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Ejendomsvurderinger —
Vurderingsstyrelsens mulighed for at
forklare boligejere om bagvedliggende
beregninger mv. for en vurdering;
ministeriets j.nr. 2025-6916

1. Indledning

| et brev af 5. oktober 2025 bad jeg Vurderingsstyrelsen om en udtalelse om
styrelsens mulighed for at forklare boligejere om bagvedliggende beregninger
mv. for en ejendomsvurdering. Jeg bad om at modtage Vurderingsstyrelsens
udtalelse via Skatteministeriet, sa ministeriet fik lejlighed til at komme med
eventuelle bemeerkninger til det, som styrelsen anfarte.

Min hgring udsprang af bl.a. et konkret sagsforleb om en borger, der efter
eget udsagn ikke kunne fa at vide, hvordan vurderingen af hans grund var
beregnet. Det fremgik, at der var tale om et tilfeelde, hvor et reekkehus havde
status som en ejerlejlighed, og hvor grundvaerdien efter det oplyste havde
sammenhaeng med vaerdien pa det samlede areal for ‘'moderejendommen”,
som borgerens bolig er en del af. Jeg bad Vurderingsstyrelsen om at oplyse,
hvordan styrelsen havde indblik i og dokumenterede de bagvedliggende be-
regninger for vurderingen af den type ejendom, som borgeren boede i.

Jeg spurgte samtidig, om Vurderingsstyrelsen generelt for de offentlige ejen-
domsvurderinger ville veere i stand til at forklare de bagvedliggende beregnin-
ger mv. for den enkelte ejendom.

Jeg har modtaget Vurderingsstyrelsens udtalelse af 15. december 2025 og
Skatteministeriets fglgebrev af samme dato. Jeg har pa den baggrund fundet
anledning til at bede Skatteministeriet om en supplerende udtalelse efter
eventuel inddragelse af Vurderingsstyrelsen, jf. neermere pkt. 4 nedenfor.
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2. Vurderingsstyrelsens udtalelse af 15. december 2025

Vurderingsstyrelsen har i udtalelsen af 15. december 2025 redegjort generelt
for fremgangsmaden ved vurdering af ejendomme, herunder vurdering af
grundvaerdien for reekkehuse pa "moderejendomme”.

Vurderingsstyrelsen har i den forbindelse anfert bl.a., at vurderingsmodellen
ikke anvender kunstig intelligens, og at modellen “er en statistisk beregnings-
metode, der er kalibreret pa empirisk data med henblik pa at sikre validitet og
anvendelighed”. Modelberegningerne er efter det anfgrte "saledes tekniske
hjeelpemidler i vurderingsarbejdet, og de elementer, der indgar i modelbereg-
ningerne, er ikke selvsteendige ansaettelser, der vil kunne paklages”.

| forhold til ansaettelse af grundvaerdi har Vurderingsstyrelsen omtalt bl.a.
dannelse og anvendelse af en grundvaerdikurve, der ud fra statistiske data
om konstaterede handelspriser viser bl.a., "hvad en gennemsnitlig grund i
gennemsnit saelges for, nar et standardhus pa grunden har en given vaerdi’.
Styrelsen har ogsa omtalt, at styrelsens vurderingsmodeller indeholder en
reekke beregningsmetoder og funktioner mv., og har i den forbindelse anfart
bl.a. felgende:

"Samlet set udger modellen saledes et meget stort antal funktioner. Det
betyder samtidigt, at dokumentationen af den samlede model for grund-
veerdiansaettelsen fylder ca. 500 sider, mens dokumentationen af den
samlede model for ejendomsveerdianseettelsen fylder ca. 200 sider. Det
er derfor ikke muligt at oplyse boligejer om samtlige beregninger, der har
veeret foretaget inden det endelige vurderingsforslag i vurderingsmedde-
lelsen. Det er saledes alene data relateret til den beregning, der udger
den endelige grundveerdi (beskatningsgrundlaget), der vises i vurde-
ringsmeddelelsen.”

Om Vurderingsstyrelsens mulighed for at dokumentere og give indblik i de
bagvedliggende beregninger mv. i forhold til — som jeg forstar det — grund-
veerdien af et raeekkehus pa en moderejendom, jf. det konkrete sagsforlab om-
talt ovenfor, har styrelsen anfgrt bl.a. fglgende:

"Som det fremgar ovenfor (...) om ‘Generelt om processen for modelbe-
regningerne’ foregar modelkgrslen pa en isoleret model-server, hvorpa
kildedata indlaeses og modelberegningen afvikles. Alle eiendomme ind-
leeses samlet og ikke en ejendom ad gangen. Resultaterne af den sam-
lede modelkarsel for alle egendomme gemmes pa denne server og kan
tilgas manuelt, safremt der matte vaere behov herfor. Resultaterne af
den samlede modelkgrsel gemmes ikke i et journaliseringssystem. Be-
regningerne for den enkelte ejendom kan teoretisk genskabes pa bag-
grund af bl.a. data pa model-serveren, safremt der matte vaere behov for
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det. Pa serveren gemmes ogsa de anvendte data for alle eiendommene,
ligesom de datapunkter, der er ngdvendige for at danne deklarations-
meddelelserne, vurderingsmeddelelserne og gennemfgre den alminde-
lige sagsbehandling ogsa gemmes og geres tilgeengelige for sagsbe-
handlerne i brugergraensefladen i vurderingssystemet (E&G).

Pa baggrund af modelkgrslen journaliseres vurderingsforslaget (json-fil),
vurderingsejendomsdokumentet (ejendommens kildedata — ogsa en
json-fil) og oplysninger om resultater fra modelkearslen for den enkelte
ejendom, som har betydning for sagens videre behandling, i vurderings-
systemet (E&G). Det fremgar derudover af vurderingsforslaget, hvilken
‘version’ af modellen, der ligger til grund for vurderingsforslaget, og det
er pa baggrund af bl.a. disse oplysninger, at modelberegningen kan
genskabes.

Nar boligejere anmoder om aktindsigt i modelberegningen og grundlaget
for vurderingen, udleveres de datafiler, som er naevnt ovenfor. Den fulde
beregning for de enkelte ejendomme kan ikke udleveres, da de ikke er
journaliseret i vurderingssystemet (E&G) eller i gvrigt gemt pa model-
serveren. (...)"

Vurderingsstyrelsen har anfart, at "[d]esto mere kompleks en ejendom og
dennes forhold i gvrigt er, desto mere kompleks vil beregningen og dermed
ogsa vurderingsmeddelelsen veere”. Som jeg forstar det, fremhaever styrel-
sen som eksempler pa komplekse tilfaelde beregning af grundvaerdien for
“ejerlejlighedsopdelte raekke-, parcel- og sommerhuse, der er beliggende pa
en moderejendom”, hvor boligejere kan "opleve, at bagvedliggende beregnin-
ger mv. ikke er uddybet naermere i vurderingsmeddelelsen”. Styrelsen naev-
ner ogsa andre eksempler, som efter min forstaelse navnlig angar vurdering
af grundveerdier.

Vurderingsstyrelsen har endvidere omtalt bl.a. begrundelseskravene i forvalt-
ningslovens §§ 22 og 24 og anfgrt, at det er Vurderingsstyrelsens opfattelse,
at vurderingsmeddelelserne til boligejere opfylder kravene. Det er endvidere

oplyst, at Vurderingsstyrelsen arbejder kontinuerligt og malrettet med videre-
udvikling, optimering og forbedring af Vurderingsstyrelsens kommunikation til
borgere og virksomheder om komplekse tilfeelde.

3. Skatteministeriets udtalelse til mig af 15. december 2025
og skatteministerens svar pa folketingssporgsmal

Skatteministeriet har i falgebrevet af 15. december 2025 henholdt sig til Vur-

deringsstyrelsens udtalelse og anfert bl.a., at ministeriet er opmaerksom pa
Vurderingsstyrelsens komplekse opgave med at skabe balance i forhold til
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indholdet i deklarations- og vurderingsmeddelelser, sa disse fremstar sa
overskueligt som muligt, og samtidig informerer tilstraekkeligt om bagvedlig-
gende beregninger mv.

Skatteministeriet har ogsa henvist til et tidligere ministersvar til Folketinget fra
2023, hvoraf det fremgik bl.a., at Udviklings- og Forenklingsstyrelsen i forbin-
delse med feerdigudviklingen af det samlede vurderingssystem ville "over-

veje, hvordan der kan gives en dybere teknisk indfgring i vurderingsmodellen
og de bagvedliggende data indenfor rammerne af lovgivningen”. De overve-
jelser, som er neevnt i ministersvaret, er ifglge Skatteministeriet fortsat i gang.

Skatteministeren har endvidere den 5. januar 2026 besvaret spgrgsmal nr. S
377. Spargsmal og svar kan leeses pa Folketingets hjemmeside (ft.dk) under
§ 20-spgrgsmal, samling 2025-26.

| spargsmalet bliver skatteministeren bedt om at forholde sig til bl.a., at bor-
gere "ikke har mulighed for at fa indsigt i”, hvordan en konkret beregning af
en ejendomsvurdering er foretaget, "herunder fordi den fulde beregning for
den enkelte ejendom ikke er journaliseret eller gemt i vurderingssystemet
(E&G) eller pa modelserveren”.

Skatteministeren har i svaret omtalt min undersagelse af Vurderingsstyrel-
sens muligheder for at forklare beregningerne bag ejendomsvurderinger samt
anfgrt bl.a. fglgende:

"Jeg kan forstd, at det er teknisk vanskeligt at oplyse boligejere om
samtlige beregninger, der er foretaget inden det endelige vurderingsfor-
slag. Jeg vil sikre, at Skatteforvaltningen far undersggt nsermere, om der
kan ggres yderligere.

Jeg har bedt Skatteforvaltningen overveje, hvordan der kan gives en dy-
bere teknisk indfgring i vurderingsmodellen og de bagvedliggende data
indenfor rammerne af lovgivningen.”

Skatteministeren har tillige den 16. januar 2026 besvaret spgrgsmal nr. 533
(SAU Alm.del) fra Folketingets Skatteudvalg. Jeg omtalte spgrgsmalet i min
hgring af 5. oktober 2025. | svaret har skatteministeren henholdt sig til oplys-
ninger fra Vurderingsstyrelsen om bl.a., at der "arbejdes lgbende at finde den
bedste balance mellem en overskuelig og forstaelig vurderingsmeddelelse,
som tilfredsstiller de fleste ejeres behov for beregningsdetaljer, og en detalje-
ret gennemgang af alle mellemregninger”. Spgrgsmal og svar kan laeses pa
Folketingets hjemmeside (ft.dk) under udvalgets dokumenter, samling 2024-
25.
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4. Min anmodning om en supplerende udtalelse

Jeg forstar det sadan, at der er situationer, hvor boligejere — ud fra de oplys-
ninger, de modtager i forbindelse med en ejendomsvurdering — ikke har mu-
lighed for at efterpreve bagvedliggende beregninger mv., men ma "stole pa”,
at beregningerne er korrekte. Det kan navnlig veere tilfeeldet ved vurdering af
grundveerdier som f.eks. grundveerdien for et hus pa en "moderejendom”,
men kan ogsa geelde andre grundvurderinger, hvor vurderingen foretages
ved anvendelse af en grundvaerdikurve, som ses at vaere et internt statistisk
hjeelpeveerktgj i Vurderingsstyrelsen.

Jeg henviser ogsa til to artikler af 13. januar 2026 i henholdsvis Politiken
"Henrik Hoeg har forgaeves bedt om et regnestykke, han kan forstad” om be-
regninger mv. bag en grundvurdering samt i Berlingske "Presset gges: Skat-
teministeren vil have undersggt boligejeres indsigt i skatteberegninger”.

Det ma tilsvarende antages at kunne have konsekvenser for prgvelsen i en
klageinstans, hvis klageinstansen ikke har mulighed for at fa indblik i bl.a. de
bagvedliggende beregninger for en konkret vurdering.

Spgrgsmalet om, hvorvidt Vurderingsstyrelsen har mulighed for at forklare
boligejere — og andre interessenter, f.eks. en klageinstans — om bagvedlig-
gende beregninger mv. for en konkret ejendomsvurdering, afhaenger i farste
reekke af, om Vurderingsstyrelsen selv fuldt ud har indblik i og kan dokumen-
tere beregningerne mv. for den omhandlede vurdering. Vurderingsstyrelsens
egen sagsbehandling i forbindelse med selve vurderingsfastsaettelsen af-
haenger i sagens natur ogsa af, at styrelsen har et sadant indblik.

Vurderingsstyrelsen har som nasvnt ovenfor anfart, at modelberegninger “for
den enkelte ejendom (...) teoretisk” kan genskabes pa baggrund af bl.a.
"data pa model-serveren”.

Efter min gennemgang af Vurderingsstyrelsens udtalelse star det mig imidler-
tid ikke klart, hvad det anfgrte indebaerer, herunder om styrelsen i alle tilfselde
i praksis — og ikke kun "teoretisk” — vil kunne genskabe og dokumentere det
sagsoplysningsgrundlag (faktiske oplysninger, modelberegninger mv.), der
har ligget til grund for en konkret ejendomsvurdering.

Pa baggrund af det anfarte beder jeg om at modtage en naermere redegge-
relse for Vurderingsstyrelsens eget indblik i og mulighed for at tilvejebringe
dokumentation af sagsoplysningsgrundlaget for en konkret ejendomsvurde-
ring. Herunder beder jeg om at f& uddybet det anferte om, at en sadan tilveje-
bringelse af f.eks. modelberegninger "teoretisk” er mulig. Jeg beder herved
om, at redeggrelsen kommer ind pa bl.a., om tilvejebringelsen i praksis vil
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veere en mulighed, eller om det anferte skal forstds saddan, at det reelt ikke er
muligt ud fra f.eks. ressourcemaessige betragtninger.

| forleengelse heraf beder jeg Skatteministeriet om at oplyse om de bemaerk-
ninger og overvejelser mv., som redeggrelsen matte give ministeriet anled-
ning til.

Jeg beder ministeriet om at forholde sig til bl.a. Vurderingsstyrelsens egen
mulighed for fuldt ud at fa indblik i grundlaget for en ejendomsvurdering og
styrelsens mulighed for derved at sta inde for og kontrollere rigtigheden af en
vurdering.

Jeg beder desuden ministeriet om at forholde sig til Vurderingsstyrelsens mu-
lighed for at give en boligejer indblik i og forklare bagvedliggende beregnin-
ger mv., saledes at boligejeren ikke blot ma “"stole pa” sddanne beregninger
mv.

Tilsvarende beder jeg ministeriet om at forholde sig til klageinstansens mulig-
hed for at foretage en prgvelse af en paklaget ejendomsvurdering, hvor ind-
sigt i og forstaelse af bagvedliggende beregninger mv. ma antages at kunne
have afggrende betydning.

Jeg forudsaetter, at Skatteministeriet i relevant omfang inddrager Vurderings-
styrelsen og andre myndigheder ved udarbejdelsen af svaret til mig.

Jeg beder om at modtage Skatteministeriets udtalelse inden 6 uger fra da-
toen pé dette brev.

Der vil blive lagt en nyhed pa min hjemmeside med link til dette brev.

Med venlig hilsen

Christian Britten Lund blad

Kopi til:
Vurderingsstyrelsen
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