestevej 5

DNDEL K@B TELLER 50 NEVNER 100 BY

UDBETALING 797500 UDRB.PCT POST 3456 @by

K@BESUM 797500 L@S@RESUM EJET F@R 1/7-98 N PENSIONISTKODE

FLG. EJER: 5678901234 280208 BFGANGSFZRT PR. 280208 AFSTAET PR. 010308

ADMINISTRATOR CPR/CVRNR: ADMINISTRATORKODE : ANTAL EJERE: 2

Eksempel 4 — Dgdsbosalg

JTE2 222222 CE50291 TP - EJENDOM
FORESP@RGSEL PA EJEROPLYSNINGER QXCE5029001XQ 06.09.13 12.52 TZAB 727

031995 MATR.NR 023 0069 A

AJOURF@RINGSDATD 04022013 BELIGH.: Semosevej 10

CPR/CVRNR 1601472054 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR ADR.BESK.
SKZDE-DATO 230312 K@BSAFTALE 290212 NAVN Ses Christiansen

OVERT.DATO 150312 OVERD.MADE 1 c/o

ANDEL EJER TELLER 1 NEVNER 1 ADR Semosevej 10

ANDEL K@B TELLER 1 NEVNER 1 BY

UDBETALING UDB.PCT POST 8300 Odder

K@BESUM 14935000  L@SGRESUM EJET FOR 1/7-98 N PENSIONISTKODE 1

AFGANGSF@RT PR. AFSTAET PR.

CPR/CVRNR 3112291223 EJERSTATUS 0 EJERFORH 10 ALT.ADR 1 ADR.BESK.

SK@DE~-DATO KZBSAFTALE " NAVN Boet efter Borge Serensen

OVERT . DATO OVERD.MADE 4 C/0

ANDEL EJER TELLER 1 NEVNER 1 ADR

ANDEL K@B TELLER NEVNER BY

UDBETALING UDB.PCT POST

K@BESUM LOSGRESUM EJET F@R 1/7-98 J PENSIONISTKODE 2

FLG. EJER: AFGANGSF@RT PR. 270312 AFSTAET PR. 150312

ADMINISTRATOR CPR/CVRNR: ADMINISTRATORKODE: ANTAL EJERE: 1



Eksempel 5 - Bunkesalg
Safremt man ikke kan se noget unormalt p4 JTF2, slar man ejendommen op pa SV-SALG. Her fremgar det
om ejendommen er en del af et bunkesalg. | sa fald skal den frasorteres. Se eksempel nedenfor:

SVUR salgsoplysninger Side 1 af 3
Adr. VESTERGADE 86 (1234) , 1234 ABY Benyt. 01 Beboelse
Matrikel 114 AR Omrade 23300 VESTERGADE, MIDTBYEN

Ejerlav 2007005 ABY BYGRUNDE
Hand.dato 01/06-2012 Salgstype Endeligt skede

Ejd.kat. Enfam:lieejendom Overdragelse Almindeligt frit salg

@vrige oplysninger Nej Ejerforh. Privatperson/interessentskab

Solgt areal 348 m2 Vurderet areal 348 m2 Flere ejere Ja

Kebesum incl. byggemodning Nej ' Kontantsum i alt 425.000,00 kr.

Losegre i alt: 0,00 kr. 1. Kontant 425.000,00 kr.

1. Entrepriser 0,00 kr. 2. Arv/gave 000 der.

2. Driftmateriel 0,00 kr. 3. Restance 0,00 kr.

3. Husdyrbesatning 0,00 kr. 4. Servitutter 0,00 kr.
5. Anlag 0,00 kr.

Serlige forhold:

Delsalg Hed Selger - offt.myndighed Nej

Bunkesalg Ja medsalg ses side 3 Areal el. 1jl.ant uoverensstem Nej

Servitutter m.v. Nej

SYSTEM SV BILLEDE SALG KMNR 657 EJDNR 153818 DATO 060813 LBNR 1
F5=0VER F6=MSC¢G F7=Eldre data F8=ADRE Fll=Side 2 KOPI

Som | kan se ovenfor, fremgar det nederst til venstre, at ejendommen er en del af et bunkesalg.

Dog kan man pd ingen mdde regne med, hvad der stdr i feltet “Delsalg”!!

Klippevaerktgj til dokumentation
Klik pa “Start”
Seg pa "Klippevaerktgj”

Klik pa ikonet med klippevaerktgjet og det starter op

- "1nd$Umnger
Veelg en klippetype fra menuen eller 7]
| Klik pa knappen Ny. .

Hi T M Fe prre———




Du kan hgjreklikke pa ikonet i proceslinjen (nederst) og veelge fastggr programmet til proceslinjen, sa ligger
programmet fast pa proceslinjen.

Nar du skal lave et klip, klikker du pa "Ny”. Klippevarktgjet er standardindstillet til “Rektangulzert klip”.

Derefter markerer du det gnskede klip, som nu fremkommer p3 skaermen.

Hvis du skal lave gul overstregning af tekst, klikker du p3 ikonet med overstregningstusch, og overstreger
den gnskede tekst,

Du skal nu flytte den klippede tekst/billede over i Word. Dette ggr du ved at klikke pa ikonet “Kopier” i
veerktgjslinjen og derefter klikke pa ”Set ind” i Word.

Eksempel:
g BUB1IY/ 1P - EJENUUM
FORESP@RGSEL PA EJERODPLYSNINGER 65.09.13 i1.11 THEE 172
00BiI87 MATR.NR 088 8028 AN
RJOURFZRINGSOATO 84022013 BELIGH.: Abildgaardsuej 51
CPA/CVANR 0686751826 EJERSYATUS 6 EJERFORH 18 ALT.ADR ADA. BESK.
SKAODE-DRBTO 3BL111 K@ABSAFTALE 158811 NAYN fAnne Daugaard Larsen
OVERT.DARTO 158112 OVERD.MADE | C/0
ANDEL EJER TELLER 1 NEVNESR 2 ADR Abildgaardsvej 51
AMDEL KB TRLLER I NEVNER 2 BY
UDBETALING OB, BCT POST 2838 Virum
KBBESUM 2000060 LESPRESUM EJET FBR {/7-98 N PENSIONISTKODE

AFGRNGSFERT PAR. RESTRET FR.
CPR/CVANR 2485722545 EJERSTATUS 1 EJERFORH 108 ALT.ADR ADR, BESK.
SK@DE-DATO 381111 KBBSAFTARLE 158311 NAVN Anders Barslund Christensen

OVERT ORTO 150112 OVERD MADE 1 C/0

ANDEL EJER THLLER {1 NEVUNER 2 ADAR Abildgaardsvej 51

ANDEL KEB THLLER i NEVUNER 2 gy

UVODBETALING Uo8.PCT POST 2830 Virum

KEBESUM 2000800 LBESPRESUM EJET F@BR 1/7-38 N PENSIONISTKODE
FLG. EJER: 0681131668 170112 RFGANGSF@RT PA. AFSTRET PR.

ROMINISTRATCR CPR/CVANR: ADMINISTRATORKODE: ANTAL EJERE: 2



JTF2

1 9

§001
FORESPPRGSEL PA EJEROPLYSNINGER

088137 MATR. MR 0OB 8026 AM
AJOURFBRINGSDATO 04622813

SKPOE-0ATO
OVERT.DATO
ANDEL EJER
ANDEL k@B
UDBETRLING
KBBESUM

SKEDE-DRYOD
OVERT.DAYO
ANDEL EJER
ANDEL K@B
UOBETRLING
K@BESUN
FLG. EJER:

ROMINISTRATOH

CPR/CYRANR DBG1131668 EJERSTATUS 0 EJERFORH

TP - EJENDOH

88.69.13 11.15 TX8B 173
BELIGH.: Abildgaardswvej 51

10 ALT.ARDR 1 HDA.BESK,.

131811 K@BSAFTALE NAUN Boet efter Elisabeth Kristine Hanse
071018 OVERD. MADE 2 c/0
TRLLER ] NEVNER 1 ROR
TELLER 1 NEVUNER 1 BY
UOB.PCT PGST

LBSHRESUM EJET FEBR 1/7-98 N PENSIONISTKODE 1

AFGANGSFBRT PR. 178112 RFSTAET PR. 150112

CPR/CYANR 1585171345 EJERSTATYS 0 EJERFOAH 10 ALT.ADR ! ADA.BESK.
KBABSAFTALE NAVN Boet efter Olaf Hansen

OVERD. MADE 4 c/0
TELLER 1 NEUNER 1 ROR
TELLER NEUNER BY
uUbB.PCT POST

LBSBAESUM EJET FBR 1/7-98 J PENSIONISTKODE 1

RFGANGSF@RT PR. 3008510 AFSTAET PR. G90210

CPR/CVANA: ADOMINISTRATURKODE : ANTRL EJERE: 2



