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Status pa henvendelser pr. 25/9

Anfallet af opkald, der ikke kom igennem var i den ferste uge 44.792,
mens def i den anden uge var faldet til 5.427. Defte vidner om, at
mangden af henvendelser er markant faldende. De sakaldte tabtfe
opkald daekker ikke over unikke personer, men ogsa filfaelde, hvor
samme person har ringet flere gange. Tabte opkald er et velkendt
feenomen i peak perioder. Det nuvarende niveau narmer sig
normalsituationen i Skafteforvaltningen.

Samtidig har Vurderingsstyrelsen opmandet telefonbetjeningen og har i
den anden uge besvaret 6.114 telefonhenvendelser fra borgerne mod
3.182 henvendelser i den ferste uge.

Vurderingsstyrelsen har i alt noteret 4.319 sager fra telefonbetjeningen,
hvor boligejere mener, at vurderingen afviger markant.

Besvarede Mistede Anmodninger via Andre skriftlige
telefoniske opkald  blanketlesningpd  henvendelser
henvendelser Vurderingsportalen

Ugel 3182 44792 365 3.509

(12/9-

17/9)

Uge2 6.114 5.427 438 2.982

(18/9-

24/9)

Total 9.296 50219 803 6.491

e
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Der er modtfaget 803 anmodninger fra boligejere om at fa
&ndret den forelebige vurdering via blanketlesningen pa
Vurderingsportalen. 3/4 af anmodningerne vedrerer zendringer i
forbindelse med kaeb og salg.

Task forcen for keb og salg har handteret 132 sager om keb/salg
og handterer lebende de indkomne henvendelser herom.
Sagsbehandlingstiden er pt. pa ca. en uge. Det er
Vurderingsstyrelsens mal at kunne holde en sagsbehandlingstid
pa 14 dage.

Specialenheden har forelabig set pa de 100 mest skaeve
vurderinger (hvor grundvaerdien er markant sterre end
ejendomsvaerdien) og har set pa, om der er dabenlyse fejl. | de
fleste tilfzelde er der fale om fejlforfolkning af plangrundlaget
eller datafejl. Vurderingsstyrelsen er i gang med af refte dbenlyse
fejl, der giver markante afvigelser

Handteringen af aendringer og henvendelser over de forelebige
vurderinger kan fa betydning for andre af Vurderingsstyrelsens
aktiviteter. Der rapporteres lebende fil forligskredsen om dette.



Traefsikkerhed og klagetilbojelighed

* Formadl (vurderingsnorm): En vurdering skal ramme en forventet handelspris. Det ger
vurderingsmodellen ved af fage afsaet i de vaegtede handelspriser i omradet. Herefter
korrigeres for forskelle mellem den konkrete ejendom og naboejendommene.

» Dermed skal en vurdering ikke nedvendigvis ramme, hvad den enkelte ejendom matfte vaere
handlet fil. Ensartethed og gennemskuelighed er lige sa vigtigt som traefsikkerhed.

» Traefsikkerheden i det gamle vurderingssystem (& pa ca. 64 pct for alle boligtyper efter
sagsbehandling og klagesager. | det nye vurderingssystem ligger treefsikkerheden hojere.

» | Engbergudvalgefs rapport [d traefsikkerheden pa ca. 69 pct. for parcelhuse og 83 pct. for
ejerlejligheder i udvalgets forslag fil en ny vurderingsmodel fer sagsbehandling og klagesager.

» Treefsikkerheden for de nye 2020-modelvurderinger fer sagsbehandling og klagesager er pa
ca. 71 pct. for parcelhuse og ca. 89 pct. for ejerlejligheder.

» Det vurderes, af freefsikkerheden for de forelebige vurderinger vil vaere pa omfrenf samme
niveau som 2020-modelvurderingen.

» | forbindelse med indgdelsen af forliget om et nyt ejendomsvurderingssystem blev det lagt fil
grund, af ca. 3 pct. ville klage over de nye ejendomsvurderinger. Det blev vurderet, at
klagefilbojeligheden med vaesentlig sandsynlighed kunne blive hejere, og derfor blev der aftalf
en evaluering af klagesystemet.

» For den del af de nye 2020-vurderinger, der er udsendt pa nuvaerende tidspunkt, og hvor
klagefristen er udlebet, ligger klagetilbejeligheden indfil videre pa ef lavt niveau pa ca. 0,4 pct.

» Derudover var def forudsat, af ca. 1,2 pct. ville klage over de historiske vurderinger for 2011 -
2020 ér, hvor den nuvaerende klageprocent kun er ca. 0,01 pct.

Treefsikkerhed for Treefsikkerhed for
enfamiliehuse ejerlejligheder
2011-vurderingen 64 pct. 64 pct.
(effersagsbehandling
og klager)
Engberg-udvalgets
model (grundlag for 69 pct. 83 pct.
forlig)
2020-vurderingen 71 pct. 89 pct.
(for sagsbehandling og
klager)
Forelebig 2022- Omtrent samme som Omitrent samme som

vurdering (far
sagsbehandling og
klager)

Lagt fil grund
ifm. forlig

2020-vurdering

Klageprocent over
2020-vurderinger

3 pct.

2020-vurdering

Klageprocent over
historiske vurderinger

1,2 pct.

Udsendfe med udlebet
klagefrist

0,4 pct.

0,01 pct.



Videre proces for arbejdet med kvaliteten af de foreloebige vurderinger

O

Mulig @ndring af forelebige vurderinger
pba. 2020-vurderinger

Selvom de fleste forelabige vurderinger skennes atf svare til de
endelige 2022-vurderinger, kan der vise sig forhold ifm. deklaration og
manuel vurderingsfaglig kontrol af 2020-vurderingen, som vil give
anledning til justering af den forelabige 2022-vurdering.

Det underseges derfor, i hvilket omfang det er muligt at tilrette de
forelebige 2022-vurderinger, efferhanden som de endelige 2020-
vurderinger udsendes, fx hvis de forelebige vurderinger afviger
markant fra de endelige 2020-vurderinger ud over
boligprisudviklingen i omradet.

Det skal underseges, hvilke administrative, akonomiske og juridiske
konsekvenser evt. tiltag vil have.

Handtering af nybyggeri i dyre omrader

Vurderingsstyrelsen er opmaerksom pa problematikken med, af nye
huse i dyre boligomrader kan fa relafivt heje modelberegnede
ejendomsveerdier.

Dette vil blive fanget op i den manuelle vurderingsfaglige kontrol, hvor
der bl.a. ses pa ejendomme, hvor korrektionerne i modellen, fx for
boligens alder, bliver for store opgjort i kroner.

Som boligejer er man beskyttet af skatterabaften, ogsa hvis den
forelebige vurdering matte vise sig af vaere for hoj.

Hvis man skal szlge sin bolig, inden den endelige vurdering
udsendes, kan man henvende sig til Vurderingsstyrelsen, der vil se pa
den konkrete ejendom.

Det underseges videre, hvilke muligheder der er for at udsege og evi.
endre forelobige 2022-vurderinger af nye huse i dyre omrader, der er
vurderet for hejt, samt de afledte administrative konsekvenser.



Saerlig opmaarksomhed,
nar privafekonomien pavirkes




Sarlig opmarksomhed, nar privatekonomien pavirkes |

Ny hojere forelobig Skattelettelse eller Boligejeren modtager

vurdering

-rabat pa Forskud 24 deklaration

Solgt

Mulighed for at gere Endelig Efterregulering af
indsigelse vurdering rabat eller lettelse

Ved keb eller salg

1. Boligejeren anmoder via blanketlesning pa Vurderingsportalen og
sender dokumentation for, at den nye forelebige vurdering afviger
fra salgsopstilling eller kabsaftale.

2. Vurderingsstyrelsen sender forslag til eendring af den forelebige
vurdering.

3. Prioritering af ejendomme fil salg, hvor der endnu ikke er indgaet
affale om en handel, da handlede ejendomme frem til den 31.
december 2023 far en skatterabat. Muligheden for af fa @ndret en
forelebig vurdering pga. salg/keb geelder frem til, at de endelige
vurderinger udsendes.

O @

n Ved meget skaev vurdering

1. Boligejeren konfakter Vurderingsstyrelsen om problemet eller
styrelsen fager sagen op af egen drift.

2. Vurderingsstyrelsen er ved at fastlaegge kriterierne for at aendre
de meget skaeve vurderinger. Nar kriterierne er fastlagt, vil
Vurderingsstyrelsen anvende disse kriterier pd alle forelebige
2022-vurderinger.

3. Dermed vil boligejerne blive behandlet ens, uanset om de
henvender sig eller ej om meget skaeve vurderinger.



Sarlig opmaerksomhed, nar privatekonomien pavirkes I

De forelebige ejendomsvurderinger vil som
udgangspunkt alene blive brugt fil beregning af
en forelabig ejendomsvaerdiskat, grundskyld
og daekningsafgift.

De forelabige vurderinger bliver ikke brugt de
steder i den evrige skaftelovgivning, der ikke
omhandler beregning af grundskyld og
ejendomsvaerdiskat, /7 eksempel 1, eller i
lovgivning pa andre ressortomradet, /7
eksempel 2.

De steder i skaftelovgivningen, hvor der
forefages beskatning direkte med
udgangspunkt i grundskyld og
ejendomsvaerdiskat, vil de forelebige
vurderinger fa en afledt betydning for
skaftereglerne, /1 eksempel 3.

Eksempel 1
@vrig skattelovgivning

Ejendomme kan overdrages fil
senest ansatte offentlige
ejendomsvurdering minus 15
pct. Nar man far sin endelige
2020-vurdering, @&ndres de 15
pct. til 20 pct.

Den forelebige vurdering finder
ikke anvendelse.

Eksempel 2

Anden lovgivning mv.

A. M har regler om
ejerskifteforsikringer, og at det
samlede erstatningsbelab ikke

kan overstige den konfante
kebesum for ejendommen

med fradrag af den offentligt
fastsatte grundveerdi ved
forsikringens ikrafttraeden.

B. Bankerne foretager deres
egne vurderinger af
boligejernes
finansieringsmuligheder.

Den forelebige vurdering finder
ikke anvendelse.

Eksempel 3
Afledt virkning

A. Beskatning af en bolig, der
er stillet til radighed for en
ansat direkter e.l., fager
udgangspunkt i
ejendomsvaerdien pr. 1.
januar aret for
indkomstaret.

B. En udlejer kan i visse
tilfaelde veelge kun at
medregne den del af

lejeindtaegten, der overstiger
et bundfradrag pa 1% pct.
ejendomsvaerdien, i sin
indkomstopgerelse.

Den forelebige vurdering
anvendes. Der kan ske
efterregulering, ndr den

endelige 2022-vurdering

udsendes. 10
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Vurderingsmodellen for ejerboliger

Kvadratmeterprisen beregnes med
udgangspunkti omradets prisniveau
Udgangspunktet for ejendomsvaerdien er
prisniveauet i omradet.
Ud fra priserne pa de solgte ejendomme i
naeromradet beregnes en

Beregning af kvadratmeterpris for ejendommen.

ejendomsveerdi

Vardien beregnes ud fra ubebygget

stand

Grundveerdien beregnes med

udgangspunkt i en grund i ubebygget

stand og efter bedste ekonomiske

) anvendelse, som tager udgangspunkt i

grundvardl prisniveauet i omradet. | szerlige filfaelde
kan der derudover veere noget helt
specifikt ved grunden, som gar, at der gives
et tillaeg eller nedslag, fx vandudsigt mv.

Beregning af

Kvadratmeterprisen justeres pba.
specifikke data om ejendommen
Herefter fages der hejde for forskelle
mellem de solgte ejendomme i omradet
og den ejendom, der vurderes.

| den forbindelse anvendes en lang
raeekke data om ejendommene, og pa
den baggrund justeres der evt. pa
kvadratmeterprisen for ejendommen.

Bedre planlagt anvendelse end den
faktiske

En ejendom kan have en hojere
grundvaerdianseettelse efter planlagt
anvendelse og udnyttelse, end en
vaerdianszettelse efter den fakfiske
anvendelse og udnyttelse. Det vil fx vaere
filfeeldet, hvis det er filladt at bygge flere
kvm., end der allerede er bygget.

—> Der gives evt. tillag eller nedslag

Derefter ganges ejendommens
kvadratmeterpris med bygningernes
vaegtede areal. Der dannes pa den
baggrund en ejendomsveerdi, hvor der
evt. gives et fillaeg eller nedslag i
vaerdien med udgangspunkf i
ejendomsspecifikke forhold, fx staj,
forurening, opvarmningsform mv.

Grundveerdien vil sjaldent overstige
ejendomsvaerdien

En mindre andel af ejendomme kan ifelge
lokalplanerne anvendes til en bedre
boligtype, fx parcelhusgrunde der kan
anvendes til reekkehus- eller etagebyggeri.
Som udgangspunkt vil den endelige
ejendomsveerdi ikke kunne vaere mindre
end den endelige grundvaerdi minus
nedrivningsomkostninger for egentlige
ejerboliger (ikke blandet ejendom).

Pa Vurderingsportalen findes en trin for trin-guide til beregning af ejendomsvaerdi og en trin for trin-guide til beregning af grundvaerdi. 12



https://www.vurderingsportalen.dk/ejerbolig/ejendomsvurdering/saadan-vurderer-vi-huse/saadan-fastsaetter-vi-ejendomsvaerdien-for-huse/ejendomsvaerdi-for-huse-trin-for-trin
https://www.vurderingsportalen.dk/ejerbolig/ejendomsvurdering/saadan-vurderer-vi-huse/saadan-fastsaetter-vi-grundvaerdien-for-huse/grundvaerdi-for-huse-trin-for-trin

Kontrol af de endelige vurderinger

* Ved udarbejdelsen af de endelige vurderinger foretager
Vurderingsstyrelsen en raekke kontroller af den modelberegnede
grundvaerdi. Det gzelder bl.a. for alle ejendomme, hvor grundvaerdien
er sterre end ejendomsvaerdien, eller hvor grunden kan udstykkes:

 Konfrol af det gaeldende plangrundlag, hvis der fx bade er en
lokalplan og en kommunerammeplan

» Kontrol af fejlfortolkning af plangrundlaget

» Kontrol af realismen i plangrundlagets udstyknings- og
byggemuligheder, fx om en investor vil kebe en parcelgrund, hvor
der efter plangrundlaget kan opferes etagebyggeri

* Nar en ejendom, der er udtaget til kontrol, er kontrolleret for mindste
grundsterrelse, grundens beskaffenhed, beskyttelseslinjer,
udstykningsomkostninger, planforhold, zoneforhold og
adgangsforhold, grundsalg i omradet, prisniveauer og hvad der i avrigt
er af bebyggelse i omradet mv., fages der stilling fil en evt. justering.

* Ved udsendelsen af de endelige vurderinger partsheres boligejerne
ifm. deklarationsprocessen, hvor de kan gere indsigelse over
vurderingen, herunder grundens anvendelsesmuligheder. Forud vil
der som naevnt ske manuel kontrol af forfolkningen af plangrundlaget
mv.

* Boligejerne har ogsa mulighed for af klage over vurderingen.

Eksempel pa kontrol af
plangrundlagets anvendelse

Eksemplet beskriver en situation, hvor plangrundlagets bedste
okonomiske anvendelse ikke laegges fil grund for vurderingen,
men hvor grundens faktiske anvendelse fastholdes.

Ef parcelhus pa 100 kvm. beliggende i landzone i Lolland
Kommune har en grund pa 1.500 kvm.

Grunden kan umiddelbart udstykkes til 6 reekkehuse, og den
har derfor en markant bedre planlagt anvendelse end den
fakfiske anvendelse.

Derfor kontrolleres ejendommen manuelt af
Vurderingsstyrelsen, da grundveerdien efter model-vurderingen
overstiger ejendomsvaerdien vaesentligt.

Efter konfrol af plangrundlaget vurderes realismen i den
planlagte anvendelse af vurderingseksperter, jf. proces
beskrevet fil venstre.

Finder Vurderingsstyrelsen det ikke realistisk, at en investor vil
kebe ejendommen og udstykke og opfere 6 raekkehuse, vil
grundvaerdien blive nedjusteret i overensstemmelse med den
faktiske anvendelse som et parcelhus.

13



Kontrol af vurderinger med hejere grundveerdi end ejendomsvaerdi

» De forelobige grundvaerdier er i visse filfaelde hojere end de forelebige
ejendomsveerdier. For knap 4 pct. af de egentlige ejerboliger (ca.
68.000 ejerboliger) er grundvaerdien hejere end ejendomsvaerdien.

For ca. 23 pCT af de blandede ejendomme (kﬂap 19.000 EJendommE) [Endring af ‘megef Skave forel@bige Vurderinger’
er grundveaerdien hoejere end ejendomsveerdien.

» Vurderingsstyrelsen er i gang med at analysere
ejendomme med ‘meget skaeve vurderinger’ forstaet
som ejendomme, hvor grundvaerdien er vaesentligt
hejere end ejendomsveaerdien.

 Nar de endelige vurderinger udsendes, vil alle disse ejendomme blive
manuelt konfrolleret. Der vil bade blive set pa, hvorvidt grundvaerdien
er for hej, og hvorvidt ejendomsvaerdien er for lav. Det er ogsa skef

med de endelige 2020-vurderinger, som er udsendt.
 Vurderingsstyrelsen vil pa baggrund af analyserne rette

meget skaeve vurderinger af egen drift. Der vil fortsat
vaere tale om en forelebig vurdering, og der vil ikke blive
foretaget manuel sagsbehandling i samme omfang som
kontrol ved den endelige 2022-vurdering.

» For blandede ejendomme kan den endelige ejendomsvaerdi godt .
veere lavere end den endelige grundvaerdi. Det skyldes, af
ejendomsvaerdien skal afspejle veerdien af ejerboligdelen af grunden,
mens grundveerdien skal afspejle hele veerdien for hele grunden, dvs.
bade ejerbolig- og erhvervsdelen af grunden.

» For egentlige ejerboliger vil den endelige ejendomsvaerdi som
udgangspunkt ikke kunne veaere lavere end den endelige grundvaerdi
minus nedrivningsomkostninger. Det vil blive sikret i den manuelle

Ejendomme med ‘meget skaeve vurderinger’ vil blive
handferet ens, uanset om borgeren henvender sig eller
e.

14



Eksempler pa forelebige vurderinger

 Der har veeret eksempler pa forelebige vurderinger, som har virket
meget skaeve eller pa anden vis har vaeret vanskelige at forsta.

* De naavnte eksempler ville alle vaere flaget ud fil vurderingsfaglig
gennemgang og manuel sagsbehandling, inden den endelige
vurdering bliver udarbejdet.

» Det gzelder fx alle situationer, hvor grundvaerdien overstiger
ejendomsvaerdien, og alle situationer med
udstykningsmuligheder.

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

Ejendomstype

Forelebig vurdering

Eksempel 1
Blandet ejendom i Faaborg-Midtffyn

Hejere grundvaerdi end
ejendomsvaerdi

Eksempel 2
Sommerhus i Liseleje

Hejere grundvaerdi end
ejendomsvaerdi

Eksempel 3
Parcelhus i Valby

Hejere grundvaerdi end
ejendomsvaerdi

Eksempel 4
Parcelhus i Fredensborg

Hejere grundvaerdi end
gjendomsvaerdi

Eksempel 5
Frugtplantage pa Djursland

Meget hej grundveerdi

Eksempel 6
Stor grund i Esbjerg

Meget hej grundveerdi

Eksempel 7
Kommunalt ejef ejendom i Roskilde

Meget hej grundveerdi

Eksempel 8
Tilsyneladende ens huse pa
Frederiksberg

Uens vurdering af tilsyneladende
ens ejendomme

15



Skattemaessig betydning af for hoj forelobig
grundvaerdi for ejendom i Kebenhavns Kommune

* Eksemplet viser en ejendom, hvor den forelebige grundvaerdi er 25 mio. kr, mens den endelige grundveerdi er 7
mio. kr. Den forelebige grundveerdi overstiger dermed den endelige grundveerdi.

* Ejendomsejeren far en skafterabat, sa boligskatten ikke stiger fil frods for den heje forelebige vurdering, som senere
nedjusteres ifm. den endelige vurdering.

Beskatning 2023 2024 (forelebig) 2024 (endelig)
Ejendomsveerdiskat 15.600 kr. 40.200 kr. 40.200 kr.

(0,92%* af 1.700.000 kr,) (0,51%** af 0,8*10.000.000 kr.) (0,51%** af 0,8*10.000.000 kr.)
Grundskyld 571.000 kr. 102.200 kr. 28.600 kr.

(3,4% af 1.500.000 kr,) (0,51% af 0,8*25.000.000 kr) (0,51% af 0,8*7.000.000 kr.)
Ejendomsskat fer rabat 66.600 kr. 142.800 kr. 69.400 kr.
Skafterabat 74.700 kr. 1.300kr.
Boligskat efter rabat 68.100 kr. 68.100 kr.
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Fremadrettet beskatning af
naturejendomme

abent droefter ensker til og retning for arbejdet om
fremadreftet beskatning af naturomrader.

Der igangsaettes en politisk proces, hvor forligspartierne

—O0—0 0 O

Forelobig tidsplan

September/oktober 2023
Som led i den politiske proces dreftes og godkendes udkast fil
kommissorium i forligskredsen, og undersegelsen igangsaettes.

Oktober 2023
Status fra arbejdsgruppen til forligskredsen.

November 2023
Status fra arbejdsgruppen fil forligskredsen og dreftelse af
resulfafer.

Primo 2024

Endelig afrapportering fra arbejdsgruppen fil forligskredsen og
droftelse af endelig model for fremadrettet beskatning af
naturomrader.
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