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Databrud i ejendomsformuerne, 2024

Til Brugere af statistikken om formue og geeld

I den individbaserede formuestatistik indgar markedsveerdien af de ejendomme, som
personer og familier ejer. Markedsveerdien af de enkelte ejendomme estimeres med
udgangspunkt i den offentlige vurdering, som justeres med forholdet mellem faktiske
handelspriser og vurderinger inden for relevante strata. For datadrene 2023 til
forventeligt 2026 overgar statistikken gradvist til at anvende Skattestyrelsens nye
vurderingssystem samt den nye ejerfortegnelse. Det giver en raekke databrud i disse
ar pa ejendomsvaerdierne, hvor den sterste del af databruddet er taget i forbindelse
med udgivelsen af 2024-formuerne, som udgives i november 2025.

Fra 2023 til 2024 stiger estimatet for den gennemsnitlige boligformue med 8,1
procent i formuestatistikken. En del af denne stigning afspejler den faktiske
prisudvikling. Ifalge Danmarks Statistiks prisindeks for ejerboliger steg prisen pa
enfamiliehuse med 4,2 pct. og prisen ejerlejligheder med 5,3 pct. fra 4. kvartal 2023
til samme kvartal i 2024. Det skal i den sammenhang bemarkes, at de to opgerelser
ikke kan sammenlignes direkte. Estimatet for boligformuen er lavet pa hele
ejendomsmassen, mens prisindekset er baseret pa handelspriser pa handlede boliger.
Pa landsplan vurderes det pa denne baggrund, at der i 2024 er et databrud pa 3-5 pct.
Det har ikke veeret muligt praecist at kvantificere databruddets storrelse, da der ikke
er en overgangperiode med data fra begge kilder.

Databruddet i markedsverdierne opstar, fordi datagrundlaget i 2023 udgjordes af de
gamle 2020-vurderinger, som for mange boliger var identisk med en vurdering
foretaget i 2011 og séledes afspejlede prisniveauet i 2011. Danmarks Statistik har
korrigeret vurderingerne til markedsvaerdier ved hjaelp af en model, der er baseret pa
lokale forskelle mellem vurderinger og faktiske handelspriser. Der er store
geografiske forskelle pa storrelsen af prisstigninger siden 2011, og alt tyder p4, at
modellen som estimerer boligernes markedsveaerdi har overvurderet prisudviklingen i
omrader med prisfald eller relativt sma prisstigninger og let undervurderet
markedsvaerdien i omrader af Danmark med de storste prisstigninger, fordi modellen
seger ind mod en lidt mere gennemsnitlig prisstigning. Derudover er dekningen af
ejendomme ogsa blevet bedre, lees mere om dette i den detaljerede beskrivelse af
databruddet til sidst i notatet.

Forskel pa 2011-vurdering og 2023-handelspriser

Gennemsnitlig V.
Prisfald prisstigning Stor prisstigning
siden 2011 siden 2011

Korrektion i beregning af markedsvaerdi



http://www.statistikbanken.dk/ej99

Med overgangen til de nye ejendomsvurderinger i datagrundlaget for 2024-
statistikken bliver forskellene pa vurderingen og handelspriser vaesentligt reduceret.
Dette reducerer den afstand, som markedsvardi-modellen skal lukke, og ager
praecisionen af markedsveerdi estimaterne, serligt pa de dele af ejendomsmarkedet,
der har set de mest ekstreme prisudviklinger siden 2011.

Databruddets storrelse varierer saledes en del mellem landets kommuner. Kortet
neden for viser, hvor meget estimatet af den gennemsnitlige markedsveerdi af
ejendomme ejet af personer over 18 ar aendrer sig fra 2023 til 2024-udgaven af
formuestatistikken. Boligformuen estimeres markant hgjere i hovedstads-
kommunerne. Gentofte er kommunen med den sterste stigning (27 pct.). I
Kebenhavn estimeres boligformuen 23 pct. hgjere og i de avrige store byer Aalborg,
Aarhus og Odense stiger estimatet med hhv. 4,1, 7,2 og 7,7 pct. I mange af de
vestjyske kommuner og pa Lolland estimeres boligformuen derimod til, at veere
lavere i 2024 end 2023. Det gelder fx Struer, hvor boligformuerne estimeres til at
veere 3,7 pct. lavere.

Disse endringer deekker bade over en reel ar-til-ar udvikling i boligpriserne og
e&ndringer i ejerskabsmenstre samt databruddet som folge af overgangen fra gamle til
nye vurderinger i datagrundlaget. Ifglge boligsiden.dk steg den gennemsnitlige
kvadratmeterpris i Gentofte siledes med 15 pct. pa ejerlejligheder og 13 pct. pa villaer
fra december 2023 til december 2024. Det antyder, at det kun er omkring halvdelen
af stigningen pa de 27 pct., der kan tilskrives databruddet. I Struer derimod ser der
ud til at have veeret et let fald i handelspriserne pa 2,5 pct. pa villaer i samme periode
ifelge boligsiden. Dette fald forstaerkes lidt af databruddet, séledes at boligformuen i
Struer opgjordes 3,7 pct. lavere i 2024 sammenlignet med 2023.

Figur 1. Udvikling i estimat for gennemsnitlig boligformue fra 2023-2024
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Kilde: www statistikbanken.dk/formue12. Kort fra geodatastyrisen. Kommunen er bopaelskommunen. Boligformuen er ogjort som
summen af A1, A2, A3 og A4.


http://www.statistikbanken.dk/formue12

Arsager til databruddet - Detaljeret

Der er flere arsager til databruddet. Den mest betydningsfulde handler om
overgangen fra det gamle til det nye vurderingssystem. Derudover har der varet en
rakke kvalitetsproblemer med data, som blandt andet handler om, at et stigende
antal ejendomme ikke har haft en vurdering og dermed heller ikke har faet en
vurdering. Ejendomme uden vurdering far nu estimeret en veerdi. Derudover har
Skattestyrelsen for andet ar i traek faet forbedret deekningen af danskejede
ejendomme i udlandet. De forskellige arsager til databruddet beskrives mere
detaljeret nedenfor.

Overgang til nye vurderinger

Den primare arsag til databruddet er, at de ejendomsvurderinger, som ligger til
grund for markedsvardiberegningen i 2024 nu hovedsageligt er baseret pa de
endelige 2020-vurderinger fra Skattestyrelsens nye vurderingssystem, hvor de i 2023
hovedsageligt var baseret pa de gamle 2020-vurderinger. Den gamle 2020-vurdering
er for en stor del af boligmassen den samme som den vurdering, der blev fastsat i
oktober 2011 og ikke er &ndret siden. Kun nye og ombyggede boliger samt boliger,
hvor ejeren har klaget over vurderingen, har fiet opdateret den offentlige vurdering
siden. Det betyder, at der siden 2011 er opstaet store forskelle mellem de faktiske
handelspriser og den offentlige vurdering - serligt i de dele af landet, hvor
boligpriserne er steget mest.

Figur 2 viser, hvor store forskellene er mellem de offentlige vurderinger og
handelspriserne for de boliger, der blev handlet i fri handel lobet af 2023. I Gentofte
var forskellen fx pd 108 pct. Med andre ord var handelspriserne i Gentofte i 2023
mere end dobbelt sa hgje, som den gamle 2020-vurdering, der udgjorde
datagrundlaget ved statistikkens udgivelse. Betragter man de to kort ssmmen, sa
fremgar det, at de kommuner, hvor estimatet for boligformuen stiger mest mellem
2023 0g 2024, er de samme kommuner, hvor afstanden mellem vurdering og
handelspriser var storst i 2023. Ligeledes er de kommuner, hvor prisudviklingen
siden 2011 har stéet stille eller ligefrem veret negativ, samtidig de kommuner som
tilsyneladende har veeret let overvurderet i statistikken de seneste ar.

Sterstedelen af de meget markante forskelle pa vurderinger og handelspriser i 2023-
data er korrigeret af den model, som har beregnet markedsveaerdier til bade
nationalregnskabet og den individbaserede formuestatistik. Dette gores ved hjalp af
data om ejendommenes storrelse, opfarelsessar, ejendomstype, geografi og
handelspriser med udgangspunkt i de gamle vurderinger. Modellens detaljeringsgrad
er dog begranset af antallet af handler. Hvis der fx for en bestemt boligtype i et
bestemt omrade ikke har veeret tilstrackkelig mange handels-observationer, s&
forsimples modellen ved at udvide det fysiske beregningsomrade, indtil der er
tilstraekkeligt mange salg i omradet til at estimere en markedsverdi. Denne
begraensning medferer, at modellen tenderer til at blive mere midtersegende i forhold
til prisendringerne, og det betyder, at modellen gennemsnitligt har vurderet
boligerne lidt for lavt i de omrader af landet, der har set de storste prisstigninger og
omvendt har overvurderet priserne i de omréder af landet, hvor boligpriserne har
veeret faldende eller nogenlunde uendret.



Figur 2. Forskel mellem offentlig vurdering og handelspriser i 2023-
datagrundlaget for boliger handlet i fri-handel.
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Kilde: Seerudtraek baseret pa ejerfortegnelsen og kildedata til formueregistret. Kort fra Geodatastyrelsen.

Anm.: For de fleste ejendomme var den senest tilgaengelige vurdering i datagrundlaget den gamle 2020-vurdering, der for
flertallet af ejendomme er identisk med den vurdering, der blev fastsat i oktober 2011.

Kommunerne i dette kort er viser de kommuner, hvor de handlede ejendomme ligger.

Ved overgangen til de nye og mere tidsvarende vurderinger i 2024 benyttes en lettere
justeret model for at kunne héndtere de strukturelle s&endringer i det nye
datagrundlag. Derudover viser tabel 1, hvordan afstanden mellem offentlige
vurderinger og handelspriser er blevet markant mindre ved overgangen til det nye
vurderingssystem i 2024-datagrundlaget. I datagrundlaget for 2023-formuerne var
medianen for forskellen mellem vurderinger og handelsveerdier pa 52,7 pct., mens 75-
percentilen 1& pa 100 procent, hvilket vil sige at 25 pct. af de handlede ejendomme
blev solgt til det dobbelte af den offentlige vurdering. I datagrundlaget for 2024 er
handelsprisen 20,4 pct. hgjere end de nye, endelige 2020-vurderinger, og spa&ndet er
generelt langt mindre mellem handelspris og vurdering. Bemark her, at det er de nye
2020-vurderinger, der ssmmenlignes med 2024-handelspriser. Afvigelsen pa 20,4
pct. kan formentligt langt hen ad vejen tilskrives den prisudvikling, der er sket i de
mellemliggende ar.

Nar forskellene pa vurderinger og handelspriser bliver s markant mindre, mindsker
det ogsa storrelsen af korrektionerne fra markedsvaerdimodellen — hvilket
kombineret med de opdaterede vurderinger forventeligt vil bidrage til en markant
forbedring af pracisionen af de estimerede markedsvardier, nér de nye vurderinger
er fuldt implementeret. Hvis der som ventet udgives endelige 2022-vurderinger samt
indekserede 2024- og 2025- vurderinger i labet af 2026, sa forventes forskellen
mellem vurderinger og handelspriser séledes at blive endnu mindre de kommende ar.



Tabel 1.

Procentvis forskel mellem vurderinger og handler i 2023 og 2024 for frie-handler i datagrundlaget for
formuestatistikken. Vaegtet med ejendomsvardien.

datagrundlag Primaer vurdering Handler P10 P25  median P75 P90
Antal pct.

2023 Gammel 2020-vurdering 71.322 241 13,5 52,7 100 150

2024 Gammel 2020-vurdering 12.462 -95 69,8 11,8 71 132,1

2024 Ny 2020-vurdering 62.772 15,7 43 20,4 36,8 55,9

Kilde: Seerudtreek baseret pa ejerfortegnelsen og kildedata til formueregistret.

Anmeerkning: Bemaerk at det reelt er en vurdering foretaget i 2011 med 2011-prisniveauer, der ligger til grund for de
hidtidige 2020-vurderinger og sammenlignes med 2023/2024 handelspriser. De endelige 2020-vurderinger i det nye
vurderingssystem afspejler prisniveauet 1. januar 2020, som i tabellen sammenlignes med 2024-handelspriser. De nye
vurderingers preecision og overensstemmelse med handelspriser i datagrundlaget ma derfor forventes at blive bedre, nar
der de kommende ar forventeligt vil blive udgivet mere tidssvarende boligvurderinger.

Manglende ejerhistorik

Derudover er der rettet op pa forskellige typer af mangler i det nye datagrundlag. En
konkret udfordring har veeret, at der i det datagrundlag, som Danmarks Statistik
henter om ejendommene fra Skattestyrelsen forsvinder ejerhistorik pa boliger, der er
handlet mellem opgerelsestidspunktet (31. december 2024) og udtraekstidspunktet
(31. juli 2025). Her har ejerhistorikken mattet genskabes ved hjalp af udtraek fra
tidligere perioder. Det samme problem var ogsa geldende i 2023, hvor det dog var
mindre pa grund af kortere tid mellem referencetidspunkt og udtraekstidspunkt. I
2024 er problemet helt lost.

Ejendomme uden vurdering

En anden udfordring har veeret, at Danmarks Statistik kun modtager endelige
vurderinger i datagrundlaget, og at der siden 2019 har vaeret et voksende antal
ejendomme uden en endelig vurdering. Fra 2014 til 2019 har der hvert &r veret
mellem 13.000 og 15.000 primaert nyopferte og personejede ejendomme uden en
endelig vurdering i datagrundlaget, Men siden 2019 er dette antal vokset med mellem
5.000 0g 10.000 ejendomme om &ret, sdledes at der i 2024 er 45.000 personejede
ejendomme uden en vurdering. Disse har hidtil ikke fiet beregnet en markedsveerdi.
Problemet antages at vaere forarsaget af forsinkelserne pa de nye ejendoms-
vurderinger.

I den reviderede version for 2023 (version 2) og 1. version af formuestatistikken for
2024, som begge udgives i november 2025, er der pa baggrund af enten
handelspriser, realkreditlan optaget af ejerne af de pageldende boliger eller lokale
kvadratmeterpriser estimeret ved hjelp af BBR-oplysninger og estimerede
markedsvaerdier pa tilsvarende boliger lokalt, imputeret en markedsverdi ogsa for
disse boliger. Valget af metode og kilde afhaenger af datatilgeengeligheden for den
enkelte ejendom. De estimerede markedsverdier for personejede boliger uden en
endelig vurdering udger hhv. 84 og 96 mia. kr. i 2023 og 2024. Dette svarer til hhv.
1,7 0g 1,8 pct. af den samlede ejendomsveerdi og bidrager herved ligeledes til det
databrud pa de samlede ejendomsvardier mellem 2023 og 2024. Det bemaerkes, at
der vurderes at vaere meget stor usikkerhed pé veerdien af de imputerede ejendomme
uden en vurdering.

Bedre dzkning af udenlandske ejendomme

Endelig har Skat de senere ar gjort ekstra meget ud af at indhente data om danske
ejendomsbesiddelser i udlandet. Siden 2022 er den registrerede verdi af personejede
ejendomme i udlandet vokset 45 mia. kr. i 2022 til 62 mia. kr. i 2023 og nu 75 mia.
kr. i 2024. Mellem 2023 og 2024 er der tale om en vakst pa 21 pct., som nok ikke kun
kan tilskrives veerdistigninger eller at der kabes flere udenlandske ejendomme.



Udenlandske ejendomsbesiddelser antages i statistikken at veere fritidsboliger,
hvilket ogsé bidrager til stigningen i FGAS.

Effekt pa niveauet af nettoformuen og formuefordelingen

Databruddet estimeres, som skrevet i indledningen, til at udgere 2-5 pct. af
boligformuerne og derved mellem 1,5 og 2,5 pct. af nettoformuen. Det begreanser,
hvor stor indflydelse databruddet har pa den samlede formuefordeling.

Pa det kommunale niveau er der klar tendens til, at estimatet for boligformuen vokser
mest i de dele af landet, hvor formuerne i forvejen er storst og i de dele af landet, der
har oplevet de storste boligprisstigninger siden 2011. Hvordan det vil pavirke
formuefordelingen vil atheenge meget af, hvilken indikator og hvilket formuebegreb,
der er tale om. Ser man fx rent pa forskellen mellem boligejere og lejere, sa vil
formueforskellene blive sterre, P9o/P50-ratioen vil typisk ogsa bliver sterre,

mens den samlede effekt er mere usikker, hvis man fx beregner en gini-koefficient pa
nettoformuen inkl. unoterede aktier. Arsagen til dette er, at ejendomsbesiddelser
generelt udger en mindre del af formuen for den del af befolkningen med de storste
nettoformuer — og dermed pavirker deres samlede formue mindre pa trods af sterre
procentvise stigninger i deres boligformue.

Forventning til de kommende ar

Der vil komme yderligere databrud de kommende &r, men de kommende databrud
forventes at blive mindre end mellem 2023 og 2024, hvor Danmarks Statistiks model
til markedsvaerdiberegningen overgik fra at anvende de gamle- til de nye vurderinger.
I datagrundlaget for 2024 er det nu omkring 75 pct. af vurderingerne, der er baseret
pa de endelige 2020-vurderinger fra det nye vurderingssystem.

Nar 2025-formuestatistikken skal udgives i efteraret 2026 er det pt. forventningen, at
den for storstedelen af boligmassen kan baseres pa de endelige 2022-vurderinger
eller nyere. Dette vil forventeligt resultere i endnu bedre sammenheng mellem
vurderinger og handelspriser samt reducere antallet af ejendomme, der slet ikke har
en vurdering og dermed til endnu mere praecise opgarelser af ejendommenes
boligveerdi.

Nar det nye vurderingssystem er fuldt implementeret vil det blive undersggt om det
er muligt, at revidere opgarelsen tilbage i tid for at mindske effekten af databruddet i
2024.



