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Sammenfatning

Dette er et dokumentationsnotat om beregningen af markedsvaerdien for hushold-
ningernes faste ejendom. Formuestatistikken har etableret individbaserede registre
med formue i fast ejendom for ejere og andelshavere. Registrene indeholder oplys-
ninger om markedsveerdi af fast ejendom pé ejendomsniveau og individniveau.

De individbaserede registre for formuen i fast ejendom er baseret pa en samkering
af fem registre. Der er brugt oplysninger om ejere, ejerandele, ejendomstyper, of-
fentlige ejendomsvurderinger, ejendomssalg, geografiske dimensioner mv. Fglgen-
de registre har bidraget med data:

Ejendomsstamregistret (ESR)
Ejendomssalgsregistret
Bygnings- og Boligregistret (BBR)
Erhvervsstatistisk Register
Persondata (PSD)

aphwhd

Modellen beregner markedsvardien for hver enkelt ejendom ejet af husholdnin-
gerne. Markedsvardien for de solgte ejendomme er salgsprisen, og markedsveerdi-
en for de ikke solgte ejendomme er beregnet i en statistisk estimeringsmodel. Regi-
steroplysninger om salgspriser for arets handlede ejendomme gor det muligt at
beregne forholdet mellem salgsprisen og ejendomsvurderingen for alle frit handle-
de ejendomme. I modellen betegnes dette forhold som korrektionsfaktoren. Der
beregnes en korrektionsfaktor for den enkelte ejerandel af en ejendom efter ejen-
domstype, den geografiske placering af ejendommen og ejendommens prisklasse:.

Da registret for markedsvardi af husholdningernes faste ejendom er individbase-
ret, sd kan der knyttes forskellige baggrundsvariable til det enkelte individ, s& bo-
ligformuen kan opgeres ud fra forskellige kriterier f.eks. indkomst, familietype,
alder, socialgrupper m.v.

I notatet er givet en grafisk beskrivelse af processen til etableringen af de individ-
baserede registre for markedsverdier af fast ejendom. Der bliver labende gjort rede
for antagelser og begraensninger i data.

' F.eks. beregnes en korrektionsfaktor for hr. Jensens halvdel af sit enfamiliehus (hans kone
ejer den anden halvdel), som ligger i postnummer 2880 Bagsvard, og som er i den gvre kvartil
i forhold prisklassen i omréadet.
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Dokumentation af metode

Sektorafgraensning

Princip for veerdisaetning

Andre formuekomponenter

Kilder

Ejere

Geografisk enhed og

prisklasse

Andelshaver

1. Indledning

Det folgende er dokumentation for metoden til beregning af markedsverdien for
husholdningernes ejendomme. Opggrelsen af husholdningernes ejendomme er en
del af formuestatistikken, som offentligggres forste gang i juni 2015.

Fast ejendom er inklusive grunde, naturomrader og plantager mv. En ejer kan godt
eje flere typer ejendomme, som f.eks. enfamiliehuse, ejerlejligheder, sommerhuse,
andelsboliger, grunde, forretningsejendomme mv. Sektorafgraensningen i forhold
til husholdninger og ikke-husholdninger foretages ud fra nationalregnskabets defi-
nition i Det Europaiske Nationalregnskabssystem (ESA 2010). Heraf fremgér det,
at enkeltmandsvirksomheder er en del af husholdningssektoren, dvs. ejere af ejen-
domme i husholdningssektoren kan bade vere individer og virksomheder.

Verdisatning af fast ejendom felger ogsa definitionen i ESA 2010. Verdien af fast
ejendom i nationalregnskabet opgeres til markedspriser, dvs. at den verdi den
enkelte ejer af fast ejendom har i ejendommen, svarer til den salgspris, der kunne
opnés, hvis ejendommen blev solgt pa det frie marked. Vaerdien af andelsboligerne
indgér ogsd som en del af formuen i fast ejendom, selvom en andelsbolig ikke be-
tragtes som et realt aktiv i nationalregnskabet2.

En meget stor del af husholdningernes samlede reale formue udgeres af verdi i
form af fast ejendom. Udover formuen i ejendomme har husholdningerne ogsé real
formue i form af biler, bdde, fly, kunst, mgbler mv. Bilerne er veerdisat med ud-
gangspunkt i Danmarks Statistiks bilregister, som er beriget med pris- og veerdida-
ta fra Dansk Automobilforhandlerforening (DAF)3. Ejere af lystbade og private fly
er ikke registreret centralt, og det er dermed ikke muligt at etablere en individbase-
ret statistik for disse reale aktiver.

Opgorelse af markedsveerdien for fast ejendom er baseret pa oplysninger i det fal-
leskommunale Ejendomsstamregister, som indeholder de offentlige ejendomsvur-
deringer for alle ejendomme. Ejendomssalgsregistret, Bygnings- og boligregistret
(BBR) samt Det Centrale Virksomhedsregister (CVR) er anvendt til afgrensning af
data og beregning af markedsvaerdien. Persondata (PSD) anvendes til at gruppere
ejerne i familier, og identificere hjemmeboende bgrn.

Samkering af ejendomssalg og de offentlige ejendomsvurderinger gor det muligt at
beregne en korrektionsfaktor, som angiver forholdet mellem salgssummen og ejen-
domsvurderingen for de handlede ejendomme. Markedsverdien for de ikke solgte
ejendomme beregnes ved at gange korrektionsfaktoren med den offentlige ejen-
domsvurdering. I modellen antages korrektionsfaktoren at athange af ejendomsty-
pe, den geografiske placering og ejendommens prisklasse.

Postnummer er den mindste geografiske enhed i modellen, og for langt de fleste
ejendomme er korrektionsfaktoren beregnet indenfor et postnummer. De offentli-
ge ejendomsvurderinger er blevet kritiseret for, at overvurdere de billige ejendom-
me og undervurdere de dyre ejendomme. Dette er der fundet eksempler pé i data-
materialet til formuestatistikken, og der er derfor beregnet differentierede korrek-
tionsfaktorer for de relativt dyre og billige ejendomme, nir forskellen er signifikant.

Andelshaverne er ikke registreret i noget centralt register, derfor tager den individ-
baserede statistik udgangspunkt i de beboere, som har adresse i andelsboligfor-
eningernes ejendomme. I modellen antages det, at alle voksne - som ikke er hjem-
meboende bgrn - er ligestillede andelshavere i forhold til den bolig de bor i.

* Andelsbeviser kategoriseres som finansielle aktiver (ejerandelsbeviser) i ESA 2010.
* Se dokumentation for beregningen af markedsvzerdier for husholdningernes biler.
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2. Register for ejere af fast ejendom

I dette afsnit beskrives sammenkarslen af Ejendomsstamregistret, Ejendomssalgs-
registret, Bygnings- og boligregistret (BBR) og Det Centrale Virksomhedsregister
(CVR). Det beskrives hvordan korrektionsfaktoren efterfelgende bliver beregnet i
det samkgrte register med de offentlige ejendomsvurderinger og ejendomssalg.

Opregning efter ejendomstype
Der er defineret 40 ejendomstyper i formuestatistikken. Ejendomstyperne kan
f.eks. vaere enfamiliehuse, ejerlejligheder, sommerhuse, byggegrunde, mv.

Opregning efter geografi

Korrektionsfaktoren beregnes pa postnummerniveau, hvis der er salg nok indenfor
et postnummer til at give en robust korrektionsfaktor4. Hvis der ikke er salg nok
indenfor et postnummer, haves den geografiske enhed et niveau op, og korrekti-
onsfaktoren beregnes pa kommuneniveau. De sidste to niveauer i beregningen er
regioner og hele landet. Enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse udger ca.
80 pct. af husholdningernes ejendomssalg, s& korrektionsfaktorerne for disse kate-
gorier kan beregnes relativt robust pa postnummerniveau. Markedsveerdierne for
de gvrige ejendomstyper beregnes ud fra korrektionsfaktorer pd kommune- eller
regionsniveau.

Opregning efter ejendommens prisklasse

Beregningsmodellen i formuestatistikken korrigerer for skaevhederne i de offentlige
ejendomsvurderinger ved at anvende korrektionsfaktorer for kvartilgrupper eller
mediangrupper, hvor der er en statistisk signifikant forskel pa korrektionsfaktorer-
ne mellem de billige ejendomme og de dyre ejendomme. Hvis forskellen pa korrek-
tionsfaktorerne i forhold til ejendommens prisklasse ikke er signifikante for hver-
ken kvartilgrupper eller mediangrupper, sa anvendes korrektionsfaktorer beregnet
pé ejendomstype og geografisk enhed, og der tages ikke hensyn til ejendommens
prisklasse.

2.1. Samkorsel af registre for ejere

Der tages udgangspunkt i falgende oplysninger fra tre underregistre i Ejendoms-
stamregistret:

1. Identifikation af ejendom
¢ Ejendomsnummer
e Kommunenummer
e Vejkode

2. Offentlige ejendomsvurderinger
¢ Ejendomsnummer
e Kommunenummer
e  Vurderingsar
¢ Ejendomsvurderingen
e Vurderingsbenyttelseskode

e  Vurderet areal Ejendomstype
e Antal lejligheder i ejendommen

* Det antages, at der kan beregnes en robust korrektionsfaktor, hvis der er mere end 20 salg af
en ejendomstype indenfor et geografisk omrade.
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Identifikation af ejendomme

Ejendomstyper

Identifikation af ejer

3. Ejeroplysninger
¢ Ejendomsnummer
e Kommunenummer
e Cpr.nr./SE. nr.
e FEjers andel ejendommen
e FEjerforhold

Ejendomsnummer og kommunenummer giver en entydig identifikation af hver
enkelt ejendom.

Vurderingsbenyttelseskoden kategoriserer ejendommene efter anvendelse. Det
oplyses om ejendommen er til beboelse, forretning, fabrik/lager, sommerhus,
landbrug, offentlige formal, m.m. Hvis de forskellige veerdier af vurderingsbenyttel-
seskoden kombineres med veerdier for antal lejligheder og vurderet areal, kan der
defineres en raekke ejendomstyper (se liste over ejendomstyper i bilag 1).

Ejeroplysningerne indeholder enten et personnummer, et virksomhedsnummer
eller et lsbenummer. Den enkelte ejers andel af ejendommen i procent er ogsa op-
lyst. Dette gar det muligt at fordele markedsvaerdien af ejendommene pa de enkelte
ejere.

2.1.1. Ejendomme og geografisk dimension

Ejendomsstamregistrets identifikation af ejendomme skal have tilknyttet oplysnin-
ger om geografisk dimension, hvor postnummer for den enkelte ejendom kommer
fra Bygnings- og Boligregistret (BBR). De gvrige geografiske dimensioner i model-
len er kommuner, regioner/amter og hele landet. I drene 2004 og 2005 er kommu-
nerne grupperet i amter og i perioden 2006 — 2014 er grupperet i regioners.

I diagram 1 nedenfor illustreres hvordan samkersel af BBR og identifikation af
ejendomme danner et nyt datasat med ejendomme og geografisk dimension.

Diagram 1: Identifikation af ejendomme og geografisk dimension.

Bygnings- og Boligregistret
*  Ejendomsnummer
. Kommunenummer
. Postnummer

Identifikation af ejendom med
geografisk dimension
*  Ejendomsnummer

> . Kommunenummer
Identifikation af ejendom - Vejkode
*  Ejendomsnummer " POStnum.Iner
7 = Amt/Region

. Kommunenummer
=  Vejkode

2.1.2. Ejendomme og offentlig ejendomsvurdering

Kombinationen af ejendomsnummer og kommunenummer giver en entydig identi-
fikation af den enkelte ejendom. Nu sammenkgres oplysninger fra registret med
identifikation af ejendomme og registret med den offentlige ejendomsvurdering.
Ved samkgrslen er der ejendomme, hvor kombinationen af ejendomsnummer og
kommunenummer ikke kunne matches i de to registre. Dette skyldes, at en del
ejendomme i registret til identifikation af ejendommen ikke kunne findes i registret
med ejendomsvurderingerne. Registret til identifikation af ejendomme indeholder
ogsé udgiede ejendomme.

® Kommunalreformen tradte i kraft d. 1. januar 2007. SKAT har anvendt ny kommuneopdeling
ved ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2006 (grundlag for ejendomsskatterne i 2007).
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Erhvervsstatistisk register

Historiske data fra
Erhvervsstatistisk register

Ejendomsstamregistret

Restgruppe kategoriseres
som husholdninger

I diagram 2 nedenfor vises samkarsel af identifikation af ejendomme og offentlige
ejendomsvurderinger til et nyt datasaet.

Diagram 2: Identifikation af ejendomme og offentlige ejedomsvurderinger.

Identifikation af ejendom med
geografisk dimension
*  Ejendomsnummer - Ejendomsvurderinger med geogra-
. Kommunenummer . .
- fisk dimension
= Vejkode .
»  Postnummer *  Ejendomsnummer
; . Kommunenummer
*  Amt/Region
/Reg =  Vejkode
. Postnummer
Offentlige ejendomsvurderinger =  Amt/Region
»  Ejendomsnummer . Vprderingsér
*  Kommunenummer *  Ejendomstype
»  Vurderingsar — =  Ejendomsvurdering
=  Ejendomsvurdering
=  Ejendomstype

2.1.3. Ejere og afgraensning af husholdningssektoren

Statistikken skal kun indeholde oplysninger om ejendomme ejet af privatpersoner
og enkeltmandsvirksomheder, hvilket udger husholdningssektoren ifolge ESA2010.
Registret med ejeroplysninger afgrenses derfor til at indeholde personer (cpr-
numre) og enkeltmandsvirksomheder (SE. nr.) ved hjalp af oplysninger fra Er-
hvervsstatistisk register.

Virksomhederne er registreret med deres SE. nr. Hvis virksomheden er aktiv og har
et gyldigt SE. nr., kan den sektorinddeles ved hjalp virksomhedsform og branche
fra det Erhvervsstatistiske register. Selvom det ikke er alle ejendomme med SE.
numre i registret, der far tildelt en virksomhedskode og en branchekode, sé er det
Erhvervsstatistiske register det bedste datagrundlag til sektorafgraeensning.

Hvis en virksomhed ikke har vaeret aktiv siden Erhvervsstatistisk register blev op-
rettet 1 1999, har den ikke fet tildelt en virksomhedskode og en branchekode. Der-
for gennemsoges de historiske data fra det Erhvervsstatistiske register, og de mang-
lende SE. numre kan forsynes med en ejerkode herfra, som ogsa kan anvendes til
sektorafgraensningen.

Nogle ejere er registreret med et labenummer, dette anvendes f.eks. nar en udlen-
ding uden cpr. nummer ejer en ejendom i Danmark. Der eksisterer ogsd SE. numre,
som hverken far tildelt en virksomheds- og branchekode eller en ejerkode. For
denne lille restgruppe af ejendomme, kan anvendes en kode for ejerforhold, som er
en variabel i underregistret med ejeroplysninger fra Ejendomsstamregistret. Ko-
den for ejerforhold indeholder en falles kategori for privatpersoner og interessent-
selskaber. Variablen kan bruges til at ekskludere de ejendomme, der falder udenfor
denne kategori, og derfor ikke er en del af husholdningssektoren.

Der er en lille restgruppe af ejendomme med SE. numre og lgbenumre som ikke
kan sektoropdeles ved hjelp af Det Erhvervsstatistiske register, de historiske data
fra det Erhvervsstatistiske register og oplysninger om ejerforhold i Ejendomsstam-
registret. Denne lille restgruppe bliver kategoriseret som husholdninger.

Personer (cpr. numre) udger ca. 87 pct. af alle ejere i Ejendomsstamregistret, og
disse bliver alle kategoriseret som husholdninger. Enkeltmandsvirksomheder ud-
gor 1 pct. af alle ejere. De resterende 12 pct. ejes af andre sektorer end hushold-
ningssektoren, og her identificeres virksomhederne primert ud fra Erhvervsstati-
stisk register.
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Diagram 3: Ejeroplysninger og husholdningssektoren.

Erhvervsstatistisk register Historisk erhvervsstatistisk

=  SE nummer register

*  Virksomhedsform =  SE nummer

*=  Branche =  Ejerkode

I I
Sektoropdeling
Ejeroplysninger Ejeroplysninger for husholdninger
*  Ejendomsnummer al »  Ejendomsnummer
. Kommunenummer ' . Kommunenummer
=  Cpr.nr./SE.nr. =  Cpr.nor./SE. nr.
*=  Ejers andel af ejendommen =  Ejers andel af ejendommen
=  Ejerforhold = Ejerforhold
*  Sektor

2.1.4. Ejere og offentlige ejendomsvurderinger

De to registre sammenkares ved hjelp af ejendomsnummer og kommunenummer,
hvilket giver en entydig identifikation af den enkelte ejendom. Da statistikken er
individbaseret bliver registret beriget med en beregnet variabel for den enkelte
ejers andel af ejendomsvurderingen, hvilket er relevant i de tilfzlde hvor en ejen-
dom ejes af en husholdning bestdende af mere end ét individ.

Diagram 4: Ejeroplysninger og offentlige ejendomsvurderinger.

Ejeroplysninger for husholdninger
*  Ejendomsnummer
Kommunenummer -

Ejeroplysninger ejendomsvurderinger
med geografisk dimension

»  Cpr.nr./SE.nr. *  Ejendomsnummer
*  Ejers andel af ejendommen *  Kommunenummer
= Vejkode
. Postnummer
=  Amt/Region
Ejendomsvurderinger med geogra- > *  Vurderingsir
fisk dimension = Ejendomstype
*  Ejendomsnummer =  Cpr.nor./SE. nr.
*  Kommunenummer »  FEjers andel af ejendommen
=  Vejkode =  Ejendomsvurdering
*  Postnummer B =  FEjers andel af ejendomsvurde-
=  Amt/Region ringen
*=  Vurderingsar
* Ejendomstype
*  Ejendomsvurdering

Ved samkearslen var der ejendomme, hvor kombinationen af ejendomsnummer og
kommunenummer ikke kunne matches i de to registre. Der er ca. 0,5 pct. af ejerop-
lysningerne for husholdningerne, som ikke kan findes i registret med ejendoms-
vurderingerne. Disse oplysninger ma udga af registret, da de ikke kan bruges i de
videre beregninger.

2.1.5. Offentlige ejendomsvurderinger og ejendomssalg

Ejendomssalgene danner grundlaget for beregningen af korrektionsfaktoren, som
sammen med ejendomsvurderingen skal anvendes til at estimere markedsvaerdien
for ejendommene. I denne statistik er det ejendommens markedsverdi der skal
beregnes, derfor er det kun relevant at se pa frie handler. Ved hjelp af overdragel-
seskoden i data for ejendomssalg ekskluderes familieoverdragelser, konkurssalg
m.m. fra datasaettet.

Ejendomssalg med ekstreme salgssummer bruges ikke i beregningen af korrekti-
onsfaktoren. Salgssummerne defineres som ekstreme, hvis de falder udenfor et
interval med afstandsprocenter pd +200 pct. og -60 pct. i forhold til ejendomsvur-
deringen.
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De offentlige ejendomsvurderinger pa ejendomsniveau er opgjort pr. 1. oktober i
aret. I statistikken er der anvendt ejendomssalg fra 2., 3. og 4. kvartal i samme 4r.
Hvis samme ejendom er solgt flere gange, bliver det sidste salg brugt til beregning
af korrektionsfaktoren. Da statistikken er individbaseret bliver registret beriget
med den beregnede variabel for ejerens andel af salgssummen ved ejendomssalg.

I diagram 5 nedenfor vises samkorsel af ejendomssalg og offentlige ejendomsvur-
deringer til et nyt datasaet.

Diagram 5: Offentlige ejendomsvurderinger og ejendomssalg

Ejers andel af ejendommen
Ejendomsvurdering
Ejers andel af ejendomsvurderingen

Ejendomssalg
=  Ejendomsnummer
. Kommunenummer . . .
s Overdragelseskode — H.usholdmngernes e_]endomsvuf'derm.ger og
»  Kontantomregningsdato ejendomssalg med geografisk dimension
=  Salgssum ved ejendomssalg *  Ejendomsnummer
. Kommunenummer
. . N =  Postnummer
Husholdningernes e_]fandon?svurderln- *  Amt/Region
ger med geografisk dimension *  Vurderingsar
*  Ejendomsnummer —> =  Ejendomstype
*  Kommunenummer =  Cpr.nr./SE.nr.
= Vejkode *  Ejendomsvurdering
=  Postnummer = Ejers andel af ejendomsvurderingen
*  Amt/ R?glo{} = Salgssum ved ejendomssalg
. E.urdgrlngts;; J =  Ejers andel af salgssum ved ejen-
. jendomstype
=  Cpr.nr./SE.nr. domssalg

Beregning pa
postnummerniveau

Enfamiliehuse, ejerlejligheder og sommerhuse udger ca. 8o pct. af husholdninger-
nes ejendomssalg, s& korrektionsfaktorerne for disse kategorier kan beregnes rela-
tivt robust pa postnummerniveau. For salg af byggegrunde er der mellem 25-30
pct. som har ekstreme kgbesummer, sa antal salg der indgar i korrektionsfaktoren
bliver reduceret en del. Til gengald er omsatningshastigheden relativt stor for
byggegrunde.

Byggegrunde og ejerlejligheder har de storste omsatningshastigheder. Omseet-
ningshastigheden for enfamiliehuse og sommerhuse er ikke s stor, men til gen-
gaeld er der relativt mange handler. Konklusionen er, at korrektionsfaktorerne for
enfamiliehuse, ejerlejligheder, sommerhuse og byggegrunde er relative robuste pa
postnummerniveau. For de ejendomstyper, hvor der er ganske f& handler, er be-
regningen af markedspriserne mere usikker.

2.2. Beregning af korrektionsfaktor og markedsveerdi for ejere

Datasettet er blevet beriget med folgende variable:
e FEjers andel af salgssum ved ejendomssalg
e FEjers andel af ejendomsvurderingen

Disse variable er de centrale storrelser i beregningen af korrektionsfaktoren.

En andel af ejendommene har faet en markedsveerdi, som udger en faktisk salgs-
pris, hvis ejendommen er solgt. Hvis en ejendom ikke er handlet, beregnes mar-
kedsveerdien ud fra korrektionsfaktorer anvendt pa niveauer for postnummer,
kommune, region eller hele landet.

Hvis antallet af solgte ejendomme indenfor et postnummer er storre end 20, bliver
den samlede salgssum sat i forhold til summen af ejendomsvurderingerne for de
solgte ejendomme. Modellen antager, at opregningsfaktoren for postnummeret er
reprasentativ for alle ejendomme af samme type indenfor et postnummer.
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Mindre end 20 salg

Beregning pa
kommuneniveau

Dette er den formelle beskrivelse af korrektionsfaktoren pa postnummerniveau:

J
z (Ejers_salgssum _ved _ ejendomssalg);’ p

J=1

Korrektionsfaktor _ postnummel;f = 7
Z (Ejers_ejendomssvurdering)’; ,

J=1

1=1,2,3,4,.....,40, hvor i er ejendomstyperne fra bilag 1.
k er postnummer
Jjer de ejendomme, der blev handlet i det k’te postnummer.

Korrektionsfaktoren for ejendomstype (i) indenfor postnummer (k) bliver beregnet
som den samlede salgssum for de solgte ejendomme (j) i postnummer (k) divideret
med den samlede ejendomsvurdering.

Det kan forekomme, at der ikke er blevet handlet over tyve ejendomme indenfor et
postnummer. I det tilfzelde bruges en korrektionsfaktor beregnet pa kommuneni-
veau.

Opregningsfaktor _kommune, beregnes ved at satte k til kommune i formlen

ovenfor. Hvis der ikke er handlet over 20 ejendomme pé postnummer- eller kom-
muneniveau, overfores denne metode til at beregne en korrektionsfaktor pd enten
regionsniveau eller landsniveau.

Efter tilfojelse af korrektionsfaktorerne til registret kan markedsveerdien for hus-
holdningernes ejendomme beregnes ved at multiplicere korrektionsfaktoren med
ejerens andel af ejendomsvurderingen for ejendommen. Det kan ogsa vaere ngd-
vendigt at beregne differentierede korrektionsfaktorer for henholdsvis dyre og bil-
lige ejendomme.

2.2.1. Korrektionsfaktor i forhold ejendommens prisklasse

De offentlige ejendomsvurderinger er blevet kritiseret for, at overvurdere de billige
ejendomme og undervurdere de dyre ejendomme i nogle omréder. Der er blevet
fundet eksempler pa skavheder i ejendomsvurderingen i nogle omrader, og der er
derfor beregnet differentierede korrektionsfaktorer for de dyre og billige ejendom-
me, nar forskellen er signifikant.

Beregningsmodellen i formuestatistikken korrigerer for skaevhederne i de offentlige
ejendomsvurderinger i forhold til ejendommenes prisklasse ved at anvende korrek-
tionsfaktorer for kvartilgrupper eller mediangrupper, hvor der er en statistisk signi-
fikant forskel pa korrektionsfaktorerne mellem de billige ejendomme og de dyre
ejendomme. Hvis forskellen pa korrektionsfaktorerne i forhold til ejendommens
prisklasse ikke er signifikante for hverken kvartilgrupper eller mediangrupper, sa
anvendes korrektionsfaktorer beregnet pd ejendomstype og geografisk enhed — og
der tages ikke hensyn til ejendommens prisklasse.

Dette er illustreret i diagram 6, hvor det farst er antal salg, der bestemmer pé hvil-
ket geografisk niveau korrektionsfaktoren skal beregnes pa. Derefter undersages,
om der er en signifikant forskel pa dyre og billige ejendomme. Hvis det ikke er til-
faeldet, sa korrigeres ejendomsvurderingerne kun for ejendomstype og geografi.
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Diagram 6: Beregningsmodel for korrektionsfaktor ift. eendommenes prisklas-

se

Mere end 20 salg
indenfor
postnummer

Mere end 20 salg
indenfor
kommunen

Mere end 20 salg
indenfor
regionen

Mere end 20 salg
indenfor landet

Signifikante
kvartiler indenfor
postnummer

(mere end 20 salg
pr. kvartil)

Signifikante
kvartiler indenfor
kommunen

(mere end 20 salg
pr. kvartil)

Signifikante
kvartiler indenfor
regionen

(mere end 20 salg
pr. kvartil)

Signifikante
kvartiler indenfor
landet

(mere end 20 salg
pr. kvartil)

Signifikante
medianer indenfor
postnummer

(mere end 20 salg
pr. median)

Signifikante
medianer indenfor
kommunen

(mere end 20 salg
pr. median)

Signifikante
medianer indenfor
regionen

(mere end 20 salg
pr. median)

Signifikante
medianer indenfor
regionen

(mere end 20 salg
pr. median)

Korrektionsfaktor
indenfor
postnummer

Korrektionsfaktor
indenfor
kommunen

Korrektionsfaktor
indenfor
regionen

Korrektionsfaktor
indenfor
regionen

Forst undersgger modellen om der for en given ejendomstype er mere en 20 salg
indenfor et postnummer. Hvis modellen finder, at det er tilfzeldet, s undersoges
det om de beregnede korrektionsfaktorer indenfor kvartiler er signifikant forskelli-
ge. Er dette ikke tilfeeldet, s undersoges det om korrektionsfaktorerne er signifi-
kant forskellige for medianer. Er korrektionsfaktorerne ikke signifikant forskellige
for kvartiler eller medianer, si beregnes der kun en samlet korrektionsfaktor for
alle ejendomme af en bestemt type indenfor postnummeret.

I tilfaelde af, at der ikke er mere end 20 salg for en given ejendomsstype indenfor et
postnummer, s haves det geografiske niveau til kommune. Herefter undersgger
modellen, om der er signifikante forskelle pa korrektionsfaktorerne for kvartiler og
medianer ligesom ovenfor. Samme procedure folges hvis modellen beregner kor-
rektionsfaktorer pd geografisk niveau for region eller hele landet. Den beregnede
markedsverdi for ejendommene bliver tilfgjet dataseettet.

Enfamiliehuse og ejerlejligheder bliver stort set kun vardisat ud fra faktiske ejen-
domssalg eller opregningsfaktorer pa postnummerniveau. De fleste sommerhuse og
byggegrunde, som ikke er handlet i aret, bliver ogsa primeert veerdisat ud fra opreg-
ningsfaktorer pa postnummerniveau.

3. Register for andelshavere

Selvom der ikke er nogen central registrering af andelshaverne i Danmark, har
formuestatistikken etableret et individbaseret register med markedsverdier for
andelsboliger. Andelshaverne antages at vaere de voksne personer, som har bopael i
andelsboligen, hvor de hjemmeboende bern er sorteret fra. Registret indeholder
oplysninger om markedsverdien pad individniveau, da den enkelte andelshavers
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andel af andelsboligforeningens samlede markedsvardi er beregnet. En andelsha-
ver er defineret ved et cpr. nummer. Registret indeholder ikke SE numre pé virk-
somheder, som er andelshavere.

Sektorafgrensningen i forhold til husholdninger og ikke-husholdninger i Det Eu-
ropeziske Nationalregnskabssystem (ENS) medforer, at enkeltmandsvirksomheder
er en del af sektoren for husholdninger. Men da der ikke er oplysninger om virk-
somhederne som andelshavere, er enkeltmandsvirksomhederne ikke med i regi-
stret.

Veardisetningen af andelsboligerne tager udgangspunkt i de offentlige ejendoms-
vurderinger, som dog korrigeres med en beregnet faktor, der er differentieret i for-
hold til andelsboligens geografiske placering i amter/regioner. Korrektionsfaktoren
justerer ejendomsvurderingerne i forhold til de faktiske salg af hele ejendomme til
andelsboliger og udlejningsejendomme.

Ved hjalp af de faktiske ejendomssalg beregnes en markedsvardi, som i princippet
kan sidestilles med valuarvurderingen. Modellen beregner altsd den vaerdi, som
den enkelte andelshaver(voksne beboer) reprasenterer, hvis hele ejendommen blev
solgt pa markedsvilkar.

3.1. Samkorsel af registre for andelshavere

I dette afsnit vises hvordan der er etableret et individbaseret register Ejendoms-
vurderingerne fordelt pa andelshavere.

Forst sammenkeres tre underregistre i Ejendomsstamregistret til et samlet register
med oplysninger om de offentlige ejendomsvurderinger og ejendommenes belig-
genhed i forhold til amter/regioner. Derefter begranses registret til kun at inde-
holde ejendomme ejet af andelsboligforeninger bl.a. ved hjelp af variable fra Er-
hvervsstatistisk Register. Sé tilfgjes cpr. nummer oplysninger og adresser p& bebo-
erne i andelsboligforeningerne fra BBR.

Derefter samkgres registret med oplysninger fra Persondata (PSD) for at fjerne alle
hjemmeboende barn fra registret. Den offentlige ejendomsvurdering for den enkel-
te ejendom fordeles forholdsmaessigt ud pa den enkelte andelsbolig ved hjelp af
oplysninger om antal kvadratmeter pa den enkelte adresse. Da alle voksne beboere
antages for ligestillede ejere, sa bliver veerdien af den enkelte andelsbolig fordelt
ligeligt mellem disse.

3.1.1. Ejendomme og geografisk dimension

Ejendomsstamregistrets identifikation af ejendomme skal have tilknyttet oplysnin-
ger om geografisk dimension for region/amt, hvilket kan genereres ud fra kommu-
nenumrene. Kommunenummeret for den enkelte ejendom kommer fra Bygnings-
og Boligregistret (BBR).

I diagram 7 nedenfor vises samkarsel af BBR og identifikation af ejendomme til et
nyt dataset bestdende af ejendomme og geografisk dimension.

Diagram 7: Identifikation af ejendomme og geografisk dimension.

Bygnings- og Boligregistret
*  Ejendomsnummer Identifikation af ejendom med
*  Kommunenummer geografisk dimension
*  Postnummer «  Fiend
jendomsnummer
. Kommunenummer
Identifikation af ejendom *  Vejkode
*  Ejendomsnummer * Amt/Region
. Kommunenummer
=  Vejkode

A 4
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3.1.2. Ejendomme og offentlig ejendomsvurdering

Kombinationen af ejendomsnummer og kommunenummer giver en entydig identi-
fikation af den enkelte ejendom, der bruges som negle, nar oplysninger fra registret
med identifikation af ejendomme samkeres med den offentlige ejendomsvurdering.

I diagram 8 nedenfor vises samkeorsel af identifikation af ejendomme og offentlige
ejendomsvurderinger til et nyt dataset.

Diagram 8: Identifikation af ejendomme og offentlige ejedomsvurderinger.

Identifikation af ejendommene med
geografisk dimension:
»  Ejendomsnummer

Ejendomsvurderinger med geogra-
I fisk dimension:

L] Kommunenummer X
= Vejkode . E]endomsnummer
. : . ommunenummer
Amt/Region . Vejkode
=  Amt/Region
= Vurderingsar
Offentlige ejendomsvurderinger: =  Ejendomsvurdering

=  Ejendomsnummer = Antal lejligheder i ejendommen
. Kommunenummer
= Vurderingsir —
»  Ejendomsvurdering

Antal lejligheder i ejendommen

3.1.3. Ejere og afgraensning til andelsboligforeninger

Ejendomsvurderingerne er specificeret pa ejendomsniveau med en andelsboligfor-
ening angivet som ejer. Ejendomsstamregistret har ingen registrering af andelsha-
verne til andelsboligforeningernes ejendomme. Alle andelsboligforeninger har an-
givet ejeren med et SE. nummer eller et lobenummer. Ingen ejere er angivet med
cpr. numre.

Til identificeringen af andelsboligerne i Ejendomsstamregistret anvendes en varia-
bel for ejerforholdet og oplysninger om branche fra Erhvervsstatistisk Register.
Erhvervsstatistisk Register kan satte branchekoder pa de ejendomme, hvor ejeren
er registreret med et virksomhedsnummer. For andelsboligforeninger er dette til-
feeldet, hvis de har ansat personale, f.eks. en viceveert. I langt de fleste tilfaelde er
der sammenfald mellem ejerforholdskode og branchekode.

Ejerforholdskoden indberettes af en advokat ved indsendelse af et salgsindberet-
ningsskema til kommunen, idet SKAT ikke bruger variablen, bliver kvaliteten af
advokaternes indberetninger ikke kontrolleret. Derfor er oplysninger om branche-
koden medtaget i identifikationen af andelsboligforeninger som ejere til ejendom-
mene. Det viser sig ogsd, at der er nogle ejendomme med ejerforholdskoder for
“Foreninger, legater og selvejende institutioner”, A/S, anpartselskaber og andre
selskaber” og ”Almennyttige boligselskaber”, hvor branchekoden kategoriserer dem
som ”Andelsboligforeninger”.

Det antages, at branchekodningen er mest retvisende. I de tilfeelde hvor ejerfor-
holdskoden indeholder en anden boligtype end andelsboliger, og hvor branchekod-
ningen kategoriserer ejeren som andelsboligforening, s& medtages ejendommen i
registret for andelsboliger.

I diagram 9 nedenfor vises hvordan oplysninger fra Erhvervsstatistisk Register

bidrager til at afgraense ejeroplysningerne til kun at indeholde andelsboligforenin-
ger.
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Diagram 9: Ejeroplysninger om andelsboligforeninger.

Erhvervsstatistisk Register:
=  SE nummer Ejeroplysninger for andelsboligforeninger:
=  Branche =  Ejendomsnummer
. Kommunenummer
. . —> *  Lgbenr./SE. nr. for andelsboligforeninger
E.)eroplysr.nnger: = Ejerforhold (andelsboligforeninger)
*  Ejendomsnummer = Branche (andelsboligforeninger)
. Kommunenummer
=  Lgbenr./SE. nr.
Ll Ejerforhold

3.1.4. Ejere og offentlige ejendomsvurderinger

Ved at sammenkgore registret med ejeroplysninger for andelsboligforeningerne og
registret med ejendomsvurderinger med geografisk dimension, sd vil matchet give
et register med ejendomsvurderingerne for andelsboligforeningernes ejendomme.
De to registre sammenkares ved hjelp af ngglen, som bestér af ejendomsnummer
og kommunenummer, der giver en entydig identifikation af den enkelte ejendom.

I diagram 10 nedenfor vises samkearsel af ejeroplysninger for andelsboligforeninger
og ejendomsvurderinger med geografisk dimension.

Diagram 10: Ejeroplysninger og offentlige ejendomsvurderinger.

Ejeroplysninger for andelsboligfor-
eninger:
*  Ejendomsnummer
. Kommunenummer —
. Lgbenr./ SE. nr. Andelsboligforeningernes ejendomsvurde-
- Ejerforhold ringer med geografisk dimension:
=  Branche *  Ejendomsnummer
. Kommunenummer
Ejendomsvurderinger med geogra- > . kﬁ?&r}gg ?fn o
fisk dimension: . Vurderirgl;gsér
*  Ejendomsnummer =  Ejendomsvurderingen
=  Kommunenummer =  Antal lejligheder i ejendommen
=  Amt/Region
= Vurderingsar I~
*  Ejendomsvurdering
=  Antal lejligheder i ejendommen

3.1.5. Ejendomme og beboere

Bygnings- og boligregistret (BBR) har oplysninger om ejendommenes beboere her-
under cpr. numre, adresser og den enkelte boligs areal malt i antal m2.

I diagram 11 nedenfor vises, at en samkorsel med Bygnings- og boligregistret (BBR)
henter oplysninger om beboere og boliger i ejendommene.

Diagram 11: Ejendomsvurderinger og oplysninger om beboere/boliger

Andelsboligforeningernes ejendomsvurderin-
ger med geografisk dimension:

*  Ejendomsnummer

. Kommunenummer Beboere fordelt pa adresser i andelsboligfor-
. Lgbenr./ SE nr. ] eninger - med ejendomsvurderinger og geo-
= Amt/ Region grafisk dimension:

*  Vurderingsdr Ejendomsnummer

*  Ejendomsvurderingen Kommunenummer

Antal lejligheder i ejendommen

Adresse (vejkode, husnummer, etage, side)

A 4

Boligareal for den enkelte adresse

Bygnings- og boligregistret (BBR): Cpr. nummer (beboere)

=  Ejendomsnummer emt({ R.eglOl‘;l
Kommunenummer urderingsar
Ejendomsvurderingen

Adresse (vejkode, husnummer, etage, side)

Boligareal for den enkelte adresse Antal lejligheder i ejendommen

Cpr. nummer (beboere)
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3.1.6. Andelshavere og offentlige ejendomsvurderinger

Modellen legger op til, at hjemmeboende bern skal fjernes fra registret — uanset
alderen pa barnet. Konsekvensen er, at voksne bgrn, som stadig bor sammen med
deres foreldre, ikke kan veare andelshavere. Persondata (PSD) har en variabel til
foreldremarkering, som angiver hvem barnet bor sammen med, eller om barnet
ikke bor sammen med sine foraldre mere. Det er kun individer i den sidste katego-

ri, som kan vaere andelshavere.

Da statistikken er individbaseret bliver registret beriget med en beregnet variabel
for den enkelte andelshavers andel af ejendomsvurderingen. Forholdet mellem den
enkelte boligs antal m2 og summen af boligernes m2 i hele ejendommen er ngglen
til fordeling af ejendomsvurderingerne pa den enkelte bolig. Antallet af beboere pa
den enkelte adresse kan bestemmes ud fra adresseoplysningerne. Boligens andel af
ejendomsvurderingen fordeles ligeligt mellem beboere, som ikke er hjemmeboende

born.

I diagram 12 nedenfor vises hvordan at Persondata (PSD) anvendes til at udelukke
hjemmeboende bgrn. Data beriges med ejendomsvurderingerne pé individniveau

Diagram 12: Offentlige ejendomsvurderinger fordeles pa andelshavere

Beboere fordelt pa adresser i andelsboligfor-
eninger - med ejendomsvurderinger og geo-
grafisk dimension:
=  Ejendomsnummer
Kommunenummer
Adresse (vejkode, husnummer, etage, side)
Boligareal for den enkelte adresse
Cpr. nummer (beboere)
Amt/Region
Vurderingsar
Ejendomsvurderingen
Antal lejligheder i ejendommen

Persondata (PSD):
. Cpr. nummer (beboere)
*  Foraldremarkering

A 4

Andelshavere i andelsboligforeninger med
individuelle ejendomsvurderinger og geogra-
fisk dimension:

*  Ejendomsnummer
Kommunenummer
Adresse (vejkode, husnummer, etage, side)
Boligareal for den enkelte adresse
Cpr. nummer (andelshavere)
Amt/Region
Vurderingsar
Ejendomsvurderingen
Antal lejligheder i ejendommen
Ejendomsvurdering pa individniveau

3.2. Beregning af korrektionsfaktor og markedsveerdi for an-

delshavere

Ejendomssalget er grundlaget for beregningen af korrektionsfaktorerne, som sam-
men med de individuelle ejendomsvurderinger for andelshaverne, anvendes til at
estimere den samlede markedsverdi for andelsboliger.

I dette afsnit beskrives en separat samkersel af ejendomssalg for ejendomme til
andelsboliger/udlejningsejendomme og de offentlige ejendomsvurderinger. Dette
register bruges kun til at beregne korrektionsfaktorerne. Ejendomssalg for udlej-
ningsejendomme er medtaget, for at gere korrektionsfaktorerne mere robuste, ved
at forgge antallet af brugbare observationer. Variablen for ejerforhold bruges til

afgreensning af data.

Der er tre grunde til, at ejendomssalg af udlejningsejendomme tages med i bereg-

ningen af korrektionsfaktoren:

1. SKAT bruger samme metode til beregning af de offentlige ejendomsvurde-
ringer for ejendomme ejet af andelsboligforeninger og udlejningsejen-

domme.
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2. Antal salg af ejendomme til andelsboligforeninger er ikke stort, s& inklude-
ring af ejendomssalg for udlejningsejendomme i beregningerne gor korrek-
tionsfaktorerne mere robuste.

3. Salg af ejendomme til andelsboligforeninger er ofte nybyggede boligejen-
domme, mens salg af udlejningsboliger ogséd indeholder mange ldre ejen-
domme. Dermed bliver korrektionsfaktoren beregnet pa et mere realistisk
grundlag i forhold til, at der ogsa er mange andelsboligforeninger i eldre
ejendomme.

I denne statistik er det kun relevant at se pé de frie handler, da det er ejendomme-
nes markedsverdi, der skal beregnes. Ved hjalp af overdragelseskoden i data for
ejendomssalg, kan familieoverdragelser, konkurssalg m.m. ekskluderes. Ejendoms-
salg med ekstreme kebesummer bruges som naevnt tidligere ikke i beregningen af
korrektionsfaktorerne. Kebesummerne defineres som ekstreme, hvis de falder
udenfor et interval med afstandsprocenter pd +200 pct. og -60pct. i forhold til
ejendomsvurderingen.

Det relativt lille antal ejendomssalg er grunden til, at korrektionsfaktoren bliver
beregnet pé det geografiske niveau for amter/regioner og ikke pa postnummerni-
veau. Det er salg af ca. 1 pct. af ejendomme til andelsboliger og udlejning, som an-
vendes til at korrigere ejendomsvurderingerne for alle andelsboliger. Grundlaget
for korrektionen i forhold til de offentlige ejendomsvurderinger er spinkelt, men
det vurderes alligevel, at det er bedre at justere ejendomsvurderingerne en smule
fremfor ikke at lave nogen korrektion. Korrektionerne er relative sma, da de eks-
treme kebesummer ikke er med i beregningerne.

I samkeorslen beregnes korrektionsfaktoren pa det geografiske niveau for
amt/region ved hjzlp af folgende formel:

J
z (Ejers _kpbesum _ved _ejendomssalg) ;

Korrektionsfaktor, ==

J
Z (Ejers _ejendomsvurdering) ; ,

J=1

k er nummer for amt/region
j er de ejendomme, der blev handlet i det k’te amt/region.

Modellen antager, at den beregnede korrektionsfaktor for amtet/regionen er re-
prasentativ for alle andelsboliger og udlejningsejendomme.

Efter tilfgjelse af korrektionsfaktorerne til registret fra afsnit 3.1.6: Andelshavere og
offentlige ejendomsvurderinger, s& kan markedsveardien for den enkelte andelsha-
vers bolig beregnes ved at multiplicere korrektionsfaktoren med andelshaverens
andel af ejendomsvurderingen.
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Bilag 1: Liste over ejendomstyper

Undtaget for vurdering

Enfamiliehuse

Tofamilie- og dobbelthuse

Trefamiliehuse

Beboelsesejendomme med 4-8 lejligheder

Beboelsesejendomme med 9 lejligheder eller derover

Andre beboelsesejendomme

Beboelses- og forretningsejendomme

Forretningsejendomme

Fabriks- og lager ejendomme

Bebyggede landbrug sterre end 20.000 m2

Bebyggede landbrug op til 20.000 m2

Seerskildt vurderet skov og plantage

Frugtplantage, gartneri og planteskole

Sommerhuse

Byggegrunde

Statlige og kommunale ejendomme

@vrige ejendomme pa egen grund (campingpladser, sommerlejre m.m.)
Ejendomme vurderet til 0 (faellesarealer m.m.)

Ubebyggede landbrugsarealer, naturomrader m.m.

Ejerlejligheder

Beboelses- og forretningsejerlejligheder

Forretningsejerlejligheder

Fabriks- og lager ejerlejligheder

Qvrige ejerlejligheder

Ejerlejlighed i enfamiliehuse, dobbelthuse samt to- og trefamiliehuse i &ben-lav bebyggelse
Ejerlejlighed i reekkehusbebyggelse i dben-lav bebyggelse

Ejerlejlighed til sommerbeboelse pa fremmed grund

Andre ejerlejligheder pa fremmed grund

Private institutioner (private skoler og plejehjem, private museer, private forsamlingshuse m.m.)
Specielle erhvervsejendomme (garageanlaeg, pelsdyrfarme, hgnserier m.m.)
Beboelse pa fremmed grund

Beboelses- og forretningsejendomme pa fremmed grund
Forretningsejendomme pa fremmed grund

Fabriks- og lager ejendomme pa fremmed grund

Andre bygninger pa fremmed grund

Sommerhus pa fremmed grund

Grunde hvor der findes bygning pa fremmed grund

Sommerhuse pa fremmed grund forbigaet ved vurdering (kolonihavehuse)
Andre bygninger pa fremmed grund forbigaet ved vurdering
Opkraevningsejendomme (areal vurderet i en anden kommune)
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