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Offentligt

Forsta
din
vurdering

| denne guide beskriver vi, hvordan vi vurderer ejerboliger,
og hvordan vi bruger de oplysninger, vi har. Du kan bruge
guiden til at fa et generelt overblik over processen og de
metoder, vi bruger.

°
Du kan finde mere information
pa vurderingsportalen.dk ’
P& vurderingsportalen.dk kan du A .

finde mere information om
vurderingsprocessen og boligskatter. o
Der gar vi mere i dybden med det, vi beskriver

her i guiden, fx vores beregningsmetoder og

de dataq, vi bruger som grundlag for vurderingerne.

wn
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Guide: Forsta din vurdering

Sadan forlober
vurderingsprocessen

Deklaration

Vi sender dig en deklaration, hvor du kan se
de vaesentlige oplysninger om din ejendom. _.
Den far du, et stykke tid fer vi vurderer
ejendommen. Er du enig i de oplysninger, vi
har, skal du ikke ggre noget.

Gendeklaration

Hvis vi fér nye vaesentlige oplysninger, sé
sender vi en gendeklaration fil dig. Den
indeholder bé&de oprindelige oplysninger fra
deklarationen og de nye oplysninger om din
ejendom.

Vurderingen

Vi sender din ejendomsvurdering til dig. Hvis

du er kommet med bemaerkninger fil _‘
deklarationen, kan du i vurderingen se,

om de har faet betydning for

vores vurdering af din ejendom.

Skal du have penge tilbage?

Hvis du har betalt skat af en for hgj vurdering
i @rene 2011 til 2020, kan du f& penge tilbage.
Omvendt risikerer du ikke at f& en ekstra-
regning, hvis du har betalt boligskat af en

for lav vurdering.

Der geelder forskellige regler og frister. Dem kan du lsese om, ndr vi sender noget til dig.
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Ejendomsvurderingens
betydning for din skat

4
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Skat af veerdien af den samlede ejendom
- bade grund og bygninger

4

Ejendomsvurderingen bruges til at beregne
din boligskat

Som boligejer betaler du to slags boligskat, ejendomsvaer-
diskat og grundskyld.

Ejendomsveerdiskat betaler du af veerdien af din samlede
ejendom (grund og bygninger). Du betaler den til staten,
og den bliver opkraevet via din drsopggrelse.

Grundskyld betaler du af veerdien af din grund (uden
bygninger). Du betaler den til kommunen, og den bliver
opkraevet 2 gange om aret via ejendomsskattebilletten.

Fra 2024 vil bade ejendomsveerdiskat og grundskyld blive
opkraevet af staten via din drsopgerelse.

Din ejendomsveerdiskat stiger ikke

Der er skattestop p& ejendomsvaerdiskatten. Det betyder,
at din ejendomsveerdiskat som hovedregel ikke vil stige
- heller ikke selvom din vurdering er steget. Du betaler
nemlig skat af den laveste af disse 3 veerdier:

e Ejendomsveerdien for 2001 plus 5 %
e Fjendomsvaerdien for 2002
e Ejendomsvaerdien for 2020 minus 20 %

Vitraekker 20 % fra ejendomsvurderingen for 2020, fgr vi
beregner skatten. Det er et forsigtighedsprincip, der tager
hgjde for den naturlige usikkerhed, der kan vaere, n@r man
vurderer en ejendom.

Der er skatteloft pa din grundskyld

Din grundskyld kan maksimalt stige 2,8 % om aret. Hvis
grundskylden stiger, indefryses belgbet, sé& du farst skal
betale stigningen, nar du saelger din bolig.
Indefrysningen er dog frivillig, s du kan godt veelge at
betale stigningen i din grundskyld allerede nu.

Skat af veerdien af grunden
- uden bygninger

Grundskyld

Den samlede
boligskat

Vi tilpasser din boligskat, ndr du har faet
vurderingen af din ejendom for 2020

Din ejendomsvurdering for 2020 danner grundlag for

din ejendomsvaerdiskat og grundskyld fra januar 2021,
uanset hvorndr du modtager vurderingen. Ejendomsvur-
deringen kommer automatisk ind p& érsopgearelsen og
ejendomsskattebilletten, og din boligskat tilpasses bagud.
For de fleste boligejere f@r det dog ingen eller begraenset
betydning, da der fortsat er skattestop pd ejendomsvaer-
diskatten og skatteloft med stigningsbegraensning pa
grundskylden.

Tryghed om boligskat i fremtiden

| 2024 kommer der nye regler for boligskat. Det betyder
lavere satser for ejendomsvaerdiskatten og grundskylden.
Fra 2024 betaler du altid skat af den seneste vurdering
fratrukket 20 %. | overgangen til de nye boligskatteregler
far du desuden en skatterabat, hvis din boligskat ellers
ville stige i forhold til de nuvaerende regler. Rabatten fort-
saetter i kroner og ore, s@ laenge du ejer eiendommen.
Hvis din boligskat stiger efter 2024, kan du vaelge at inde-
fryse stigningen, s& du farst skal betale, nar du szelger din
ejendom.

Du kan holde dig opdateret om de nye boligskatteregler
pd vurderingsportalen.dk/boligskat.

I nogle tilfelde kan du fa penge tilbage
Hvis du har betalt skat af en for hgj vaerdi i drene
2011til 2020, kan du i nogle tilfeelde f& penge
filbage. Det er det, der hedder tilbagebetalingsord-
ningen®. Hvis du er omfattet af tilbagebetalingsord-
ningen, f@r du besked, ndr vi har opgjort, om du skal
have penge tilbage eller ej.
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Guide: Forsta din vurdering

Sadan
fastsaetter vi

ejendomsveerdien

Ejendomsveaerdien er den samlede vaerdi af grunden, bygningerne og andet J‘ .
saedvanligt tilbehar til elendommen, dog ikke inventar.

Nar vi fastsaetter ejendomsvaerdien, tager vi hgjde for en lang raekke oplysninger,
fx ejendommens opfarelsesd@r og byggematerialer, grundens starrelse, afstande fil
natur og infrastruktur og prisniveauet for ejendomssalg i omrddet.

Vi fastssetter ejendomsvaerdien i fire trin:

Vi beregner Vi justerer i Vi beregner Vi fastsaetter
omradets omrddets en forelobig vaerdi den endelige
kvadratmeterpris kvadratmeterpris af din ejendom ejendomsvaerdi
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Vi beregner
omradets
kvadratmeterpris

Trin 1

Vi beregner omrddets kvadratmeterpris

Referenceejendomme

1.Solgt de seneste 6 ar
2. Frit salg
3.Samme ejendomstype

Geografisk omrade

Det ggr vi ved at sammenligne din ejendom med
andre ejendomme i dit omrdade. Dem kalder vi
referenceejendomme. Ud fra referenceejendomme-
nes salgspriser beregner vi omrédets kvadratme-
terpris, som er udgangspunktet for vurderingen af
netop din ejendom.

Hvad er referenceejendomme?
Referenceejendommene fortaeller om prisniveauet i
dit omrade og har stor betydning for vurderingen af
din ejendom. Vi udvaelger sé vidt muligt de ejendom-
me, der ligger taettest pd, og som er af samme type
som din ejendom.

Referenceejendomme er ikke ngdvendigvis dine
naboejendomme. Hvis din nabos ejendom ikke er
blevet solgt inden for de seneste seks dar, kan den
ikke vaere referenceejendom, heller ikke selvom den
ligner din ejendom p& andre punkter. En ejendom
skal opfylde kriterierne, vi beskriver her pa siden, for
at kunne vaere referenceejendom. Det geelder for alle
ejendomme i dit omrade.

En ejendom er sjzeldent helt magen fil
dens referenceejendomme

Naesten alle eiendomme er forskellige i stgrre eller
mindre grad, sa derfor er referenceejendommene
heller ikke magen fil din ejendom. Vi tager naturlig-
vis hgjde for de vaesentlige forskelle, der er mel-
lem din ejendom og referenceejendommene. Det
gor vi ved at lave en raekke justeringer i omradets

Omradets
kvadratmeterpris

kvadratmeterpris i trin 2, hvor vi regner kvadratme-
terprisen for din ejendom ud.

Vi vaelger referenceejendommene ud
fra disse kriterier:

e De skal veere solgt inden for de seneste seks dr,
fra den dag, vi vurderer din ejendom (det vil sige
vurderingsterminen). Hvis en ejendom er solgt fle-
re gange, bruger vi kun det seneste salg. Hvis din
ejendom er blevet solgt i perioden, vil den veere en
af dine 15 referenceejendomme.

e De skal vaere solgt i et almindeligt frit salg. Det
vil sige, at fx tvangsauktioner og overdragelse til
familiemedlemmer ikke teeller med.

e De skal sa@ vidt muligt vaere samme ejendomstype
som din ejendom. Det betyder, at vi fx ikke sam-
menligner parcelhuse med sommerhuse.

e De md ikke adskille sig vaesentligt fra andre salg,
nar det gaelder ejendommens stgrrelse og pris. De
ejendomme sorterer vi fra.

e De skal sa vidt muligt ligge i samme kommune
som din ejendom. Vi har taget hgjde for geografi-
ske oplysninger om ikke-brofaste oer.

Vi fremskriver salgspriserne for referenceejendom-
mene, s de svarer til prisniveauet den 31. december
2019.
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Guide: Forsta din vurdering

Vi justerer
i omradets
kvadratmeterpris

Trin 2

Vi justerer i omradets kvadratmeterpris

Fordi din ejendom sjaeldent er magen til reference-
ejendommene, justerer vii omré&dets kvadratme-
terpris, som vi fandt i trin 1. Vi tager hgjde for alle
de oplysninger, vi har om din ejendom og om alle
referenceejendommene, og justerer for forskellene.
P& den made finder vi frem til en kvadratmeterpris
for din ejendom.

Hvilke forskelle kan pavirke
kvadratmeterprisen?

Vi bruger oplysninger om en masse forskellige
forhold, nar vi sammenligner din ejiendom med
referenceejendommene.

Vi ser pd grunden:

e Grundens form: Er dens form hensigts-
maessig eller uhensigtsmaessig at
bygge pa?

Grundens areal: Hvor stor er grunden?
Beliggenhed, fx om din ejendom ligger i
udkanten af en by eller inde i cenfrum.

Vi ser pd omagivelser, altsé@ afstande til:
Jernbane

Trafikvej

Naermeste motor- eller trafikvej
Station

Vindmaglle

Kyst

Stor s@

Stort vandlgb.

Kvadratmeterpris
for din ejendom

Vi ser pd, om der er skov i naerheden og udsigt
over vand (hav og s@).

Vi bruger oplysninger om bygningerne:

Opferelsesar: Hvornar blev boligen opfart?
Ombygningsar: Er der bygget om eller fil?
Hvis ja, hvornar er det s@ sket?

Hvilket materiale er taget lavet af, fx teq|
eller tagpap?

Hvilket materiale er ydervaeggene lavet af,
fx mursten eller beton?

Hvilken primaer varmekilde er der,

fx naturgas eller olie?

Er der en supplerende varmekilde, fx en
braendeovn?

Hvor mange toiletter og bad er der?
Vaegtet areal: Hvor stort et vaegtet areal er
derialt?

Vi forklarer naermere om det vaegtede areal i
afsniftet "Trin 3: Vi beregner en forelgbig
veerdi af din ejendom”.

P& vurderingsportalen.dk kan du laese mere

om de forskellige forhold, vi justerer for, fx
hvad det er, vi mere preecist laagger vaegt pa
ved de enkelte forhold.

Trin 2 fortseetter pd naeste side
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Vi justerer
i omradets
kvadratmeterpris

Trin 2

Vi justerer i omradets kvadratmeterpris

Vi bruger mange forskellige oplysninger
til én samlet justering

Vi bruger en statistisk model, der justerer i omradets
kvadratmeterpris, sé den passer til din ejendom.
Modellen tager udgangspunkt i oplysninger om refe-
renceejendommene, og hvordan deres beliggenhed
og karakteristika pavirker deres vaerdi.

Vi har set p& ejendomssalg og salgspriser i Danmark,
og derfor ved vi ogsa, hvad der som oftest betyder
mest for en ejendoms veerdi. Som eksempel bliver
nyere huse som regel solgt til en hgjere pris end
2ldre huse.

Samlet udsigt
over sg
=7.910 meter

* Radius 2.000m

Sdadan beregner vi din ejendoms
udsigt over vand (hav og s@)

Vi har hgjde- og l&engdemal for hele landet.
Din ejendom har faet sat 36 udsigtslinjer, en
linje for hver 10 grader. En udsigtslinje regi-
strerer, hvad der er hav, og hvad der er sg. Det
er kun de farste 2.000 meter af en udsigts-
linje, der bruges i vurderingen. Statistiske data
viser nemlig, at det er de fgrste 2.000 meter,
der har betydning for en ejendoms vaerdi.

Hvis din ejendom har nul meter udsigt, kan du
slet ikke se hav eller s@ inden for en radius af
2.000 meter.

Vi ser pd alle udsigtslinjerne og bruger det

antal meter, der g@r over vand fra vandkanten
for sg og for hav. Hvis der er flere sger, bereg-
ner vi udsigtslinjernes samlede laengde for s@.

Trin 2 fortsaetter pd naeste side
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Guide: Forsta din vurdering

Vi justerer
i omradets
kvadratmeterpris

Trin 2

Vi justerer i omrdadets kvadratmeterpris

Sdadan beregner vi justeringerne

Nar vi beregner justeringer, sd ganger vi dem med
hinanden. Det vil sige, at vi bruger en mulfiplikativ
metode, hvor procenttal omskrives til decimaltal, nar
vi skal bruge dem i beregninger.

Farst beregner vi justeringerne for hvert forhold.
Derefter ganger vi de enkelte justeringer med hinan-
den for at né frem til den samlede justering. Nogle
justeringer traekker mé@ske meget ned, mens andre
justeringer traekker meget op. De kan pd den mdade
udligne hinanden. Men jo flere justeringer i samme
retning, jo sterre bliver eendringen, ogsé selvom de
enkelte justeringer hver iszer ikke er s@ store.

Vi regner med et vaegtet gennemsnit

Et vaegtet gennemsnit er et matematisk begreb, hvor
noget betyder mere for et gennemsnit end andet. Her
er det referenceejendommenes plads pd listen, der
betyder noget forskelligt for de enkelte forhold, vi
justerer for. Referenceejendommene betyder altsa
ikke lige meget. Dem, der ligger taettest pd din
ejendom, txller mest. Det betyder, af fx reference-
ejendom 1's alder teeller en del mere i den samlede
justering for alder end referenceejendom 15’s alder.
P& den méde udregner vi altsé et vaegtet gennem-
snit af opferelsesdr for alle referenceejendommene
tilsammen. Det gor vi pd samme made for hvert af
de vaesentlige forhold.

Forskelle mellem din ejendom og Justering i
Forhold A

referenceejendommene procent
Opferelsesar Dit hus er nyere 11 % op
Veaegtet areal Dit hus er mindre* 6 % op
Tagmateriale Dit tag er fx tegl og mere vaerd 10 % op
Afstand til motorvej | Dit hus ligger taettere pa motorvej 2 % ned
Den samlede justering (1,11 x 1,06 x 1,10 x 0,98 = 1,2683) 26,8 % op
Den samlede justering afrunder vi til naermeste decimal.

*Et hus, der er mindre end referenceejendommene, fdr en justering opad, fordi
kvadratmeterprisen for sma ejendomme er hojere end kvadratmeterprisen for store
ejendomme.

Hvordan justerer vii omradets
kvadratmeterpris?

e Din ejendom kan f& en justering opad
for opferelsesdr, hvis den fx er nyere end
referenceejendommene (dvs. nyere end et
vaegtet gennemsnit af deres alder).

e Hvis du fx bor taet pd en motorvej, og re-
ferenceejendommene o0gsd ligger taet pa
motorvejen, sa vil det veere regnet med ind
i omrédets kvadratmeterpris. Din ejendom
kan dog alligevel fa en justering opad,
hvis den ligger lsengere vaek end referen-
ceejendommene (dvs. leengere vaek end
et vaegtet gennemsnit af deres afstand
fil motorvej), eller nedad, hvis den ligger
taettere pa.
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Vi beregner

en forelobig veerdi
af din ejendom

Trin 3

Vi beregner en forelgbig veerdi af din ejendom

Vi beregner en forelgbig vaerdi af din ejendom ved at
gange kvadratmeterprisen for din ejendom med det,
vi kalder det vaegtede areal.

Forskellige typer areal taeller med
forskellig vaegt

Mange boliger har flere etager, keelder og udnyttet
tagetage, men de forskellige typer areal er ikke lige
meget vaerd pr. kvadratmeter, nér boligen salges, fx
er boligareal mere veerd end areal af carport. For at
tage hensyn til forskellene i veerdien af de forskellige
arealer vaegter vi arealerne, sa de ogsé tzeller for-
skelligt i vurderingen. Det ggr vi ved at beregne det
vaegtede areal af din ejendom.

Det vaegtede areal er altsd ikke n@dvendigvis lig med
det antal kvadratmeter, bygningen kan opmadles fil.
En kvadratmeter i stueetagen teeller fx mere end en
kvadratmeter under skrdtag.

1.200000

Forelobig
ejendomsvaerdi

Sd meget teeller forskellige typer
areal:

e Boligareal, godkendt og anvendt til
boligformdl: 100 %

e Boligareal i fagetage, godkendt og

indrettet fil boligformdl: 90 %

Keaelderareal, godkendt fil bolig: 100 %

Kaelderareal, ikke godkendt til bolig: 40 %

Anneks: 80%.

Indbygget garage i husets stueplan: 40 %

Indbygget udhus i husets stueplan: 40 %

Garage, fritliggende eller op ad

huset: 25 %

Udhus: 25 %

Drivhus: 10 %

Fritliggende udestue: 25 %

Landbrugsbygning, der ikke er i brug: 10 %

Indbygget udestue: 15 %

Indbygget carport, indbygget i husets

stueplan: 10 %

Carport, fritiggende: 10 %

Ikke udnyttet tagetage, altsa kun forberedt

til udnyttelse: 10 %.

Trin 3 fortseetter pd naeste side
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Guide: Forsta din vurdering

Vi beregner
en forelobig veerdi
af din ejendom

Trin 3

Vi beregner en forelobig vaerdi af din ejendom

Vi udregner det vaegtede areal for de forskellige
typer arealer, der er en del af din ejendom. Det
samlede vaegtede areal er dermed ikke n@dvendigvis
lig med det antal kvadratmeter, som ejendommen
bestdr af. Det samlede vaegtede areal, boligarealet
og bygningsarealerne er ofte forskellige.

Vi bruger nu det vaegtede areal fil at beregne den
forelgbige ejendomsveerdi fgr eventuelle tillaeg og
nedslag.

Eksempel pd beregning af det
vaegtede areal
Din ejendom har et boligareal pd 100 m? og
en kaelder p& 50 m? som ikke er godkendt fil
beboelse. Det giver et samlet, registreret are-
al p& 150 m?, men et veegtet areal pd 120 m2.
De to typer areal har nemlig forskellig vaegt,
fordi de ikke er lige meget veerd:
e Boligarealet pd 100 m? veegter med
100 procent og teeller derfor med 100
m2.
e Kalderen pad 50 m? veegter med 40
procent og taeller derfor med 20 m2.

Det giver et samlet vaegtet areal pd i alt 120
mZ2. Pa den made tager vi hgjde for, at de to
typer areal ikke er lige meget vaerd.
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Vi fastsaetter
den endelige
ejendomsveerdi

Vi beregner Vi justerer Vi beregner
omrdadets i omradets en forelobig veerdi
kvadratmeterpris kvadratmeterpris af din ejendom

[ I

Trin 4

Vi fastsaetter den endelige ejendomsveaerdi

1.200.000

H

Der er mange forhold, der kan pavirke veerdien af din
ejendom vaesentligt. Her i sidste trin ser vi pd, om der
er szerlige forhold ved din ejendom, som vi ikke har
taget hgjde foritrin 1,2 og 3.

| szerlige tilfaelde kan vi give tilleg eller
nedslag i ejendomsvaerdien

Normalt vil den forelgbige ejendomsvaerdi, vi har fun-
detitrin 3, 0ogsé vaere den endelige - her har vi taget
hgjde for langt de fleste forhold ved din ejendom. |
helt saerlige filfaelde kan der dog veere grundlag for
at give tillaeg eller nedslag eller begge dele i ejen-
domsveerdien. Tilleeg @ger ejendomsvaerdien, og
nedslag saenker den.

Er der fx dokumenteret sundhedsskadelig forure-
ning pé& din grund, kan din ejendom vaere min-
dre vaerd. Det kan betyde, at vi giver et nedslag i
ejendomsvaerdien.

Vi kan dog kun give tillaeg eller nedslag for saerlige
forhold, hvis det pavirker vaerdien med fem procent
eller mere.

Tillleg og nedslag vurderes altid af en
vurderingsmedarbeijder.

‘

I serlige
tilfeelde

Den endelige
ejendomsveerdi
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Guide: Forsta din vurdering

Sadan
fastsaetter vi

grundveaerdien

Grundveerdien er veerdien af din grund uden bygninger. Vaerdien er baseret
pd, hvordan du eller en ny ejer kan anvende og udnytte grunden bedst
muligt skonomisk set. Vi vurderer derfor, hvad grunden ville veere vaerd,
hvis der ikke var bygget noget pé& den.

Vi fastseetter ejendommens grundvaerdi i tre trin:

Vi vurderer, hvad der Vi beregner en Vi fastsaetter en

er den bedste mdade forelobig grundveerdi endelig grundveerdi
at anvende og udnytte

grunden pd
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Vi vurderer, hvad der
er den bedste made
at anvende og udnytte
grunden pa

Trin 1

Vi vurderer, hvad der er den bedste made at anvende og udnytte grunden pa

e
&,.

¢ ® .

]
[}

Mulig ®

Vi har oplysninger om, hvad og hvor meget der
er bygget pd grunden. Vi har ogsé oplysnin-
ger om plangrundlaget, der viser, hvad og hvor
meget du som udgangspunkt mé bygge pa
grunden. Plangrundlaget er fx lokalplaner og
kommuneplanrammer.

Viser pa:

e den mulige anvendelse og udnyttelse af grunden,
det vil sige, hvad det er muligt at anvende og
udnytte grunden til ifglge plangrundlaget

0g

e den faktiske anvendelse og udnyttelse af grunden,
det vil sige, hvordan grunden faktisk anvendes og
udnyfttes.

Som udgangspunkt skal vi kun beregne veerdien af
den anvendelse og udnyttelse, der er mulig ifglge
plangrundlaget. Hvis der er bygget mere pé din
grund eller noget andet end det, der er muligt ifalge
plangrundlaget, skal vi ogsé beregne vaerdien af den
faktiske anvendelse og udnyttelse.

Vivurderer derefter, hvad der giver den hgjeste
vaerdi: den mulige eller den faktiske anvendelse og
udnyttelse af grunden.

Faktisk ®

Hvad er "anvendelse” og
"udnyttelse”?

Anvendelse - det, som bygninger pd grunden
kan bruges til

Vi ser bade pé den type byggeri, som er opfart
pd grunden, og pé det, som kan opferes pa den.
e Faktisk anvendelse: Hvilke bygninger

ligger pa& grunden, og hvad bliver de brugt til?
Det kan fx veere et fritiggende enfamilieshus
(parcelhus).

e Mulig anvendelse: Hvilke bygninger mé der
bygges p& grunden, og hvad ma de bruges til?
Det vil sige, hvilke typer af byggeri er der mulig-
hed for at bygge ifglge plangrundlaget? Typen
af byggeri kan fx vaere dben-lav bebyggelse.

Udnyttelse - hvor meget af grunden der kan
bygges pd

Vi ser bade p& den mangde byggeri, som er
opfert pé grunden, og pa det, som kan opfares
pd den.

® Faktisk udnyttelse: Hvor stort et etageareal er
der faktisk bygget pé& grunden? Det kan fx vaere
140 m2.

e Mulig udnyttelse: Hvor meget ma der bygges
pa grunden ifglge plangrundlaget? Det vil enten
sté som et antal kvadratmeter eller i procent. Der
kan fx vaere en bebyggelsesprocent pda 30.

Trin 1 fortsaetter pd naeste side
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Vi vurderer, hvad der
er den bedste made
at anvende og udnytte
grunden pa

Trin 1

Vi vurderer, hvad der er den bedste made at anvende og udnytte grunden pa

Sdadan vurderer vi, hvad der er den bedste mdde at anvende og

udnytte en grund pd

Grund med én mulig anvendelse

Din grund er 800 m?, som du anvender og
udnytter med et fritiggende enfamilieshus
(parcelhus) p& 140 m?, det vil sige med en
bebyggelsesprocent pé 17,5. Det er ifglge
plangrundlaget muligt at bygge @ben-lav
bebyggelse (fx parcelhus) med en bebyg-
gelsesprocent pé 30.

Vi beregner, hvad grundens veerdi ville veere,
hvis den blev anvendt og udnyttet, som det er
muligt ifelge plangrundlaget, det vil sige med
dben-lav bebyggelse p& 30 procent af arealet,
altsé 240 m2 Den anvendelse og udnyttelse af
grunden, der giver den hgjeste veerdi, er den
bedste made at anvende og udnytte din grund
pa.

| dette tilfaelde vil den bedste méde at an-
vende og udnytte grunden pd vaere med 30
procent dben-lav bebyggelse, det vil sige fx
parcelhus pé 240 m2.

Grund med flere mulige anvendelser

Din grund er 600 m?, som du anvender og
udnytter med et fritiggende enfamilieshus
(parcelhus) p& 140 m?, det vil med sige en
bebyggelsesprocent pa 23,3.

Det er ifglge plangrundlaget muligt at bygge
bdde aben-lav bebyggelse (fx parcelhus) med
en bebyggelsesprocent p& 30 og teet-lav
bebyggelse (fx raeekkehus) med en bebyggel-
sesprocent pd 40.

Vi beregner, hvad grundens veerdi ville vaere,

hvis den blev anvendt og udnyttet, som det er

muligt ifelge plangrundlaget, det vil sige med:

e dben-lav bebyggelse pa 30 procent af
arealet (dvs. 180 m?)

e faet-lav bebyggelse pé 40 procent af
arealet (dvs. 240 m?).

Vi sammenligner disse to vaerdier, og den
anvendelse og udnyttelse af grunden, der
giver den hgjeste veerdi, er dermed den bedste
made at anvende og udnytte din grund pad.
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Vi beregner en
forelobig grundveerdi

Trin 2

Vi beregner en forelobig grundvaerdi

Kort fortalt bruger vi denne fremgangsmdde:

e Viberegner en ejendomsvaerdi af et standardhus
pd din grund.

e Viafleeser en vaerdi pd grundvaerdikurven.

e Vijusterer veerdien fra grundvaerdikurven i forhold
til den bedste udnyttelse af din grund.

Vi beregner en ejendomsveerdi af et
standardhus pa din grund

Vi tager udgangspunkt i et "standardhus”, som vi
forestiller os er bygget pa din grund. P& den méde
fierner vi den konkrete vaerdi af bygninger pé din
grund.

Vi udregner en samlet veerdi for standardhuset og
din grund, alts@ en ejendomsvaerdi. Vi bruger den
samme metfode, som da vi beregnede den forelgbige
ejendomsvaerdi af din ejendom, og de samme refe-
renceejendomme og oplysninger om fx omgivelser.

Den eneste forskel i beregningen er, at vi her tager
udgangspunkt i standardhuset i stedet for dit hus,
nar vi justerer i omrédets kvadratmeterpris:

e Vijusterer for forskelle mellem referenceejen-
dommene og standardhuset, det vil sige ikke for
forskellene mellem referenceejendommene og din
ejendom.

e Vibruger standardhusets vaegtede areal i stedet
for din ejendoms veegtede areal.

: > Forelobig
grundveerdi

Fordi dit hus og standardhuset hgjst sandsynligt er
forskellige, fx med hensyn til opferelsesdr, vaegtet
areal og materialer, kan ejendomsveerdien for stan-
dardhuset pé din grund veere en anden end ejen-
domsvaerdien af din ejendom.

Hvad er et standardhus?

Et standardhus er et teoretisk hus, der afspej-
ler det mest almindelige hus i Danmark. Det
er baseret pa en raekke statistiske oplysninger
og er defineret som et parcelhus i mursten fra
1970. Det er 140 m?2 stort og har cementsten-
tag, ydervaegge af mursten, 1 badevaerelse, 1
toilet, flernvarme og har ingen supplerende
varme.

Trin 2 fortseetter pd naeste side
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Vi beregner en
forelgbig grundveerdi

Trin 2

Vi beregner en forelobig grundvaerdi

Vi aflaeser en veerdi pa grundvaerdikurven

Ejendomsveerdien for standardhuset pé& din grund
bruger vi il at aflaese en grundveaerdi pd det, vi kalder
grundveerdikurven.

Grundvaerdikurven

Grundveerdikurven er et statistisk hjselpevaerk- Vi beregner en veerdi af alle disse ejendom-

f@j, som vi bruger til at fastsaefte grundveerdier, me, som om der var bygget et standardhus

uanset hvor i landet en grund ligger. Vi bruger pé& hver af dem. Vi bruger den samme me-

grundveerdikurven for at kunne vurdere grunde tode, som nar vi fastsaetter ejendomsvaerdi,
med samme beliggenhed og karakteristika ens- og som afspejler prisniveauet i omrédet.
artet, ogsé selv om der er forskel p& st@rrelse og

kvalitet af de bygninger, der ligger pd grundene. Ud fra alle disse vaerdier og ejendommenes

salgspriser danner vi grundvaerdikurven,

Grundveaerdikurven bygger pd en lang raekke som alts@ viser sammenhangen mellem

data: ejendomsvaerdier og grundveerdier.

e Salg af ubebyggede grunde.

e Salg af eiendomme, som efterfalgende er Grundveaerdikurven dannes med nye opda-
blevet revet ned. Salgspriserne afspejler terede data, hver gang vi vurderer ejerbo-
dermed grundenes veerdi. liger. Den folger falger dermed prisudvik-

e Ejendomsmeaeglervurderinger af grunde, lingen.

som om de var ubebyggede.

Veerdi af din grund aflaest
pd grundvaerdikurven

kr.

5 mio. =—

4 mio.

2,9 mio.

2 mio.

Ejendomsveerdi for et
| " standardhus pd din grund
io. 6 mio. 8 mio.

Trin 2 fortsaetter pd naeste side
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Vi beregner en
forelobig grundveerdi

Trin 2

Vi beregner en forelobig grundvaerdi

Vi justerer vaerdien fra grundvaerdi-
kurven i forhold til den bedste
udnyttelse af din grund

Vi ser p@, hvad der er den bedst mulige udnyttelse af
din grund i forhold til en typisk grund. Hvis din grund
og den typiske grund har forskelligt etageareal og
restareal, justerer vi i den vaerdi, vi har aflaest pa
grundveerdikurven.

Den typiske grund er pd 800 m?, der har en bebyg-
gelsesprocenten pé& 30 procent, der udnyfttes fuldt
ud. Den har dermed et etageareal p& 240 m? og et
restareal p& 560 m2.

Hvad er etageareal og restareal?

Etagearealet er det samlede registrerede areal af dit
hus og eventuelle bibygninger og annekser, der kan
vaere fordelt over flere etager. Arealet kan vaere mindre
end det, der std@r i BBR, hvis der er bibygninger pé& din
grund. Vi skal nemlig traekke nogle kvadratmeter fra,

afhaengigt af den type bolig du har.

Restarealet er forskellen mellem grundarealet og

etagearealet.

Etageareal er mere veerd end restareal
Etageareal og restareal pévirker grundens vaerdi for-

Vi ser derfor pa disse to forhold:
e Hvor stort et etageareal mé der bygges pé din
grund?
+ Hvis den bedste udnyttelse af din grund
betyder, at det er muligt at bygge et stgrre
etageareal end pd den typiske grund (det vil
sige mere end 240 m?), justerer vi op.
Hvis den bedste udnyttelse af din grund
betyder, at det er muligt at bygge et mindre
etageareal end pé den typiske grund (det vil
sige mindre end 240 m?), justerer vi ned.
e Hvor stort er restarealet pa din grund?
Hvis restarealet er starre end den typiske
grunds (det vil sige stgrre end 560 m?), juste-
rer vi op. Hvis det er mindre, justerer vi ned.

skelligt, fordi en kvadratmeter etageareal er mere veerd

end en kvadratmeter restareal. Det er det, fordi etagea-
real er areal, man kan bygge. Justeringen i procent for
etageareal vil derfor vaere en del hgjere end justerin-

gen for restareal.

Som eksempel vil en forskel p& 10 m?i etageareal

mellem din grund og den typiske grund give en stgrre .
justering end en forskel pd 10 m? i restareal, netop fordi . ‘

etageareal er mere vaerd end restareal.
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Vi fastsaetter en
endelig grundvaerdi

Trin 3

Vi fastsaetter en endelig grundvaerdi

I szerlige
3 tilfeelde

> . /\a/\

A

E
i

= \a 9
— .
s— e
Forelobig Den endelige
grundvaerdi grundvaerdi

Der er mange forhold, der kan pavirke veerdien af din
grund vaesentligt. Her i sidste trin ser vi pa, om der er
seerlige forhold ved din grund, vi ikke har taget hgjde
foritrin1og2.

| szerlige tilfaelde kan vi give tilleg eller
nedslag i grundvaerdien

Nomalt vil den forelgbige grundveerdi, vi beregner i
trin 2, ogsd vaere den endelige, fordi vi har taget hgj-
de for de fleste forhold ved din grund. | helt saerlige
filfeelde kan der dog vaere grundlag for at give filleeg
eller nedslag eller begge dele i grundveerdien. Tillaeg
gger grundvaerdien, og nedslag saenker den.

Hvis vi fx far oplysninger om, at der pa grunden

er registreret en beskyfttelseslinje - fx til s@ eller
fortidsminde, s& der ikke mé& bygges pd store dele af
den, kan den vaere mindre vaerd. Det kan betyde, at vi
giver et nedslag i grundvaerdien.

Vi kan dog kun give tillaeg eller nedslag for saerlige
forhold, hvis det pavirker vaerdien med fem procent
eller mere.

Tillleg og nedslag vurderes altid af en
vurderingsmedarbeijder. Du kan lezese mere om,
hvordan vi fastsaetter

ejendomsveerdi og
grundveerdi, pa

vurderingsportalen.dk
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