«» VURDERINGS

Tender Kommune
Wegners Plads 2
DK-6270 Tonder

Ejendomsvurdering 2020
Vi har vurderet din ejendom

Du far her vores afggrelse om den offentlige ejendomsvurdering af ejiendommen pé
Ostergade 9, 6780 Skaerbaek.

Ejendommen er en ubebygget grund

Vi har vurderet din ejendom som en ubebygget grund. Vi anser en grund for at vaere
ubebygget, nar der er bygget maksimalt 50 m?2 smébygninger, sdsom carporte eller
udhuse - og der ikke er registreret beboelse. For ubebyggede grunde fastsesetter vi kun en
grundvaerdi. Der kan nemlig kun opkraeves grundskyld(¥ og ikke ejendomsvaerdiskat(? af
ejendommen.

Oplysningerne om, at der maksimalt er opfert 50 kvadratmeter smdbygninger pd grunden,
har vifra BBR.

Reglen om, at vi ikke fastsaetter en ejendomsveerdi for ubebyggede grunde, stdr i ejendomsvurderingslovens §
10, nr. 4.

Grundvaerdi: 121.000 kr."

Grundveaerdien er afrundet til naermeste tusinde kroner.

*Vi er opmaerksomme pd, at grunden er fritaget for grundsky/d( i) Du skal derfor ikke
betale skat af grundvaerdien.

Hvad bruges ejendomsvaerdi og grundveerdi til?
Ejendomsveerdi bruges til at beregne eiendomsvaerdisko‘r(’). Grundvaerdi bruges til at beregne

qrundskyld(’). De 2 veerdier skal ikke laegges sammen. Der er 2, fordi de bruges til at beregne de 2
forskellige boligskatter.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen

18.juni 2025

Vurderingsstyrelsen
Ny @stergade 9-11
4000 Roskilde

Telefon: 72 22 16 26
vurdst.dk

Sags-id: $1001282856
Vurderingsejendoms-id: 1196023

BFE-nummer (7). 5213558

We have assessed
your property

This letter is a legal
document that
contains the
assessment of your
property.

Read more about the
assessment process at
vurderingsportalen.dk/
english.

You can also call us at
(+45) 72 22 16 26.
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«» VURDERINGS
STYRELSEN

Vurderingsterminen er den 1. januar 2020

Din ejendom bliver vurderet pr. 1. januar 2020. Det er det, der hedder vurderingsterminen.
Vi har dog vurderet din ejendom, som den var ved udgangen af den 31. december 2019,
alts@ ud fra forholdene pé& den dato.

Vi har beregnet og fastsat vaerdierne ud fra de oplysninger, der er registreret om
ejendommen i vores og andre systemer. Vi kan ogsé have taget hgjde for oplysninger, som
vi har modtaget fra dig eller andre, fx hvis du er kommet med bemaerkninger til
deklarationen.

Reglerne om vurdering stdr i ejendomsvurderingslovens § 5 og § 81, stk. 5. Reglerne om, hvilke oplysninger, vi
bruger, stdri § 25.

Forsta ord og begreber
Vi forklarer ord og begreber markeret med i afsnittet Ordforklaringer.

Vil du regne efter?

S& skal du vide, at det ikke er sikkert, at du fér helt de samme tal, som vi ger. Det skyldes, at
vi afrunder de tal, vi viser.

Har du spergsmdl om ejendomsvurdering og boligskat?

S& besgqg vurderingsportalen.dk. Her kan du fx se videoer om, hvordan vi vurderer
ejendomme, holde dig opdateret om boligskattereglerne og sgge i vores samling af
spergsmal og svar. Du er ogsd velkommen fil af ringe til os p& 72 22 16 26.

Venlig hilsen
Ejendomsvurderingscenter 1
Vurderingsstyrelsen
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«» VURDERINGS

Sadan har vi vurderet ejendommen

Pd de naeste sider kan du se de vaesentlige oplysninger, vi har brugt, og hvordan vi har brugt dem fil af vurdere
ejendommen.

Basisoplysninger om ejendommen

Matrikelnummer og ejerlav (¥ 433, som ligger i Skeerbzek Ejerlav, Skaerbaek
Grundareal(? 1.098 m?

485301,00 og 6112580,00 Vi bruger bl.a. koordinaterne fil at mdéle

i i (i)
Eiendommens koordinater afstande til kyst, jernbane og lignende.

Oplysningerne er baseret pd data fra registret Matriklen og Klimadatastyrelsen.

Ejendommens kategori

Vi har kategoriseret eiendommen som en ejerbolig, naermere bestemf som en ubebygget grund, som er
udlagt til helarsbeboelse.

Eiendomskategorien(? fastsaetter vi ud fra ejendommens samlede karakter. Her indgér b&de oplysninger fra
BBR om ejendommens registrerede anvendelse og oplysninger fra andre offentlige registre. Ndr vi fastsaetter,
hvilken type din ejerbolig er, laagger vi vaegt pd ejendommens registrerede anvendelse.

Vi har kategoriseret ejendommen efter reglerne i ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 1,09 § 4, stk. 1, nr. 7.
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Sadan har vi fastsat grundvaerdien

P& de naeste sider kan du laese, hvordan vi har fastsat grundvaerdien trin for trin. Du kan se mere om, hvordan
vivurderer grunde pd vurderingsportalen.dk/grundvaerdi.

Bemaerkninger til grundvaerdien

Vimener, at den gkonomisk set bedste mé&de at anvende og udnytte grunden pd er en af dem, der er mulig
efter plangrundlaget.

Grunden kan ifelge plangrundlaget anvendes pda flere forskellige méader. Vi har derfor set p& hver mulighed
og pd, hvad og hvor meget der er bygget p& grunden. Vi mener, at den mulige anvendelse af grunden fil taet-
lav boligbebyggelse med et planlagt etageareal p&d 475,2 m2 giver den hgjeste vaerdi.

Vurderingen er foretaget efter eiendomsvurderingslovens § 18, stk. 1 og 2.

Oplysninger har vi fra Plandata.dk.

Vi beregner den skonomisk set bedste made at anvende og udnytte grunden pa

Vivurderer grunde i ubebygget stand baseret pd, hvad der skonomisk set er den bedste made at anvende og
udnytte grunden pd det vil sige det, der giver den hgjeste vaerdi. Derfor servi pd, hvilke muligheder der er
ifelge plangrundlaget, og hvordan grunden faktisk anvendes og udnyttes(®.

Reglerne stdr i ejendomsvurderingslovens § 17, stk. 1.

Mulighederne for at anvende og udnytte en grund haanger sammen parvis

Er det fx muligt at anvende grunden til dben-lav boligbebyggelse (parcelhus) og udnytte den med en
bebyggelsesprocent pd& 30, og det ogsd er muligt at anvende grunden til taet-lav boligbebyggelse (raekkehus)
og udnytte den med en bebyggelsesprocent p& 40, sé laver vi en beregning p& hver af de to muligheder.

Ved vurderingen kan vi laegge oplysninger fra plandataregisteret Plandata.dk til grund. Det kan vi, medmindre
vi bliver opmaerksomme pd, at oplysningerne mé anses for ébenbart urigtige.

Reglerne om, hvordan vi kan bruge plandata.dk star i ejendomsvurderingslovens § 55, stk. 1, 2. pkt.

Saerligt for ejendomsvurderingen for 2020

Seerligt for ejendomsvurderingen for 2020 gaelder det, at vi kun skal se p&d mulig anvendelse fil
boligbebyggelse eller sommerhus- og fritidsboligbebyggelse. Er det fx ifglge plangrundlaget muligt at bygge
erhverv p& grunden, skal vi altsé se bort fra det. Og hvis en del af ejendommen ifglge plangrundlaget skal
anvendes til alment boligbyggeri eller erhvery, skal vi vurdere denne del af grunden til O kr. Det har vi som
udgangspunkt kun taget hgjde for, hvis du har gjort opmaerksom pé& det, da vi for de fleste ejendomme ikke
har adgang til disse oplysninger.

Reglerne stdr i ejendomsvurderingslovens § 85 a.

Grunden er fritaget for grundskyld

I ejendomsvurderingen for 2020 skal vi fastssefte en grundvaerdi, selvom grunden er fritaget for grundskyld,
0g du ikke skal betale skat af grundvaerdien. Det skal vi, fordi vi skal bruge grundvaerdien pr. 1. januar 2020 i
forbindelse med tilbagebetalingsordningen .

Oplysningen om fritagelsen har vi fra den kommune, ejendommen ligger i.

Reglerne om, at vi skal fastseette grundvaerdien, stdr i ejendomsvurderingslovens § 13, stk. 2, 0g § 85.
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Trin1af 3

Vi har vurderet, hvad der er bedste anvendelse og udnyttelse®

Oplysninger, vi har brugt til vurderingen af bedste anvendelse og udnyttelse

Vi har set pd mulig anvendelse og udnyttelse’ af grunden ifelge plangrundlaget
Her kan du se det eller de plangrundlag, som gaelder for grunden:

e Ullerupvej
e Bygningsreglementet, der var geeldende pd vurderingsterminen

Vi bruger bygningsreglementet i tilfaelde, hvor:
e der ikke er oplysninger om planer i Plandata.dk
Plangrundlag® e der ikke er filstraekkelige oplysninger om anvendelse og/eller

udnyttelse i planerne i Plandata.dk
planerne i Plandata.dk indeholder en generel anvendelse

e der kun er en kommuneplanramme registreret i Plandata.dk, og
bygningsreglementet giver ejer mulighed for at bygge mere, end
hvad der er muligt efter kommuneplanrammen.

Oplysninger om plangrundlaget har vi fra Plandata.dk. Som regel kan du se anvendelse, udnyttelse og
m/ndsfegrundsr@rre/se(’) beskrevet i den enkelte plan. Vaer opomaerksom pd, at vi anvender plangrundlaget,
der var geeldende den 31. december 2019. Det betyder, at planer kan veere aflyst og erstattet af nye i
mellemtiden.

Vi har ogsa set pd den faktiske anvendelse og udnyttelse’ af grunden.
Her kan du se, hvilke oplysninger vi har:

Oplysninger om faktisk anvendelse og udnyttelse har vi fra BBR.

Trin2 af 3

Vi har beregnet en forelgbig grundveerdi
Forelgbig vaerdi af grunden: 120.691 kr.

Den forelgbige veerdi er beregnet sddan her:

e Fgrst har vi beregnet ejendomsvaerdien for det, vi kalder et standardhus(? som vi forestiller os, er pé&
grunden.

e Den bruger vi fil at afleese en vaerdi pd grundvaerdikurven @,
e Til sidst har vijusteret den aflaeste vaerdi i forhold til den bedste udnyttelse.

1. Vi beregner en ejendomsvaerdi for et standardhus

Néar vi beregner grundveerdien for en ubebygget grund, tager vi udgangspunkt i eiendomsvaerdien for det, vi
kalder et standardhus(i), som vi forestiller os, er p& grunden. | beregningen af standardhusets ejendomsvaerdi
bruger vi omrédets kvadratmeterpris, som vi finder ved at se pé& salgspriser for sammenlignelige ejendomme,
som vi kalder referenceejendommel(i). Hvis der er forskelle mellem referenceejendommene og
standardhuset, der pdvirker vaerdien, justerer vi omréadets kvadratmeterpris. Den eventuelt justerede
kvadratmeterpris ganger vi med standardhusets vaegtede areal for at beregne standardhusets
ejendomsvaerdi, som vi skal bruge til at aflaese en veerdi pd grundvaerdikurven.
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Du kan se de referenceejendomme, som vi har brugt, og de eventuelle justeringer, vi har foretaget, i bilaget:
Bilag til deklaration og vurdering: Referenceejendomme og eventuelle justeringer i omrddets
kvadratmeterpris for ejendomsveaerdi.

Vaerdien af standardhuset placeret pd grunden har vi beregnet til 541.004 kr.

2. Vi afleeser en veaerdi pa grundveerdikurven
Nar vi aflaeser vaerdien, bruger vi den beregnede ejendomsveerdi af eiendommen med et standardhus pé.

Den afleeste vaerdi af grunden er 110.114 kr.

3. Vijustereriforhold til den bedste udnyttelse
Den afleeste veerdi justerer viiforhold til den bedste udnyttelse. Det betyder, at vi justerer vaerdien, hvis
etageareal eller restareal adskiller sig fra den typiske grund.

e Nar den bedste anvendelse er anvendelse til helé@rshuse, fx @ben-lav (parcelhuse), er den typiske
grund p& 800 kvadratmeter, og bebyggelsesprocenten er 30 procent. Det giver et etageareal p& 240
kvadratmeter og et restareal pd 560 kvadratmeter.

e Nar den bedste anvendelse er anvendelse fil sommerhuse, er den typiske grund p& 1.200
kvadratmeter og bebyggelsesprocenten er 15 procent. Det giver et etageareal pd 180 kvadratmeter
og et restareal p& 1.020 kvadratmeter.

Her kan du se, hvor meget grunden adskiller sig fra den typiske grund, og hvad det betyder for fastsaettelsen
af veerdien.

Justeringer i den aflaeste vaerdi pd grundvaerdikurven

Samlet justering i procent 10 %

Samlet justering i kroner 10.577 kr.

De tal, vi viser, har vi afrundet. Vi beregner den samlede justering i procent ved at gange de enkelte
justeringer med hinanden. Er den ene procent fx plus 3 %, og den anden er minus 5 %, sé ganger vi 1,03 med
0,95.

Den samlede justering er et udtryk for den procentvise afvigelse af grunden i forhold til den typiske grund. Det
er bade grundens afvigelse i etageareal og restareal.

Den typiske Bedste udnyttelse af Justering i

grund grunden procent

Etageareal 240 m? 439 m?2 8,54 %

Restareal 560 m?2 659 m?2 0,99 %
Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen Side 6
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Trin3 af 3

Vi har fastsat den endelige grundvaerdi
Den endelige grundveerdi er fastsat til 121.000 kr. (afrundet til naermeste fusinde kroner).

For vi har fastsat vaerdien af grunden, har vi set pd, om vi har oplysninger om saerlige forhold, der ikke er taget
hejde for endnu. Det vil sige forhold, der pdvirker vaerdien, og som kan fgre fil tillaeg eller nedslag.

Tilleg og nedslag, der pavirker veerdien af grunden

Vi har ikke oplysninger om sarlige forhold eller fejl i data, der pavirker vaerdien.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen Side 7
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Hvis du vil klage over vurderingen af din ejendom

Det er muligt af klage over denne vurdering, ndr vi ogsa har udsendt meddelelser om fidligere vurderinger af
din ejendom og et eventuelt tilbud om kompensation i forbindelse med tilbbagebetalingsordningen(?.

Nar det er muligt at klage over denne vurdering, vil du hgre fra os igen i et szerligt brev om dine
klagemuligheder og frister. Det er hverken muligt at klage eller at bede om genoptagelse, for du far dette brev.

Du skal vaere opmaerksom pd, at klagemyndighederne kun kan sendre ejendomsvaerdien eller
grundvaerdien, hvis aendringen pdvirker vurderingen med mere end 20 procent. Det samme gaelder i forhold
fil genoptagelsesager - her kan bade vi og klagemyndighederne kun sndre ejendomsvaerdien eller
grundvaerdien, hvis a&endringen pévirker vurderingen med mere end 20 procent.

Laes mere pd vurderingsportalen.dk/klage.

Reglerne om klage stdr i skatteforvaltningslovens § 35 a, stk. 1-3, og ejendomsvurderingslovens § 89, stk. 7-9. Kravet om en aendring pd
mere end 20 procent ved genoptagelse og klage stdr i skatteforvaltningslovens §§ 33, stk. 1 0og 3, 35 h, stk. 2, 38, stk. 3 0g 45, stk. 2.
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© Hvis du vil lese om love og regler
Her kan du laese mere om, hvilke love og generelle regler vi har brugt ved vurderingen af din ejendom.

Du finder lovene pé& skm.dk/skattelove. Andringslovene finder du pé retsinfo.dk. Seg pd lovens nummer og
drstal for at finde den rigfige lov.

Reglerne om ejendomsvurdering stér i eiendomsvurderingsloven (lovbekendtggrelse nr. 1510 af 8. december
2023 med de a&ndringer der fglger af lov nr. 679 af 3. juni 2023).

| skatteforvaltningsloven (lovbekendtgarelse nr. 1053 af 20. september 2024) er det naermere beskrevet,
hvordan vi h&ndterer indsigelser, alt efter hvorndr vi modtager dem. Klagereglerne er ogsd beskrevet i loven.

Feelles regler for ejendoms- og grundvaerdi

Ved vurderingen af en ejendom fastsaetter vi den forventelige kontantvaerdi i fri handel for en ejendom af den
pdagaeldende kategori, under hensyn til alder, st@rrelse, beliggenhed og @vrige karakteristika. Vurderingen kan
afvige fra en faktisk konstateret handelspris for ejendommen. Det stér i eiendomsvurderingslovens § 15, stk.
1.

Ved vurderingen fastsaettes en ejendomsvaerdi og en grundveerdi. Det stdr i eiendomsvurderingslovens § 15,
stk. 2.

Vi kan foretage vurderinger p& baggrund af de oplysninger, vi har indhentet. Det star i
ejendomsvurderingslovens § 58 a.

Ejendomsvaerdien og grundvaerdien afrundes fil naermeste tusinde kroner. Det gar vi, fordi det star i
ejendomsvurderingslovens § 49, at ansaettelser skal afrundes fil naermeste tusinde kroner. Ansaettelser er et
begreb i ejendomsvurderingsloven, og b&de ejendomsveerdien og grundvaerdien er ansaettelser.

Regler om ejendomsvaerdien

Eijendomsvaerdien er som udgangspunkf vaerdien af den samlede ejendom, det vil sige grunden, bygningerne
og andet saedvanligt tilbeher til ejendommen. Definitionen af, hvad der forstés ved ejendomsvaerdien, stari §
16, stk. 1. Ejendomsvaerdien fastsaettes inklusive moms. Det stéri § 16, stk. 2.

Vurderingen af ejerboliger foretages p& grundlag af de priser i fri handel, der er konstateret for
sammenlignelige ejendomme (det vi kalder referenceejendomme) og for den pagaeldende ejendom selv pd&
vurderingstidspunktet. Vurderingen foretages ogsd p& baggrund af gvrige markedsindikatorer af vaesentlig
betydning for vurderingen. Det stdr i ejiendomsvurderingslovens § 24. Vi ser pd salg af sammenlignelige
ejendomme, som er handlet inden for seks ar op til vurderingsterminen, og fremskriver salgspriserne fil akfuelt
niveau. En handelspris betragtes som konstateret, ndr endeligt overdragelsesdokument for handelen er
finglyst. Det stéri § 24, stk. 2.

Regler om grundveerdien

Definitionen af, hvad der forstés ved grundvaerdi, stéri§ 17, stk. 1.1 samme bestemmelse star der, at
grundveerdien ansaettes inklusive vaerdien af eventuelle byggemodningsarbejder. Grundvaerdien fastsaettes
inklusive moms. Det st@ri§ 17, stk. 2.

Ved fastseettelsen af veerdien tages der hensyn til forskriffer udstedt i medfer af planlovgivningen eller anden
offentlig requlering, herunder tinglyste servitutter, hvis du som ejer har godtgjort, af servitutten entydigt
regulerer eiendommens anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder. Det stér i ejendomsvurderingslovens § 17,
stk. 3.

Ved fastsaettelsen af vaerdien tages der ogsé hensyn fil eventuel mulighed for udstykning. Kan der foretages
maksimalt to udstykninger, har vi forudsat at omkostninger til udmatrikulering og byggemodning af grunden
vil udgere 25.000 kr. pr. udstykning (2020-niveau), medmindre du som ejer har dokumenteret andet. Det star
i§17,stk. 5.

Mulighed for udstykning vurderes p& baggrund af mindstegrundsterrelsen for en anvendelse.
Mindstegrundstarrelsen fremgar oftest af plangrundlaget, det vil fx sige lokalplan eller kommuneplanramme.
Gor den ikke det, ser vi pé reglerne i bygningsreglementet, der gaelder pr. vurderingsterminen. Det stéri§ 173
i bygningsreglementet for 2018, at mindstegrundsterrelsen for fritiggende enfamilieshuse er 700
kvadratmeter. For sommerhuse er mindstegrundstarrelsen fastsat til 1.200 kvadratmeter. Ved raekkehuse
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bruger vi ogsd en mindstegrundsterrelse pd 700 kvadratmeter. Du kan laese mere i ordforklaringen under
'Mindstegrundsstarrelse’.

Reglerne for hvordan udnyttelsen af en grund skal beregnes i forhold til grundens starrelse stéri § 454 i
bygningsreglementet for 2018.

Regler om tidsfrister

Vi skal traeffe afgerelse pd& grundlag af de oplysninger, der foreligger ved afggrelsesperiodens indfraeden. Det
stér i skatteforvaltningslovens § 20 b, stk. 2. Hvis vi ikke har ndet at treeffe afgerelse inden afgerelsesperioden
slutter, skal vi traeffe afgarelse p& grundlag af alle de oplysninger, der foreligger p& afggrelsestidspunktet. Det
stdr i skatteforvaltningslovens § 20 c.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen Side 10



Ordforklaringer

«» VURDERINGS

Her finder du forklaringer pa de ord og begreber, som vi har markeret med et lille i deklarationen og
vurderingen. Du kan ogsd laese mere og sld ordene op pé vurderingsportalen.dk.

Anneks

Et anneks er en selvstaendig mindre
bygning, fx et gaestehus, der er
opfert pd grunden. Annekser er ofte
kendetegnet ved at vaere fil
beboelsesformdl. De teeller med i
det vaegtede areal og
ejendommens etageareal.

Anvendelse og udnyttelse
Anvendelse

Her ser vi b&de pd den type byggeri,
som faktisk er opfert p& grunden,
og pd det, som er muligt at opfare
pd& den.

e Faktisk anvendelse: Hvilke
bygninger ligger p& grunden,
og hvad bliver de brugt til? Det
kan fx vaere et fritliggende
enfamilieshus (parcelhus).

* Mulig anvendelse: Hvilke
bygninger mé der bygges pé
grunden, og hvad ma de
bruges fil ifglge
plangrundlaget? Det kan fx
veere dben-lav
boligbebyggelse (parcelhus)
eller teet-lav boligbebyggelse
(reekkehus).

Udnyttelse

Her ser vibd&de pd den maengde
byggeri, som faktisk er opfert pa
grunden, og p& hvor meget, det er
muligt at opfare pé den.

¢ Faktisk udnyttelse: Hvor stort
et efageareal er der faktisk
bygget pd grunden? Det kan fx
vaere 140 kvadratmeter. Den
fakfiske udnyttelse er def
samme som det faktiske
etageareal. Se ogsé
Etageareal.

e Mulig udnyttelse: Hvor meget
ma der bygges pé& grunden
ifelge plangrundlaget? Det vil
enfen st& som et antal
kvadratmeter eller i procent. |
sommerhusomrader kan der
fx veere en
bebyggelsesprocent p& 15.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen

Anvendelseskode (enhedens)
Enhedens anvendelseskode er den
oplysning i BBR, som beskriver,
hvad en enhed p& en ejendom
bliver brugt fil. Anvendelsen er
registreret som en talkode. Nogle
bygninger er delf op i flere enheder,
og hver enhed har sin egen
anvendelseskode. En bygning kan fx
b&de have en enhed, som bruges fil
bolig, og en enhed der bruges il
erhverv. Se ogsd& Bygningens
anvendelseskode.

Bedste anvendelse og udnyttelse
Vivurderer grunde i ubebygget
stand, det vil sige uden bygninger
pd. Vi skal fastsaette grundvaerdien
ud fra, hvordan grunden bedst kan
anvendes og udnyttes gkonomisk
set, det vil sige, ud fra hvad der
giver den hgjeste vaerdi. Vi vurderer
ud fra, hvordan det er muligt at
anvende og udnytte grunden ifglge
plangrundlaget (fx lokalplan eller
kommuneplanramme), og hvordan
grunden faktisk anvendes og
udnyttes. Hvis der er flere
anvendelsesmuligheder ifglge
plangrundlaget, regner vi p& hver af
mulighederne.

Nar viregner pd det, der er muligt
ifelge plangrundlaget, vil den
bedste udnyttelse i langt de fleste
filfaelde vaere den
bebyggelsesprocent eller det
etageareal, der stdri
plangrundlaget.

Ndar viregner pd den bedste
udnyttelse for grunde udlagt til
etageboliger, kan der vaere ftilfaelde,
hvor bebyggelsesprocenten ikke
modsvarer antallet af kvadratmeter,
det er muligt at bygge pd& grunden.
Det skyldes, at vores beregninger af
den bedste udnyttelse i forhold til
grundens stgrrelse afhaenger af,
hvilken data der er filgaengelig i
plandata. Hvis vi fx har oplysninger
om bygningshgjden, men ikke om
antfallet af tilladte etager, antager vi,
at etagehgjden er 4 meter. Ved at
dividere bygningshgjden med 4,
regner vi p& det mulige tilladte antal
etager p& grunden.

Vi skal sammenligne vaerdien af,
hvad der faktisk er bygget pé&
grunden, med det, der er muligt at
bygge pd den ifglge plangrundlaget
i to tilfaelde: Hvis der lovligt er
bygget mere p& grunden, eller hvis
den lovligt anvendes p& en anden
mdde, end det der er muligt ifalge
plangrundlaget.

Beliggenhed i gvrigt

Néar vi ser pd, hvordan
beliggenheden for en ejendom fil
held@rsbeboelse adskiller sig fra
referenceejendommenes
beliggenhed, justerer vi for flere
konkrete forhold, fx afstand til
station, kyst og stor s@. Det bruger vi
ejendommens og
referenceejendommenes
koordinater til. Vi justerer ogsé for,
hvordan en ejendoms beliggenhed i
gvrigt adskiller sig fra
referenceejendommenes
beliggenhed - fx om ejendommen
ligger i udkanten af en by eller mere
centralt.

BFE-nummer

BFE-nummeret er den unikke
identifikation af en fast ejendom.
BFE stdr for Bestemt Fast Ejendom.
Alle typer af bestemte faste
ejendomme registreres i matriklen.

Bibygninger

Bibygninger er mindre bygninger pé
grunden, fx garage, carport, udhus,
drivhus, skur, hgnsehus, dbne
overdakninger, overdaekkede
ferrasser og lignende bygninger.
Det er det, der hedder
smabygninger i BBR.
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Boligareal

Vi skelner mellem to slags
boligarealer: Boligareal generelf og
boligareal i tagetage. Boligareal i
tagetage pavirker ikke en ejendoms
samlede veerdi lige s& meget som
boligarealet i gvrige etager.
Kaelderareal godkendt fil beboelse
teeller lige s meget som det
generelle boligareal. Det er kun
boligarealet i tagetage, der skiller
sig ud. Se ogsé& Vaegtet areal.

Bygningens anvendelseskode
Bygningens anvendelseskode er
den oplysning fra BBR, der
beskriver, hvad en bygning pd en
ejendom bliver anvendt fil.
Anvendelsen er registreret som en
talkode, der opfraeder sammen
med en kort beskrivelse af
bygningen. Koden for et fritliggende
enfamilieshus (parcelhus) er fx 120.

Deklarationen

Deklarationen er en saerlig form for
partshgring, som vi sender fil ejere,
for vivurderer deres ejendom. P&
den méde fér ejer mulighed for at
komme med bemaerkninger.
Deklarationen indeholder de
vaesentlige oplysninger, vi forventer
at bruge, nér vi vurderer
ejendommen.

Dobbelthus

Et dobbelthus er en bygning med to
boligenheder, som er adskilt af
lodret lejlighedsskel.

Ejendomskategori
Viinddeler eiendomme i disse
kategorier:
eEjerbolig
el andbrugsejendom
eSkovejendom
eErhvervsejendomme og
grunde i et kolonihaveomréde
eller andre ejendomme, som
ikke er omfattet af de fgrste
fre kategorier.

Ejerboliger inddeler vi derudover i
fyper, fx ejendomme ftil
held@rsbeboelse, ejerlejligheder fil
held@rsbeboelse, sommerhuse og
andre fritidshuse.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen

Ejendomsveerdiskat

Den skat, man betaler af
ejendomsvaerdien, hedder
ejendomsvaerdiskat, og den indgéri
ens forskuds- og drsopgerelse.

Ejerlav

Danmark er inddelt i cirka 2.000
ejerlav. Ejerlavet bestdér af navnet
p& den landsby (omré&de), som
ejendommen tilhgrer, og navnet pa
det sogn, som ejendommen ligger i.

Etageareal

Det faktiske etageareal er det
samlede registrerede areal af huset
+ arealet af eventuelle annekser +
det beregnede areal af eventuelle
bibygninger.

Der er ogsd et muligt etageareal,
som er ef beregnet etageareal ud
fra, hvor meget det er muligt at
bygge ifglge plangrundlaget.

Fordelingsnogle

Nd&r der er to boligenheder pd& en
ejendom, beregner vien
fordelingsnggle ud fra
ejendommens samlede areal (Det,
der i BBR hedder andet areal og
erhvervsareal, medregnes ikke).
Fordelingsngglen viser forholdet
mellem den enkelte boligenheds
areal og de to boligenheders
samlede areal.

Hvis fx boligenhed 1 har et areal p&
50 kvadratmeter, og boligenhed 2
har et areal pd 150 kvadratmeter,
er def samlede areal 200
kvadratmeter, og fordelingsngglen
er 25% for boligenhed 1 og 75% for
boligenhed 2. Fordelingsnaglen
svarer ikke ngdvendigvis fil den
fordeling, der kan st& i en
samejekontrakt, og som kan veere
finglyst.

Fremskrevet salgspris

Vitager hgjde for udviklingen pé&
ejendomsmarkedet ved at
fremskrive salgspriserne for de
referenceejendomme, som vi
sammenligner eiendommen med.
Ved vurderingen for 2020 og for
omvurderingen for 2021 er den
seneste salgspris regnet frem fil
prisniveauet den 31. december
2019.

«» VURDERINGS

Vi fér data om salgspriser fra
Tinglysningsretten og beregner ud
fra dem de fremskrevne salgspriser
s@ lokalt som muligt. Som
udgangspunkt bruger vi
prisudviklingen i kommunen som
grundlag, men i Kebenhavn, Aarhus,
Odense og Aalborg er grundlaget
postnumre. Hvis der er registreret f&
salg i et omrade, fremskriver vi pa
baggrund af salg i de naermeste
omrdder.

Fremskrivningsmodellen beregner
prisindekser for omrédet for
forskellige ejendomstyper.
Indekserne er baseret p& den
gennemsnitlige udvikling i lokale
priser. En referenceejendoms
salgspris fremskrives ved at gange
indekset med ejendommens
salgspris.

Generel anvendelse

Nogle gange indeholder
plangrundlaget en bred angivelse
af, hvad man mé bruge grunden fil.
Det er det, der hedder en generel
anvendelse. Der kan fx std
boligomrdde, uden atf det er
specificeret hvilke boligtyper, der
ma& opfares.

Grundareal

Grundarealet er arealet af grunden.
Hvis der ogsd er et vejareal, er det
inkluderet i det grundareal, som vi
viser.

Grundform

Viser p& grundens form, ndr vi
vurderer ejendomme fil
held@rsbeboelse. Vi far hvert ar
beregnet en skalaveerdi, der
afspejler, hvor hensigfsmaessig en
grunds form er. Hvis grunden har et
sammenhangende, rektangulaert
omrdde, man kan bygge pg, har
den en hensigfsmaessig form.
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Skalavaerdien for grundens form
ligger mellem 1 og 0. Jo taettere pa
1, jo mere hensigtsmaessig er
grundens form. Jo taettere p& 0, jo
mere uhensigtsmaessig er grundens
form. Det vil sige, at det ikke kan
lade sig gore at bygge pd sterre
dele af den.

F& mere atf vide ved at sgge pd
'grundform’ pa
vurderingsportalen.dk.

Grundskyld
Den skat, man betaler af
grundvaerdien, hedder grundskyld.

Grundveerdikurven
Grundveaerdikurven viser forholdet
mellem ejendomsvaerdi og
grundveerdi. Kurven bygger pd en
lang raekke data, fx fra salg af
ubebyggede grunde og fra
ejendomsmaeglervurderinger af
ejendomme inden for samme
ejendomstype.

F& mere at vide ved at s@ge pd
'grundvaerdikurven’ pé
vurderingsportalen.dk.

Ikke-brofaste ger

Hvis en ejendom ligger p& en ikke-
brofast @, s&é sammenligner vi med
andre ejendomme, der ogsd ligger
pd ikke-brofaste per. De er mere
sammenlignelige, ogsd selvom de
afstandsmaessigt ligger laengere fra
den ejendom, vi vurderer.

Klagemyndighederne
Klagemyndighederne pé
vurderingsomrdadet er:
Vurderingsankenavnene,
Landsskatteretten og
Skatteankestyrelsen. De behandler
klager over vurderinger. De er
uafhangige, og de er dermed
ejernes garanti for, at der bliver
fruffet afgerelse pd et neutralt og
sagligt grundlag.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen

Koordinater

Vibruger koordinater ftil at
fastleegge den praecise placering af
en ejendom. Koordinaterne
henviser til efendommens
adressepunkt. Nér vi mdler afstande
fil fx kyst eller motorvej, bruger vi
koordinaterne som udgangspunkt
for malingen.

Mindstegrundstarrelse
Mindstegrundstgrrelsen er ef udtryk
for, hvor mange kvadratmeter en
grund som minimum skal veere i et
omrdéde. Hvis der ikke er fastsat en
mindstegrundstgrrelse i
plangrundlaget, bruger vi
mindstegrundstgrrelsen i
bygningsreglementet, der var
geeldende pd& vurderingsterminen.
For sommerhuse er
mindstegrundstarrelsen fastsat fil
1.200 kvadratmeter.

Fordi bygningsreglementet ikke
indeholder en
mindstegrundsterrelse for taet-lav
bebyggelse (raekkehuse m.v.),
bruger vi for disse ejendomme
mindstegrundsterrelsen for dben-
lav bebyggelse (parcelhuse), som
er 700 kvadratmeter.

Vibruger mindstegrundstarrelsen,
ndr vi ser p&, om der er mulighed for
udstykning. Et af kriterierne for at
kunne udstykke en grund er, at den
skal vaere mindst dobbelt s& stor
som mindstegrundsterrelsen. Er
mindstegrundstarrelsen fx 700 m2,
skal grunden altsé vaere mindst
1.400 m?, for at den kan udstykkes i
2 grunde.

Plangrundlag

Plangrundlaget fastlaegger
overordnet, hvad og hvor meget
man mé& bygge pd en grund.
Plangrundlaget kan fx vaere
lokalplaner eller landzonetilladelser.

Referenceejendomme
Referenceejendomme erde 15
ejendomme, som vi sammenligner
en ejendom med, ndr vi vurderer
den. De er udvalgt efter en raekke
kriterier:

«» VURDERINGS

eDe er s vidt muligt samme
type som den ejendom, vi
vurderer.
eDe er solgtiperioden fra den
1. januar 2014 til og med den
31.december 2019, hvor
salget 0gsé senest skal vaere
finglyst.
eDe er solgti et almindeligf frit
salg.
eSalg, der adskiller sig
vaesentligt fra andre salg, nar
det geelder ejendommens
stgrrelse og pris, er sorteret
fra.
eHvis ejendommen, vi vurderer,
er blevet solgti perioden, vil
den veere den
referenceejendom, der vaegter
hgjest. Dog kan ejendomme
med to boligenheder ikke
vaere referenceejendomme.
*Er en ejendom blevet solgt
flere gange, er det kun det
seneste salg, der indgdar
eDe ligger sé vidt muligti
samme kommune som den
ejendom, vi vurderer, og der er
taget hgjde for geografiske
oplysninger om ikke-brofaste
oer.
Referenceejendommene stdrien
bestemt reekkefglge. Farste
ejendom pd listen teeller mere end
anden ejendom osv. Hver afde 15
referenceejendomme pd listen
taeller med felgende procentvise
vaegte:

1:12,9%, 2: 12%, 3: 11,1%,
4:10,2%, 5:9,3%, 6: 8,4%,
7:7,6%,8:6,7%,9:58%,
10:4,9%,11: 4%, 12: 3,1%,
13:2,2%,14:1,3%, 15: 0,4%.

Né&r vi regner ud, hvor meget de
enkelte referenceejendomme skal
taelle, regner vi med flere decimaler,
end vi viser i oversigten. Derfor giver
det ikke praacis 100 procent, hvis
man laegger tallene sammen.

F& mere at vide ved at sgge pd
referenceejendomme’ pd
vurderingsportalen.dk
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Restareal

Restarealet er forskellen mellem
grundarealet (fratrukket eventuelt
vejareal) og etagearealet, som vi
beregner for boligen.

Salgspris
Den pris, som ejendommen blev
solgt for ved seneste frie salg.

Samlet areal af skov

Hvis der er registreret arealer med
skov eller omréder med tracer, som
ligger inden for en radius af 500
meter, viser vi starrelsen p& det
samlede areal i hektar. En hektar er
10.000 kvadratmeter.

Specifik anvendelse

Nogle gange indeholder
plangrundlaget badde en generel og
en specifik angivelse af, hvad
grunden mé anvendes til. Den
generelle anvendelse kan fx vaere
boligomrdde, og den specifikke
anvendelse fortaeller konkret, hvilke
boligtyper, der mé opfares. Def kan
fx vaere dben-lav boligbebyggelse
(parcelhus).

Standardhuset

Et standardhus er et teoretisk hus,
der afspejler det mest almindelige
hus i Danmark. Det er baseret p& en
raekke statistiske oplysninger og er
defineret som et parcelhusi
mursten fra 1970. Det er 140 m?
stort og har tag af cementsten,
ydervaegge af mursten, 1
badeveerelse, 1 toilet, fiernvarme og
ingen supplerende varme.

Standardhuset for sommerhuse og
andre fritidshuse er lidt anderledes:
Det er et sommerhus fra 1980, der
ikke er bygget om. Det er 80 m?
stort, er af frae og har
fibercementtag.

Startaret

Vibruger et startdr, ndr vi skal
beregne fradrag for
grundforbedringer. De Igber nemlig
i 30 d&r fra startéret. Den forste
vurdering, hvor ef fradrag for
grundforbedringer tidligst kan indgd
i vurderingen, er startdret.

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen

Stor so

Hvis der er en stor s@ p& over 10
hektar (100.000 m?) inden for en
radius af 200 meter fra et
sommerhus og andre fritidshuse
eller 500 meter fra en ejendom fil
hel@rsbeboelse, ser vi p& denne
afstand til stor s@.

Stort vandieb

Hvis der er et vandlgb pé& over 12
meter i bredden inden for en radius
af 1.000 meter fra en ejendom fil
held@rsbeboelse, ser vi pd, hvor lang
afstand der er mellem ejendommen
og vandlgbet.

Tilbagebetalingsordningen

Hvis man har betalt skat af en for
hoj vaerdii &rene 2011 1il 2020, kan
man i nogle tilfaelde f& penge
filbage. Omvendt risikerer man ikke
at f& en ekstraregning, hvis man har
betalt boligskat af en for lav
vurdering. Det er ikke alle
ejendomme og vurderinger, der er
omfattet af
filbagebetalingsordningen.

F& mere at vide ved at sgge pd
'tilbagebetalingsordningen’ pd
vurderingsportalen.dk.

Tillaeg eller nedslag

De fleste af de forhold, der kan
pdvirke ejendomsvaerdien,
grundvaerdien eller begge dele,
tager vi hgjde for, ndr vi beregner
den forelgbige ejendoms- 0g
grundveerdi. Derudover kan der dog
veere szrlige forhold, der kan give
fillaeg eller nedslag. Tillaeg @ger
vaerdien, mens nedslag saenker
vaerdien. Der er dog en nedre
graense: Hvis vi har brugt
beregninger fra den statistiske
model, kan vi kun give filleeg eller
nedslag for saerlige faktiske forhold,
hvis det pdavirker vaerdien med fem
procent eller mere. Det gaelder dog
ikke, hvis fillaeg eller nedslag skyldes
fejl i data.

«» VURDERINGS

Tofamilieshus

Tofamilieshus er en bygning med
flere etager, der indeholder to
boliger. Boligerne er helt eller delvist
adskilte med vandret lejlighedsskel.

Trafikvej

Trafikveje er de overordnede veje
mellem landsdelene, mellem
bysamfund og mellem de enkelte
kvarterer i en stgrre by.

Udsigt

Udsigften i meter er et samlet tal
mellem 0 og 72.000, der viser, om
der fx eringen, delvis eller fuld
udsigt over hav eller sg fra en
ejendom. Det betyder, at jo flere
meter, deri alf er registreret, jo
mere udsigt over sg@ eller hav er der
fra ejendommen. Udsigt over hav
omfatter ogsa udsigt over fiorde og
havne. For sommerhuse og andre
fritidshuse er det alene udsigt over
hav, der taller med i vurderingen -
udsigt over s@ taeller altsé ikke med.

F& mere atf vide ved at sgge pd
‘udsigt’ p& vurderingsportalen.dk.

Vejareal
Vejareal er det samlede areal af vej,
der er pd en grunds matrikel.

Vagtet areal

Det vaegfede areal er en beregning
af, hvordan forskellige typer
bygningsareal pavirker en
ejendoms samlede veerdi forskelligt.
En kvadratmeter i stueetagen taeller
fx mere end en kvadratmeter under
skrétaqg. Derfor er der ofte forskel
pd& bygningens samlede areal og
det vaegtede areal.

Qvrige arealer

@vrige arealer er keelder ikke
godkendt til beboelse og uudnyttet
tfagetage, udestuer samt annekser.
Hvis der er to fritliggende
boligenheder, sd vil gvrige arealer
alene veere eventuelle annekser.
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Sadan behandler vi dine personoplysninger

Hvad bruger vi dine personoplysninger til?

Vi behandler dine oplysninger, for at vi kan foretage ejendomsvurderinger og blandt andet sikre, at
vurderingen sker pd et tilstraekkeligt oplyst og korrekt grundlag, samt at foretage beregning af kompensation.
Dine personoplysninger kan ogsd blive brugt til at udarbejde intern information, til systemudvikling og til at
forbedre vores beregningsmetoder, modeller og sagsbehandling. Vi bruger i nogle tilfaelde machine learning
fil denne udvikling og forbedring.

Vi behandler almindelige personoplysninger om dig. Det er blandt andet:

e Kontakt- og identifikationsoplysninger, herunder personnummer

e FEjeroplysninger, herunder overtagelsesdato, afstéelsesdato, overdragelsesméade og kommune- og
ejendomsnummer

e BBR-oplysninger

e Matrikeloplysninger og geografiske oplysninger, herunder oplysninger om jordstykker, bygge- og
beskyttelseslinjer, forurening og din grunds karakteristika

e Skrafoto og luftfoto af din bygning
e Oplysninger om kompensation, opkraevet grundskyld og gaeld fil det offentlige
e Oplysninger om ftidligere vurderinger, herunder beskatning, og i visse tilfeelde fidligere henvendelser.

Hvis du repraesenterer en part i sagen, behandler vi ogsé oplysninger om dig, herunder dine
kontaktoplysninger.

I visse tilfaelde vil vi modtage fglsomme personoplysninger om dig. Det kan vaere oplysninger om, af du er
umyndig, eller hvis du selv indsender oplysninger om fx dit helbred fil os.

Behandlingen af dine oplysninger er baseret pa:

e databeskyttelsesforordningen artikel 6, stk. 1, litra e, der handler om myndighedsudavelse (forordning
nr.2016/679 af 27. april 2016)

e databeskyttelsesforordningen artikel 9, stk. 2, litra f, der handler om fastlaeggelse m.m. af retskrav
(forordning nr. 2016/679 af 27. april 2016)

e ejendomsvurderingslovens kapitel 11, 12 og 13 (lovbekendtgarelse nr. 1510 af 8. december 2023
med de a&ndringer, der fglger af lov nr. 679 af 3. juni 2023).

Vi behandler dit personnummer for entydigt at kunne identificere dig. Det gar vi efter reglerne i:

e databeskyttelseslovens § 11 (lov nr. 289 af 8. marts 2024).

Hvor har vi oplysningerne fra?

Vi behandler de oplysninger, som du selv har givet os, eller som vi har modtaget fra virksomheder, andre
privatpersoner, andre myndigheder eller offentligt tilgaengelige kilder, herunder Det Faelleskommunale
Ejendomsregister (Kommunerne), Erhvervsstyrelsen, Klimadatastyrelsen, Geodatastyrelsen,
Domstolsstyrelsen, Civilstyrelsen, Fadevarestyrelsen, Indenrigsministeriet, Erhvervsministeriet og
Landbrugsstyrelsen.

| visse sager videregiver vi personoplysninger, hvis det er ngdvendigt for sagen. Det kan fx vaere til andre
offentlige myndigheder, herunder Skatteankestyrelsen, eller til andre borgere, der er part i samme sag.

Senest 2 mdaneder efter at du har modtaget din endelige ejendomsvurdering, vil vi offentliggare vurderingen.
Det gor vi efter reglerne i:

e ejendomsvurderingslovens § 51
e databeskyttelsesforordningen artikel 6, stk. 1, litra e.
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Hvor lsenge opbevarer vi dine oplysninger?
Vi kan opbevare dine personoplysninger

e indtil vi ikke leengere er forpligtet til af ggre det ifelge lovregler som fx regnskabsregler mv.
e ihenhold fil vores arkivforpligtelser efter arkiviovgivningen

e sdlaenge vivurderer, at det er ngdvendigt af hensyn fil journalisering og dokumentation af de
afgerelser, vi traeffer, eller af hensyn til @bne klage- eller domstolssager eller lignende. | den forbindelse
vil vi ogsd tage hensyn til dine muligheder for at gare indsigelser mod afggrelsen.

Nar formdlet med behandlingen ikke laengere er til stede, vil dine personoplysninger blive slettet eller overfort
fil et arkiv efter reglerne i arkivlioven (lovbekendtgarelse nr. 1201 af 28/09/2016 som aendret ved lov nr. 503
af 23/05/2018 oglov nr. 1943 af 15/12/2020).

Hvad har du ret til?

Du har ret til af se, hvilke oplysninger vi behandler om dig, og f& rettet dem, hvis de er forkerte. | visse sjaeldne
tilfaelde har du ogsé ret til at f& slettet oplysninger og til at begraense behandlingen.

Du har fil enhver tid ret til at ggre indsigelse mod behandling af dine personoplysninger ved af rette
henvendelse til os. Hvis vi kan imgdekomme din indsigelse, mé& vi ikke leengere behandle dine
personoplysninger.

Hvis du mener, at vi ikke behandler dine personoplysninger korrekt, kan du klage til Datatilsynet. Se mere pé&
Datatilsynets hjemmeside: datatilsynet.dk. Datatilsynet kan ogsd@ kontaktes p& postadressen Datatilsynet, Carl
Jakobsens Vej 35, 2500 Valby.

Vi behandler oplysninger automatisk og traeffer automatiske afgerelser

I vores vurderingssystem behandler vi oplysninger automatisk og traeffer i mange tilfaelde en sékaldt
automatisk afgegrelse. En automatisk afggrelse er udelukkende baseret pd automatisk behandling og har
retsvirkning for dig.

Nar vi automatisk fastsaetter ejendomsveerdien af din ejendom, beregner vi omradets kvadratmeterpris og
justerer for beliggenhed og ejendommens karakteristika.

Nar vi automatisk fastsaetter grundvaerdien af din ejendom, ser vi p& grundens starrelse, dens beliggenhed og
dens planlagte og faktiske anvendelse og udnyttelse.

Nar vi automatisk beregner din kompensation, gar vi dette ved at sammenholde dine tidligere
ejendomsvurderinger og betalte ejendomsvaerdiskat og grundskyld med den nye vurdering.

Du kan laese mere om, hvordan vi vurderer din ejendom og beregner kompensation, pd
vurderingsportalen.dk.

Du kan ogsd laese om ejendomsvurdering i Den juridiske vejledning, som ligger pd& skat.dk - se afsnit H.A
Ejendomsvurdering.

Hvem er vi, og hvordan kontakter du os?

Vurderingsstyrelsen foretager vurderinger af ejendomme og er en del af Skafteforvaltningen. Vores
kontaktoplysninger er:

Vurderingsstyrelsen, Nykabingvej 76, Bygning 45, 4990 Sakskgbing
Telefon: 7222 16 26
Mail: vurdst@vurdst.dk

Har du spergsmail til vores behandling af dine personoplysninger?
Du er velkommen til at kontakte Skatteforvaltningens databeskyttelsesradgiver via mail eller brev:

Mail: dpo@sktst.dk

Vurderingsstyrelsen er en del af Skatteforvaltningen Side 16
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Her kan du se bilag til meddelelsen:

‘ Bilag: Referenceejendomme_og_eventuelle_justeringer_i_omraadets_kvadratmeterpris




Bilag til deklaration og vurdering:
Referenceejendomme og eventuelle justeringer i omradets kvadratmeterpris
for ejendomsvaerdi

Her kan du se referenceejendommene for et standardhus med placering pé& grunden:

Referenceejendomme

Oplysningerne om referenceejendomme har vi fra Tinglysningsretten.

- Fremskrevet Vagtet

Adresse Salgsdato Salgspris . ) 9 0

salgspris’ areal(

1 Gl Ullerupvej 3, 6780 Skeerbaek 27.juni2018 380.000 kr. 378.485 kr. 143 m?

2 Skyftegardsvej 3, 6780 10. okfober 2019 1.062.500 Kr. 1.061.748 kr. 156 m?
Skaerbaek

3 Skytteqardsvej 9, 6780 28. januar 2019 1.500.000 kr. 1.495.369 kr. 200 m?
Skaerbaek

4 Havevej 8, 6780 Skeerbaek 2. december 2019 740.000 kr. 739.890 kr. 175 m?

5 Skolegade 1, 6780 Skaerbaek 21.december 2016 395.000 kr. 390.655 kr. 270 m?

6 Buen 3, 6780 Skaerbaek 8. december 2016 575.000 kr. 568.330 kr. 137 m?

7 Teondervej 13, 6780 Skaerbaek 2. februar 2017 725.000 kr. 718.299 kr. 179 m?

8 Dalen 12, 6780 Skaerbaek 25.juni 2019 800.000 kr. 798.554 kr. 136 m?

9 Grenen 4, 6780 Skaerbaek 10. november 2018 550.000 kr. 548.039 kr. 171 m?

10 Grenen 8, 6780 Skaerbak 13.februar 2014 950.000 kr. 839.385 kr. 149 m?

17 GlUllerupvej 33, 6780 3. januar 2016 340.000 kr. 326.886 kr. 108 m?2
Skaerbaek

12 Kirkevej 14, 6780 Skaerbaek 20.mqj 2019 1.000.000 kr. 997.846 kr. 140 m?

13 Havevej 11, 6780 Skeerbaek 17.februar 2014 420.000 kr. 371.270 kr. 186 m?

14 Grenen 11, 6780 Skaerbaek 30. november 2017 920.000 kr. 916.103 kr. 144 m?

15 Ribevej 27, 6780 Skaerbak 20.maqj 2019 1.075.000 kr. 1.072.684 kr. 181 m?

Vi har fremskrevet salgspriserne p& baggrund af prisudviklingen i omrédet.
Det vaegtede areal har vi beregnet med udgangspunkt i veegte, som Finans Danmark har

beregnet.

Referenceejendommene star i en bestemt raekkefelge. Farste ejendom pd listen taeller mere
end anden ejendom osv. De 15 referenceejendomme pd listen med felgende procentvise

vaegte: 1:12,9%, 2: 12%, 3: 11,1%, 4: 10,2%, 5: 9,3%, 6: 8,4%,7:7,6%, 8: 6,7%, 9: 5,8%, 10:
4,9%,11:4%,12: 3,1%,13:2,2%, 14: 1,3%, 15: 0,4%.
Nogle typer af ejendomme kan ikke vaere referenceejendomme. Det geelder fx bygninger p&
fremmed grund, ejendomme med fo boligenheder, ubebyggede grunde,
sommerhusejerlejligheder i etageboligbebyggelse og reekkehuse, parcelhuse og sommerhuse,
der er registreret som ejerlejligheder.

Det stdr i ejendomsvurderingslovens § 24, stk. 1, at vurderingen bl.a. foretages pd grundlag af de

priser i fri handel, der pd vurderingstidspunktet er konstateret for referenceejendommene.




Vi kan justere i omradets kvadratmeterpris

Hvis der er forhold, hvor et standardhus p& grunden adskiller sig vaesentligt fra
referenceejendommene, justerer vi omrédets kvadratmeterpris. Omrédets kvadratmeterpris er
ejendomsvaerdien pr. kvadratmeter i omréadet.

Omrédets eventuelt justerede kvadratmeterpris: 3.864 kr.

Forskelle mellem standardhuset pa grunden og referenceejendommene
Samlet betydning i procent -5,55%

Samlet betydning i kroner pr. kvadratmeter -227 kr.
De tal, vi viser, kan vi have afrundet. Vi beregner den samlede justering i procent ved at gange de
enkelte justeringer med hinanden. Er den ene procent fx plus 5 %, og den anden er minus 8 %, sd
ganger vi 1,05 med 0,92. FG mere at vide om justeringer ved at s@ge pd ’justering’ pd
vurderingsportalen.dk.

Hvordan vurderer vi, om der skal justeres i omradets kvadratmeterpris?
Nar vi vurderer, om der skal justeres, bruger vi en model, der ud fra et statistisk sken, justerer pé

baggrund af oplysninger om referenceejendommene og p& baggrund af, hvordan forskelle i
beliggenhed og bygningskarakteristika i gennemsnit pévirker prisen.

Modellen bruger registrerede oplysninger om referenceejendommenes karakteristika, som de var pé
deft fidspunkt, eiendommene blev solgt.

Vi forklarer naermere om de forhold, vi ser pd, nar vi sammenligner eiendomme med
referenceejendomme, pé& vurderingsportalen.dk/forhold-vi-ser-pd.

Oplysninger om referenceejendommenes beliggenhed er baseret pd data fra Styrelsen for
Dataforsyning og Infrastruktur fra 2019.

Vasentlige forhold, der kan have betydning for justeringen af omradets kvadratmeterpris

Her kan du se, om referenceejendommene adskiller sig veesentligt fra et standardhus placeret pé
grunden. Der er forskel pd, om vi ser pé justeringer i omréadets ejendomsvaerdi-kvadratmeterpris for
held@rshuse eller sommerhuse. Der vil desuden altid vaere forhold, der ikke er relevante, og dem
justerer vi selvfglgelig ikke for.

Forhold, der kan fore til justering i omrdadets kvadratmeterpris

Grundform® (gaelder ikke 0%
sommerhuse)
Grundareal® 2%
Beliggenhed i gvrigtt (geelder ikke 0%
sommerhuse)
Afstand til jernbane -3 %

Afstand til trafikvej® -1%



https://www.vurderingsportalen.dk/
https://www.vurderingsportalen.dk/forhold-vi-ser-p%C3%A5

Afstand til neermeste motorvej
eller motortrafikvej

(geelder ikke sommerhuse)
Afstand fil station

Afstand fil vindmaglle

Afstand ftil kyst

Afstand til stor sg®

Afstand til stort vandleb® (gaelder
ikke sommerhuse)

Samlet areal af skov®

Udsigt® over hav

Udsigt® over sg (gaelder ikke
sommerhuse)

Opfarelsesar

Til-/ombygningsér

Tagmateriale
Ydervagsmateriale

Opvarmning (gaelder ikke
sommerhuse)

Supplerende varme (gaelder ikke
sommerhuse)

Antal toiletter og bad (gaelder ikke

sommerhuse)
Vagtet areal

0%

-1%

0%

0%

0%

0%

-1%

0%

0%

-2%

-1%

-2%

0%

2%

0%

-3 %

5%
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