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Problem
I forbindelse med udarbejdelse af forelobige vurderinger foretages nye modelberegninger af
ejendomsvardi (EV) og grundvardi (GV) baseret pd vurderingsterminerne 2022 og 2023.

Pa det planlagte tidspunkt for indlasning af de forelobige vurderinger i VUR vil ’kun’ en min-
dre del af ejendommene have gennemgiet manuel vurdering ifm. de udsendte 2020-vurderin-
ger. Afklaring af det forventede antal ejendomme udestir. Der er derfor behov for yderligere

kvalitetssikring. Dette notat beskriver det overordnede forretningsmassige og statistiske kon-
cept for denne kvalitetssikring.

Baggrund

Sammen med modelbaserede ejendoms- og grundvurderinger til forelobig beskatning foretages
statistisk og forretningsmaessig kvalitetssikring af modeloutput. Kvalitetssikringen udarbejdes
og udfores i samarbejde mellem Modeludvikling og Ykonomisk Analyse og Forretningsudvik-
ling Vurdering. Strategien for tilretteleggelse og udferelse trekker pa erfaringer fra kvalitetssik-
ring i det almindelige vurderingsflow.

Kvalitetssikringen udferes 1 fem spor og omfatter:
1. Kontrol af inputdata

Tilpasning af modelkorslen

Statistisk korrektion af modeloutput
Manuelle kvalitetskontroller

NARE I

Ovrige korrektioner

Hele kvalitetssikringen dokumenteres med rapporter, der bl.a. indeholder opgerelser over data-

grundlag, vurderingsoutput og foretagne korrektioner.

1. Kontrol af inputdata

Inputdata (modtaget fra ICE) underlegges maskinel kontrol for at sikre kvaliteten af alle data-
punkter, som er nedvendige for korrekt modelkersel. Seerlig fokus gives til kendte mulige data-
mangler, der tidligere har resulteret i modelstop og misvisende vurderinger, herunder mang-

lende plandata, vurderingsenheder og geografiske variable.

2. Tilpasning af modelkorslen
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Vurderingsmodellen tilpasses udvalgte steder for at forbedre modelvurderingernes trafsikker-
hed og kompensere for den manglende manuelle sagsbehandling pa baggrund af modelflag.
Herunder kan navnes:

¢ Imputation af datagrundlag: I tilleg til den eksisterende imputation af manglende
datapunkter afseges muligheden for at imputere nye verdier i tilfeelde, hvor datagrund-
laget indeholder ulovlige eller ekstreme vzrdier, hvilket normalt resulterer i opgave-
dannelse og skonsmassig vurdering. Eksempelvis hvis boligareal eller grundareal er O
eller negativt.

¢ Forbedrede imputationsmetoder: Imputation med dynamiske vardier baseret pa
referenceejendomme. Indledende analyser har vist, at dette resulterer i forbedrede vur-
deringer sammenlignet med den hidtidige imputation med vardier for et standardenfa-
miliehus. Muligheden for imputationer baseret pé et lokalt gennemsnit undersoges, da
dette kan vare et bedre bud pé den korrekte vaerdi.

3. Statistisk korrektion af modelontput

Resultater fra modelkorslen gennemgas pa baggrund af en raekke pradefinerede rapporter.
Herunder fordelingen af datagrundlag og ejendomssegmentering, flagsztning/markering af
uhensigtsmessige datapunkter, de kalibrerede modelvariables indflydelse péd ejendoms- og

grundvurderingerne, samt modellens trafsikkerhed sammenlignet med kendte salgspriser.

Inputdata kan vere fejlbehzftede af forskellige drsager, hvilket kan bidrage til (betydeligt) fejl-
agtige vurderinger. Forskellige ikke tidligere observerede kombinationer af inputdata kan end-
videre blotlegge fejl i modellen, der ikke tidligere er handteret. Med henblik pa at reducere risi-
koen for at forkerte vurderinger kan fa uhensigtsmassige beskatningsmaessige konsekvenser,
legges der derfor op til at handtere vurderinger, som ligger over eller under normalomradet
(outliers).

Der arbejdes med identifikation og korrektion af outliers baseret pa en rackke praedefinerede
statistiske metoder og kontroltyper, herunder EV, EV/m2, GV, GV/m2, GV/EV,
modeljusteringer, samt kombinationer af disse. Normalomrédet beregnes i hvert tilfeelde
dynamisk pa baggrund af de observerede vardier i undergrupper ud fra geografiske clusters
(landsdel, kommune, postnummer), ejendomssegmenter og juridiske kategorier. Som konkret
cksempel: Blandt ejerlejligheder i Randers identificeres verdier af EV/m2, der ligger hojere
end gennemsnitsvardien plus tre gange standardafvigelsen, og de reduceres til denne

gransevardi.

Gransevardierne for, hvorndr vaerdier betragtes som outliers, fastsattes ved afvejning af risi-
koen for (1) at korrigere for fa forkerte vurderinger, hvis greensen sxttes for hojt, og (2) at kot-

rigere for mange korrekte vurderinger, hvis graensen sattes for lavt.

4. Manuelle kvalitetskontroller

Der foretages manuel kvalitetskontrol pa overordnede ejendomspuljer og pa udvalgte stikpro-
ver med erfaringsmessigt sxrligt problematiske ejendomstyper og outliers. Elementerne er til-
svarende indeholdt i den vurderingsfaglige kvalitetssikring i forbindelse med et normalt vurde-
ringsflow. Kriterierne for stikprovetagning defineres i fase 1 og implementeres maskinelt i fase
2, siledes at den manuelle behandling kan pabegyndes fra starten af fase 3, jf. senere.
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e Ejendomme til vurdering i lige ar:

o Nipeaner og fordelinger analyseres via histogrammer og boxdiagrammer for ejendoms- og grund-
vurderinger. Der sammenlignes visuelt pd gennemsnit og spredning mellem ud-
valgte postnumre og kommuner.

o Stikprovekontrol af outliers fra den statistiske analyse. Der udvelges tilfeldigt blandt
ejendomme med specifikke karakteristika eksempelvis beliggenhed (1. rakke til
kyst) og bygning (boligareal, materialer).

¢ Ejendomme til vurdering i ulige ar:

o Stikprovekontrol af nyndviklede segmenter (inkl. land- og skov-ejendomme).

o For ejendomme, der skal vurderes som udlejningsejendonme til beboelse i etage, foretages bereg-
ning af grundpris pr. boligkvadratmeter. Denne bruges til sammenligninger af niveau
og fordeling mellem postnumre/kommuner og sat i forhold til nerliggende par-
celhuse.

o Udsogning af ejendomme med usandsynlige g/ eller nventede kombinationer af data og verdian-
settelser, saisom erhvervsejendomme med meget hoj grundveardi, som ikke har ele-
menter af udlejningsejendomme til beboelse i et plan eller etage.

5. Quvrige korrektioner

Det er besluttet, at ejendomsvzerdi og grundverdi for de forelobige modelvurderinger korrige-
res med tilleg/nedslag fra 2020-vurderingen, hvor en sidan forefindes, og hvor dette er rele-
vant. Det skal ses i lyset af, at de forelabige 2022- og 2023-vurderinger ikke undergar en egent-
lig manuel sagsbehandling (i sd fald ville de ikke vare forelobige).

Tidsplan
Processen for kvalitetssikring forleber i tre faser:
Fase 1 Fardigudvikling af koncept15. december — 1. februar

Fase 2 Udpvikling og test af funktionalitet 1. februar — 15. april
Fase 3 Implementering 15. april — 15. maj
Indstilling

Det indstilles, at den beskrevne tilgang til kvalitetssikring godkendes og igangsattes.
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