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Opgorelse af traefsikkerhed

| det falgende gennemgds metoden til opgerelsen af traeefsikkerheden for den
fgrste 2 mio. udsendte 2020-vurderinger. Den seneste opgarelse af fraefsikker-
heden felger tidligere anvendte metoder, bl.a. det sékaldte Engbergudvalg, som
er grundlaget for beregningen af treefsikkerheden i det tidligere ejendomsvurde-
ringssystem. Opggrelsen af traefsikkerheden beregnes som den andel af vurde-
ringerne, der ligger inden for +/- 20 pct. af handelsvaerdien. Beregningerne er
foretaget for elendomme, der er handlet inden for en given periode, og det er
kun de handler, som identificeres som frie handler pd markedsvilkar, der indgar i
beregningen af treefsikkerheden. Kriterierne for, hvornar handler indgar i analy-
sen af traefsikkerheden, er de samme som anvendes til at uds@ge handler, der
kan indgd som referenceejendomme i udarbejdelsen af ejendomsvurderingerne.

Udregning af traefsikkerhed

Treefsikkerheden opgeres ved et +/- mal pd 20 pct. Hvis vurderingen afviger
mindre end 20 pct. fra handelsprisen regnes det som en 'treeffer’. Traefsikkerhe-
den opggres som andelen af traeffere ud af antal vurderinger med en tilknyttet

handel.
Denne beregning svarer til opggrelsen af traefsikkerheden foretaget af Engber- Sat pa formel ser kriteriet for at vaere
gudvalget. | visse andre opgerelser er afvigelsen fra handelsprisen sat ift. vurde- en"treeffer” sddan ud:

ringen. | dette tilfeelde vil Traefgkkerheden v§ere et udTryIf for, hvor meget en hgn- vurdering — handelspris| .
del procentuelt rammer ved siden af vurderingen. Formalef bgr dog vaere at vise, | handelspris | =20%
hvor godt vurderingen rammer handelsprisen.

Forskellen pé& de to udregninger kan medfgre en systematisk under- eller over-
vurdering af treefsikkerheden, hvis handelsprisen er systematisk lavere eller hg-
jere end vurderingen. For de udsendte 2020-vurderinger er traefsikkerheden be-
regnet til 81 pct. Hvis treefsikkerheden i stedet beregnes som afvigelsen fra han-
delsprisen til vurderingen, sd bliver traefsikkerheden ca. 2 pct.-point lavere. Sidst-
navnte tilgang vil dog ikke vaere sammenlignelig med den tilgang, der fx er an-
vendt af Engbergudvalget til at beregne traefsikkerheden af vurderingerne i det
tidligere vurderingssystem.

Periode for handlede ejendomme

Traefsikkerheden beregnes pd baggrund af ejendomssalg inden for 6 ar fra vur-
deringstermin, dvs. den samme periode, som handler, der indgar som reference-
ejendomme i vurderingsmodellen.

Opggres traefsikkerheden pé& baggrund af en kortere periode - fx 2 ér for eller 6
maneder for vurderingsterminen - sé bliver traefsikkerheden lidt hajere. Dette
skal dog tolkes med forsigtighed, dels fordi antallet af handler reduceres vae-
sentligt, dels fordi falsomheden over for udsving i boligmarkedet @ges.
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Identifikation af handler pa markedsvilkar

Det er afggrende for udarbejdelsen af retvisende ejendomsvurderinger, at der
kun indgdr reelt frie handler, men ogsa at faerrest muligt af disse frasorteres.

| det nye vurderingssystem frasorteres fx familiehandler, dgdsboer, og handler
hvor der fx mangler BBR-oplysninger om tag eller antal badevaerelser, jf. boks 1.
Kriterierne for, hvorndr handler indgar i analysen af treefsikkerheden, er de
samme, som anvendes fil at uds@ge handler, der kan indgd som referenceejen-
domme i udarbejdelsen af ejendomsvurderingerne. | udarbejdelsen af ejen-
domsvurderingerne er det gnskeligt at medtage s mange reelt frie ejendoms-
handler, som det er muligt, sé der er flest mulig referenceejendomme teet pa vur-
deringsejendommene.

| analysen indgdr 64.730 unikke handler ud af i alt 102.934 handler.” Ca. 1/3 af ééO/

handlerne i perioden 2014-2019 er sdledes frasorteret, som fglge af at de ikke
vurderes at vaere frie handler.

Handler brugt i ny opgerelse
Boks 1: Eksempler pa frasorterede handler 66% handler i perioden 2014-2019 er
reelt frie handler og indgér i analysen af
freefsikkerhed for farste 72 mio. 2020-
vurderinger. 34% af handlerne er frasor-

Handler mellem familiemedlemmer, segtefxlde eller samboende
Handler med interessesammenfald mellem keber og saelger feref.
Handler af dgdsbo

Bunkesalg og delsalg

Handler hvor handelsprisen er mindre end 100.000 kroner eller over 20 mio.
kroner (ogsa kaldet ekstremsalg)

Handler fiernet pga. diverse datafejl fx manglende tag-, varmeinstallations- eller
badkode

Til sammenligning vurderede Engbergudvalget i sin rapport, at ca. 56 pct. af
handlerne i 2. halvar 2011 reelt var frie handler. En vaesentlig andel af de hand-
ler, der ifglge oplysninger fra E-tinglysningen var registreret som frie handler,
blev ved en manuel gennemgang vurderet til ikke er vaere frie handler, jf. tabel 1.
Herfra var de fleste identificeret som dedsboer og delsalg.

P& baggrund heraf udviklede Engbergudvalget en metode til at frasortere hand-
ler, som ikke var frie handler. Frasorteringskriterier blev anvendt til at beregne
traeefsikkerheden af de forskellige modeller og fil at beregne traefsikkerheden af
vurderingerne i det tidligere vurderingssystem.? Traefsikkerheden af det tidligere
vurderingssystem blev beregnet pd baggrund af handleri 2010 og 2011, og i
opgarelsen af traefsikkerheden blev godt halvdelen af vurderingerne frasorteret.
Vurderingerne i det tidligere vurderingssystem blev opgjort til hhv. 62,9 pct. for

1 Ud af de 67.718 ejendomssalg er der 64.730 unikke ejendomme. | traefsikkerhedsanalysen tages der
udgangspunkt i unikke ejendomme, hvor den seneste handel anvendes til at beregne traefsikkerheden.
Treefsikkerheden for de 67.718 er stadig over 80 pct.

2 Udvalget opdelte datasaettet i et traeningsdatasaet, som blev anvendt til at udarbejde vurderingsmodel-
lerne, og ef testdatasaet, som blev anvendt til at beregne fraefsikkerhed. Frasorteringskriterierne var de
samme for de fo datasaet.
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parcelhuse og villalejligheder, 72,9 pct. for reekkehuse 0g 64,4 pct. for ejerlejlig-
heder.®

Tabel 1: Identifikation af frie handler af Engbergudvalget (2. halvar 2011)

Samtlige handler Antal Andel (pct.)
Alle handler 16.500 100
Registeret som ikke frie handler hos E-tinglysningen 3.716 23
Frasorteret pga. datafejl 452 3
Frasorteret som ekstremsalg 336 2
Frasorteret ved manuel gennemgang 2.752 17
Reelt frie handler 9.244 56

Anm.: Kategorien "fiernet ved manuel gennemgang” er baseret p& de handler, der er registeret som frie handler i E-
finglysningen, men som ved naermere gennemagang viste sig ikke at vaere frie handler, som fx dedbo og delsalg, jf.
figur 8.2.2 i Forbedring af ejlendomsvurdering (September 2014).

Kilde: Forbedring af ejendomsvurdering (September 2014).

Af tabel 2 fremgér en sammenligning af, hvordan der blev beregnet traefsikker-

hed i Engbergudvalgets rapport, og hvordan det opgares af Vurderingsstyrelsen
i dag.

Tabel 2: Metode til beregning af traefsikkerhed

Formel til beregning ) Type og antal Treefsik-
Periode i
handler i analy- kerhed
for handler
sen
Frie handler, fra- 64 pct.
Engberg- Vesrelarting =GR . o0 sortering af BBR-
Handelspris 2010-
udvalget, fejl, og andre indi-
2011
2014 kationer pa ikke-
frie handler
Samme 2014- Samme generelle 81 pct.
Vurderings- 2019 tilgang, men
styrelsens (fremskre- feerre handler fra-
opggrelse vet til sorferes
2020)

Kilde: Vurderingsstyrelsen.

Betydningen for opgarelsen af treefsikkerheden af hhv. frasorteringerne af ikke-
frie handler og perioden for handler, der indgar, fremgér af tabel 3. Som forven-
tet har det vaesentlig betydning for opggrelsen af traefsikkerheden, hvis handler,
der ikke er sket p& markedsvilkdr - som fx salg mellem familiemedlemmer, deds-
boer, bunkeslag, delsalg, mv. - inkluderes i opg@relsen. Dette gaelder for savel
handler, som kan identificeres direkte fra finglysningsoplysninger som handler

3 Engbergudvalget opjusterede vurderingerne med en fakfor 1/0,95 for at tage hgjde for SKATSs fidligere
nedjustering af vurderingerne p& 5 pct, som felge af SKATs mal om, at vurderingerne skulle ligge 5 pct.
under handelsprisen.
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frasorteret som fglge af analytiske filtre. Sidstnaevnte har dog relativt beskeden
betydning for de endeligt udsendte vurderinger. Defte skyldes formentlig, at en
raekke af de BBR-fejl, der matte vaere, enten er blevet rettet som en del af dekla-
rationsprocessen, eller som fglge af manuel gennemgang af ejendommene,
fordi de er blevet udtaget til manuel konftrol.

Det er séledes afggrende for opggrelsen af et retvisende tal for traefsikkerheden
af elendomsvurderingerne - herunder ogs@ sammenligneligheden af traefsikker-
heden ift. historiske opgearelser - at handler, der ikke er sket p& markedsvilkar,
frasorteres. Som det ogsd blev pé&peget af Engbergudvalget i 2014, er det ikke
filstraekkeligt blot at frasortere handler, der umiddelbart ifglge E-tinglysningen
kan identificeres som ikke-frie handler.

Tabel 3: Traefsikkerhed for de forste /2 mio. udsendte 2020-vurderinger for forskellige opgerel-
ser og frasorteringer

Traefsikkerhed (pct.), 6 mdneder 2ar 6 ar
antal handler i parentes

Samtlige handler 69 (6.930) 71(35.819) 66 (102.934)
Efter familieoverdragelse, del- og 80 (5.748) 81(30.612) 77 (86.083)
bunkesalg

Efter dodsbo 81 (5.674) 81(30.432) 78 (84.106)
Kun frie almindelige handler 83(4.782) 83(25.323) 79 (69.274)

ifelge E-tinglysning

Efter analytiske filtre (handler) 83(4.772) 83 (25.261) 80 (69.095)
Efter analytiske filtre (BBR mv.) 84 (4.684) 84 (24.788) 80 (67.718)
Unikke rene handler 84 (4.681) 84 (24.652) 81 (64.730)

Anm.: Opgerelsen af unikke handler indebaerer, at der kun er én handel pr. ejendomsvurdering.
Kilde: Vurderingsstyrelsen.
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