GEOMATIC

Ejendomsvaerdimodellering i finanssektoren

31. August 2015 Brugen af Danmarks Statistiks data
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Geomatics Nordic data gateway
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Vaerdi

Geomatics AVM

AVM = Analytical Valuation Model er bygget for og med
danske pengeinstitutter for overholdelse af Basel |l / llI
kapitaldaekningsregler.

“““““““““““ Reduceret usikkerhed

Usikkerhed Reduceret risiko
Kapitaldzaekning
: som kan udnyttes

andetsteds i banken

= merveaerdi for banken.
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Geomatics AVM

Modeller og modelkompleks -> Veaegtet pris

AVM er opbygget af fire modeltilgange:
*  Model A
« Baseret pa lineeer regression
estimeres en forventet
handelspris baseret pa boligens
karakteristika
 Model B
« Baseret pa smoothing og
forecasting teknikker estimeres
en forventet handelspris baseret
pa tidligere handler eller pa
prisudvikling i det geografiske
omrade
* Model C
« Handler i neeromradet findes ved
hjeelp af geodemografiske data
og GIS
* Model D
« Ejendomme i udbud estimeres pa
baggrund af et forventet afslag i
udbudsprisen. Model D benytter
samme teknikker som Model B

Modellernes performance er afhaengig af flere
elementer, men det er muligt at estimere en pris
baseret pa en ny regressionsmodel der bl.a. tager
de komplicerede variable fra de gvrige modeller
som input

Model B -
Fremskrivning af
handelspriser

Model C- Handler
i neeromradet

Model D -
Model A - Fremskrivning af
Regressionsmodel afslagi
Markedspris Dudbudssager

4 - veegtet

pris

Modellen veegter boligens karakteristika (Model A)
I kombination med prisudvikling (Model B), solgte
sammenlignelige naboer (Model C) og
afslagsprocenter i naeromradet (Model D)
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Geomatics AVM

Hvilke ejendomme er inkluderet?

Hvad er indeholdt Hvad er ikke indeholdt

Enfamiliehuse (BBR anvendelses kode 120) Salg uden maegler

Almindeligt frit salg mellem private (ejerforholdskode 10) Ejendomme der indeholder mere end en beboelseslejlighed
Raekke-, kaede- og dobbelthuse (anvendelseskode 130) Tvangsauktioner

Ejerlejligheder/etageejendomme (anvendelseskode 140, SVUR Familieoverdragelse

benyttelseskode 21)

Sommerhuse (BBR anvendelseskode 510) Dgdsboer (uden ansvar)

Projekt og portefgljesalg

Ejerlejligheder som ikke er i etageejendomme.

Ejerlejligheder iflg. KRR bestaende af mere end 1 BBR enhed.
Ejendomme som er delvist anvendt til erhverv iflg. BBR. (Areal anvendt

|Avaruppe Antal til erhverv, enhedsanvendelseskode eller bygningsanvendelseskode til
Enfamiliehus 980.509 erhverv, vurderingsbenyttelseskode):

Etage-/Ejerlejlighed 195.822 * Beboelseslejlighed uden kgkken.

Raekke-/Keedehus 142.283 * Erhverv

Fritids og sommerhus 181.589 * Grunde

* Andelsboliger
¢ Kolonihave huse
* Husbade

1.500.203

GEOMATIC | 6



Geomatics AVM

Hvilke variable fra Danmarks Statistik er inkluderet?

Hvad er indeholdt

Bruttoindkomst
Beregnet formue
Familietype
Uddannelse
Alder

Derudover Geomatics geodemografiske klassifikation.
| alt mere end 200 variable indgar i AVM-modellerne.
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Geomatics AVM

Labende kvalitets- og performancemal

Formalet med valideringen er at sikre, at modellerne performer tilstreekkeligt i forhold
til de opsatte performancemal for Basel Il/111.

Overfor Pl har vi indbygget en gkonomisk incitamentsmodel, der giver hgjere pris
afhaengig af modellernes performance. Minimumskravet fra Pl er 60/20 hvilket betyder
at 60% af alle ejendomme skal estimeres indenfor +/- 20 af handelsprisen

Malt over de seneste 18 maneder viser valideringen, at den samlede AVM der rammer
inden for +/- 20% af handelsprisen ligger pa 75,9%. Valideringen ogsa viser at AVM
har en staerk performance og er stabil.
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Geomatics AVM

Performance (Jul 12 -> Jun 13)

100%

Andel valide inden for +/- 20%
g

30%

20%

10%

juk12 aug-12 sep-12 okt-12 nov-12 dec-12 jan-13 feh-13 mar-13 apr-13 maj-13 jun-13

B Enfamiliehuse 73% T0% 71% 0% 66% 66% 69% 67% 76% 70% 1% 73%
M Etage -Ejerlejighed 83% 85% B4% 82% 83% 79% 84% 82% 82% 81% B0% 79%
M Fritids- /fSommerhus 81% Bd% 83% 79% 7% 78% 81% 77% 87% T7% B82% 80%
B Rezkke. /Keedehus Td% Ti% 73% 68% 65% 68% 66% 70% 7% 79% 7% 76%

GEOMATIC | 9



%+00T 42pun

J- %66-06 12pun

%68-08 49pun

%6.-0L 19pun

%69-09 49pun

%65-05 49puUn

%6¥-0t 19pun

e ——
T

%6€-0€ 19pun

/

%6¢-0¢ 49pun

N
N

%6T-0T 49pun

\

\\\ - %6-043pun
_ /
\ - %0T-T 4970
J[/ i xm.ﬁuo.ﬁ 19A0
/ N\
N

%6¢-0C 19h0

/

T

%6€-0€ 19A0

\

T

%61-0v 19/0

T

%65-09 19A0

%69-09 19A0

- %6£-0L 19h0

% Spredning AVM vs. Offentlig Vurdering ved Seneste Handel til Salgs pris

- %68-08 19/0

- +9%06 19/A0

=
<
(7))
O
©
&
o)
o)
O

35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

10

GEOMATIC

GEO % Range

SKAT % Range




Geomatics AVM — nogle erfaringer

« lkke én model, men et sub-set af mange modeller (~80stk)
optimeret efter regionale og geografiske forhold.

- Gyldige handler - Handelsdata er behaeftet med datakvalitets-
problemer. For at handtere dette, har vi udviklet en metode til at
udveelge gyldige handler, som vi mener er korrekte og dermed
benyttes i udvikling af modellerne.

- Store geografiske forskelle - f.eks. er vaegten af tegltag og keelder
er hgjt i metropolomrader, mens de ingen betydning har i
landomrader. Vindmagller og hgjspaendingsledninger veegter hgijt i
landomrader, mens de mindre betydning har i byomrader.

- Almindelige frie handler er sjaeldent dette, kun ca. 65% handler
ligger indenfor normen og bar anvendes modelmaessigt.

« Fremskrevne udbudssager bidrager ganske positivt, men er ikke
stabile over tid.

« Saesonkorrigering er ikke medtaget, men med fem ars fuld historik
antages det at ville styrke modellerne.
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Spgrgsmal og videre samarbejde?
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GEOMATIC

Geomatic a/s

center for geoinformatik

CVR-nr.: DK28862245

Martin Glarvig
Stifter og direktar

2323 2130
mkg@geomatic.dk

Besgg os her:

Ny Kongensgade 9
1472 Kgbenhavn K

+45 70 20 50 46
info@geomatic.dk




