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Hgringssvar til Lov om Andring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber (
&ndring af andelsboliglovens veerdiansaettelsesprincipper).

Hgringsfrist: 18-08-2022
dato d. 11-08-2022

Lovforslaget bygger pa den sdkaldte ekspertgruppes rapportering fra d. 21-12-2021 og inde-
holder to hovedforslag:

1) En forleengelse af gyldigheden i en valuarvurdering pa fra 18 mdr. til 42 mdr. alene
med det formal at spare andelshaverne til den arlige udgift pa typisk kr. 15.000-
25.000.

2) Efter bortfaldet af de offentlige vurderinger, hvilket sker d. 01-01-2023, at andelsha-
verne kan vardiansatte deres ejendomme til den off. vurdering pr. 01-10-2012 og dyr-
tidsregulere denne veerdi med Nettoprisindekset. Motivet er alene at spare andelsha-
verne for den arlige udgift til en valuarvurdering.

Ingen af lovforslagene vil @&ndre ved den vilkérlighed og tilfeeldighed, der er i valuarernes vur-
deringer af andelsboligforeningernes ejendomme.

De offentlige vurderinger fra 01-10-2012 var fuldkommen tilfaeldige med vaerdier der for sam-
menlignelige ejendomme varierer fra kr. 8.500/m2 boligareal til kr. 42.000/m2 boligareal od
disse skal sa kunne reguleres med Nettoprisindekset NPI vel vidende, at Nettoprisindekset slet
ingen relation har til de kontante handelsvaerdier pa boligudlejningsejendomme.

En nettoprisindeksering af de hgjeste offentlige vurderinger vil saledes fgre til maksimalpriser
pa disse andelsbeviser langt over, hvad disse beviser burde koste. For de ejendomme med ab-
surd lave offentlige vurderinger pr. 01-10-2012 vil det fgre til absurde underpriser pd andels-
beviserne.

Lovforslaget vil sdledes slet ikke sikre andelshaverne ens og retvisende vurderinger, det vil
ikke sikre @8benhed og gennemsigtighed i vurderingsgrundlager og det vil ikke andre ved, at
banker og realkreditter, der vurderer efter BEK417/2017 §14 stk. 1 (afkastmetoden med refe-
rencer) og §14 stk. 2 (kvadratmetermetoden uden referencer men til 75% af priserne for tils-
svarende ejerboliger) ogsa fremover vil vurdere efter principper som alle branchens organisati-
oner i foraret 2018 i hgringssvarene til L177 vedtaget d. 27-06-2018 meddelte fgrer til helt vil-
karlige og tilfeeldige vurderingsresultater.
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Boligminister Christian Rabjerg Madsen eller Erhvervsminister Simon Kollerup, der begge er
ministre for vaerdiansaettelser for boligejendomme, der tilhgrer Andelsboligforeninger, ggr sale-
des ikke det mindste for at sikre ens og retvisende vurderinger, 8benhed og gennemsigtighed i
vurderingsgrundlaget, et effektivt marked for andelsbeviser og andelshavere, der bliver mobile
borgere fremfor at ende med at blive gkonomisk de facto stavhsbundne andelshavere i for-
eninger med kunstigt lave priser pa andelsbeviser.

Hgringssvar afgivet af:

Cand.merc., ejendomsmaegler og valuar
Lars Wismann
projektchef og direktgr i Wismann Property Consult A/S
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Generelt: gaxlder det, at ingen af de i 2021 af Boligminister Kaare Dybvad Beck udpegede
sakaldte eksperter, i ekspertgruppen nedsat i 2021, havde nogen formelle vurderingskompe-
tencer (uddannelsen til valuar) eller erfaring med udarbejdelse af vaerdiansaettelser af ejen-
domme, der tilhgrer Andelsboligforeninger. De var alle branchefolk og embedsmaend og der-
med naeppe eksperter i vaerdiansaettelser af ejendomme tilhgrende A/B foreninger.

Eksperter, der henvendte sig til udvalget i udvalgstiden marts 2021 til december 2021 og bad
om foretraede, blev konsekvent meddelt, at dette ikke havde udvalgets interesse.

Derfor har det fremsatte Lovforslag en raekke &benlyse mangler. Udvalget her sdledes overset,
at veerdianseettelse af en Boligejendom, der tilhgrer en A/B forening ligger i 3 ministerier med
vidt forskellige vurderingsgrundlag. Hertil, at den nye Regnskabsvejledning har faet mange
stats. aut. revisorer til konsekvent at forlange en ny valuarvurdering ved udarbejdelse af nye
drsregnskaber uanset om A/B foreningen tidligere har brugt valuarvurderinger. Forlaengelse af
valuarvurderingens gyldighed til 42 mdr. vil sledes ikke andre pa revisors krav til den arlige
valuarvurdering.

Skatteministeriet: vurderer ejendommenes vardi med en offentlig vurdering, der har vee-
ret uaendret siden 01-10-2012, og den offentlige grundvurdering, der anvendes til at beregne
grundskylden. Forskelsveaerdien anvendes til at beregne daekningsafgiften.
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Vurderingsgrundlaget er ukendt og veerdiansaettelserne pr. 01-12-2012 kunne variere fra kr.
8.300/m2 (Webersgade 7) til ca. kr. 42.000/m2 (A/B Skydebanegade) for naermest identiske
ejendomme i Kgbenhavn.

I 2013 nedsatte davaerende skatteminister det sakaldte Peter Engberg Jensen udvalg. I 2021
blev det meddelt efter, at der var brugt 8 ar og ca. 5-7 kr. mia., at nye off. vurderinger blev
opgivet til erhvervs- og A/B-ejendomme. Fra d. 01-01-2023 vil der ikke leengere vaere off. vur-
deringer pa erhvervsejendomme. Hvordan beskatningsgrundlaget skal vaere fremover ved in-
gen pa nuveerende tidspunkt.

Erhvervsministeriet: sxtter igennem Finanstilsynet regelsaettet BEK417/2017 for banker
og realkreditinstitutters vurdering af boligejendomme, der tilhgrer A/B foreninger. Det er
BEK417/2017 §14 stk. 1 (afkastmetoden med referencer) og §14 stk. 2 litra 5 (kvadratmeter-
metoden uden referencer men til 75% af priserne for tilsvarende ejerlejligheder) der regulerer
vaerdiansaettelserne. Den sidste metode er s enkel, at en sjetteklasses skolepige, der er lidt
kvik, med www.finansdanmark.dk boligmarkedsstatistik kan beregne markedsveerdien pa en
boligejendom p& fa minutter. Bank/realkredits vurderinger til ofte markant lavere end vurde-
ringer efter §14 stk. 2 litra 5. Bankernes ofte markante underprisvurderinger, med hemmelige
vurderingsgrundlag, fgrer til manglende finansieringstilbud, hvilket ggr de attraktive og billi-
gere andelsbeviser til en mulighed forbeholdt fgrstegangskgbere fra de velbjergede familier,
der sa selv klarer finansieringsopgaven.

Direktgr Jesper Berg, Finanstilsynet, har afvist at fremlaegge modelbesvarelser eller at besvare
fortolkningsspgrgsmal til regelsaettet, eller at erkende at §14 stk. 1 (afkastmetoden) jf. hg-
ringssvarene til L177 i 2018 fgrer til vidt forskellige og vilkarlige vurderingsresultater. Bank og
realkredit afviser konsekvent at udlevere deres vurderingsgrundlag. Kun ngdtvunget og kun i
forbindelse med nybeldninger meddeler bank/realkredit og i reglen kun mundtligt, hvilket vur-
deringsresultat som de er ndet frem til, men udleverer aldrig vurderingsgrundlaget og afviser
at meddele, om der er vurderet efter §14 stk. 1 eller § 14 stk. 2 litra 5.

Finanstilsynet tillader, at hvem som helst kan vaere vurderingsmand i en bank/realkreditinsti-
tut og der er sdledes ingen formelle kompetencekrav til Finanssektorens vurderingsmaend.
Vurderingsresultaterne kan ikke ankes og de varierer fra kr. 14.809/m2 for en velholdt ejen-
dom i Ngrre Sggade 45 til ca. kr. 50.000/m2 pa Frederiksberg Allé 27 A-B.

Finanstilsynet har efter vedtagelsen af L177 d. 27-06-2018 eller ikrafttraedelsen af Blackstone-
lovene d. 01-07-2020 (den 5-3rige karens, der ikke gzelder for A/B ejendomme) ikke fundet
anledning til at sendre BEK417/2017 uagtet, at dette regelsaet fgrer til abenlyst helt vilkarlige
vurderingsresultater og uigennemsigtige/hemmelige vurderingsgrundlag for A/B foreningen.

Boligministeriet: har ved L177 pr. 27-06-2018 oplgftet Dansk Ejendomsmaeglerforening
DE og Ejendom Danmark EJD til at veere branchenormgivende foreninger. Det nye vurderings-
regelsaet, der efter en hgring i fordret fgrte til L177 bestemmer, at alene en DCF-10 beregning
kan for den typiske ejendom fgre til en korrekt veerdiansaettelse.

Exit value afkastprocenten i DCF-10 beregningen skal udledes af referencerne jf. Bekendtgg-
relsens § 6 stk. 2. men savel DE som EID er klar over, at dette alene er muligt om referen-
cerne er DCF beregnede med samme ombygningsperiode som vurderingsejendommen. Det
sker alene hos én eneste valuar i Kgbenhavn. Alle de andre anlaegger blot en skgnsmaessig exit
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value afkastprocent, trukket fra den bl luft idet referencerne alene anfgres med et vejnavn
ind imellem uden vejnr., en kvadratmeterpris og en handelsdato eller et handelsar.

DE og EID har afvist at fremlaagge modelvurderinger/beregninger. DE og EJD bortviser alle
kursister pa deres kurser som ikke er medlemmer i DE eller EJD og de henviser alle spgrgsmal
til fortolkning af regelszettet til domstolene. Flere af de stgrste valuarer, MDE Medlemmer af
Dansk Ejendomsmaeglerforeninger, overlader besigtigelsen af ejendommen til en assistent der
ikke er valuar, hvorefter de selv underskriver vurderingsrapporten.

Regnskabsvejledningen af december 2021, Erhvervsstyrelsen:

Mange stats. aut. revisorer forlanger i dag en ny valuarvurdering i forbindelse med aflaeggel-
sen af det arlige drsregnskab. Det skyldes, at regnskaberne for at veere retvisende skal med-
dele den korrekte kontante handelsvaerdi pa den boligejendom som A/B foreningen ejer. Det
har sd faet den konsekvens, at de ca. 30% af A/B foreningerne der efter Blackstoneindgrebet i
2020 har valgt at fastldse deres andelskrone pa baggrund af en valuarvurdering fra for 01-07-
2020, nu meddeles at revisoren forlanger en ny op opdateret valuarvurdering. Tilsvarende
gaelder for den A/B foreninger der har beregnet deres andelskrone efter Andelsboliglovens § 5
stk. 2 litra a (anskaffelsesprisen) eller litra c (den offentlige vurdering). En fastholdt valuar-
vurdering, som anvendes til at opggre andelsveerdien, kan som udgangspunkt ikke anvendes
som dagsveerdi i arsregnskabets balance. Det skyldes, at det ligger i begrebet "dagsveerdi”, at
der er tale om den aktuelle dagsvaerdi. Herved forstds, at dagsvaerdien skal veere baseret pa
de forhold, som er til stede og kendte pd balancedagen.

Derfor er en forlaengelse af valuarvurderingens gyldighed p§ op til 42 mdr. ikke en fritagelse
for den arlige valuarvurdering.

Anbefaling nr. 1:

Boligudvalget giver priserne pa bolig andelsbeviser fuldkommen fri sdledes, at boligandelsha-
verne som en erhvervsandelshaver kan szlge sit andelsbevis i et 8bent og gennemsigtigt mar-
ked uden en lovmaessig regulering af veaerdianszettelse af ejendommen og en andelsboligfor-
enings generalforsamling, der med mere eller mindre lumpne motiver med gnsket om kunstigt
lave vaerdiansaettelser, hensaettelser og reserver fremelsker en kunstig andelskrone langt fra de
markedsmaessige priser.

Anbefalingen er sdledes en afskaffelse af lovmaessig styring af maksimalpriserne pa bolig an-
delsbeviser.

P& den made, sd vil andelshaverne blive fuldkommen frigjort for det som Boligminister Christian
Rabjerg Madsen kalder valuarvurderingens omkostningsbyrde for andelshaverne typisk kr. 15-
000-25.000 p.a.

Det vil ogsa fgre til et mere gennemsigtigt marked for boligandelsbeviser, idet markedskraefterne
og "den usynlige hdnd” vil sikre, at andelsbeviserne fremover vil blive handlet til de priser, hvor
saelger og kgber de kan mgde hinanden.

Berlingske Business skraekhistorie i april 2022, hvor A/B Skjalm Hvide pa Vesterbro afslgrede de
facto gkonomisk stavnsbundne bolig andelshavere med andelspriser, der udfra d. off. vurdering
fra 01-10-2012 og hensezettelser blev holdt kunstigt ca. kr. 30.000/m2 for lave. Andelshaverne
kunne bo billigt hvor de boede, de kunne holde en lukket fest ved at szelge deres andelsbeviser
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til neere familiemedlemmer, men drgmmen om en alderdom i et fiskerhus pa landet kunne de
glemme alt om. Andelshaverne er de facto gkonomisk stavnsbundne. Aldre mennesker med et
mindre boligbehov bliver boende i deres alt for store boliger.

Anbefaling nr. 2:

Alle andelsforeninger forpligtes til at vaerdiansaette deres ejendomme efter Finanstilsynets vur-
deringsbekendtggrelse BEK417/2017 §14 stk. 2 litra 5, hvor Finans Danmarks seneste statistik
for den handlede ejerlejlighedspriser pd samme postnummer anvendes til beregningsgrundlaget.
Denne metode er s enkel, at enhver med en mellemskoleeksamen kan gennemfgre beregnin-
gen. Generelt vil denne simple metode fgre til stigninger i andelspriserne i Kgbenhavn pa fra
30% til mange 100% i forhold til de i dag ofte helt forkerte valuarvurderinger eller forkerte
offentlige vurderinger.

Anbefaling nr. 3:

Andelsboliglovens §5 stk. 2 litra b fastholdes i sin nuvaerende form med valuarvurderinger, der
gaelder i op til 18 mdr.

Finansdirektgr Jesper Berg, og Nykredit direktgr Michael Rasmussen, der begge mener, at
BEK417/2017 §14 stk. 2 litra 5 (kvadratmetermetoden til 75% af kvadratmeterpriserne for til-
svarende ejerboliger uden referencer pa handler med boligejendomme) er en god og retvisende
metode, har jo her indrgmmet, at de begge mener, at der er en direkte sammenhang imellem
kvadratmeter priserne pa ejerlejligheder og boligudlejningsejendomme, der tilhgrer A/B forenin-
ger.

Fra 3Q 2018 til 1Q 2022 steg ejerboligpriserne (ejerlejligheder i de 17 stgrste postnr. I Kgben-
havn) 27,64%. Fastholdelse af en valuarvurdering i 3%z ar i et stigende marked er derfor gko-
nomisk abenlyst tabeligt og urimeligt for andelshaverne. Vi taler om vaerditab pa fra kr. 8.000-
12.000/m2 andelsareal.

Det virker som om, at forslagsstillerne til lovteksten L163A tror, at andelshaverne slet ikke som
ejerlighedshaverne har samme motiv og interesse i markedsmaessige priser pa det, som de ejer.

Anbefaling nr. 4:

En total afvisning af forslaget om at kunne vaerdiansaette ejendommen efter de vilkarlige, tilfeel-
dige og i dag ofte markante underprisvurderinger fra de off. vurderinger fra 01-10-2012 med
NPI reguleringer udfra oktober NPI pristallene.

Fra 3Q 2018 til 1Q 2022 steg ejerboligpriserne (ejerlejligheder i de 17 stgrste postnr. Kgiben-
havn) 27,64%. I samme periode steg NPI oktober 2018 til oktober 2021 3,49%.

For en normal andelsbolig i Kgbenhavn f.eks. Webersgade 7 der var den off. vurdering pr. 01-
10-2012 kr. 8.512/m2. Med en NPI regulering fra oktober 2012 frem til oktober 2021 blev vaer-
dien s3 kr. 9.248/m2. Men markedsveerdien den var kr. 38.124/m?2 og vardien efter
BEK417/2017 § 14 stk. 2 litra 5 kr. 43.024/m.2

Andelshavere i boligforeninger, der vaelger denne veerdiansaettelsesmetode, der foreslas vedta-
get som ny lovtekst, vil jo blive udstillede som komplette idioter.

Denne regel med en NPI-regulering af de fejlagtig 2012 off. vurderinger, vil fgre til 10.000-vis
af underpris vaerdiansaettelse af andelsbeviser og gkonomisk de facto stavnsbundne andelsha-
vere, praecist som beskrevet i A/B Skjalm Hvide.
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Anbefaling nr. 5:

For at sikre ens og retvisende A/B valuarvurderinger skal de branchenormgivende foreninger
Dansk Ejendomsmeeglerforening og Ejendom Danmark forpligtes til at fremlaeagge 3 modelbe-
svarelser og forpligtes til at holde kurser om vaerdianseettelser og DCF-beregninger, hvor de som
branchenormgivende foreninger fremover skal optage alle kursister ogsa dem, der ikke er med-
lemmer i DE eller EID.

Hertil, at de fremover forpligtes til at besvare fortolkningsspgrgsmal til de regelsaet, som de selv
er branchenormgivere for fremfor at henvise til domstolene, som de ggr i dag.

Anbefaling 6:

For at sikre abenhed, gennemsigtighed og regelrethed i banker/realkreditters veerdiansaettelser,
der ggres efter BEK417/2017 § 14 stk. 1 eller § 14 stk. 2 litra 5, der forpligtes disse til fremover
at fremlaegge deres vurderingsgrundlag, som valuarerne fremlaegger deres. Hertil, at bank/re-
alkredit minimum en gang om aret skal meddele deres A/B kunder hvad den seneste vurdering
er pa ejendommens beldningsvaerdi, samt fremsende vurderingsgrundlaget med beregninger og
referenceejendomme.

Anbefaling 7:

Fremover skal vurderingsfolkene i bank/realkredit have formelle vurderingskompetence pa
samme niveau som A/B valuarerne (uddannelsen til valuar svarer til 150 ECTS points svarende
til 22 8rs fuldtidsstudie). I dag stilles der ingen formelle kompetencekrav til bank/realkredittens
vurderingsfolk.

Anbefaling 8:

Fremover skal Finanstilsynet som normgiver for BEK417/2017 §14 stk. 1 og §14 stk. 2 litra 5
fremlaegge 3 model besvarelser pa konkrete ejendomme tinglyst handlet.

Anbefaling 9:

Fremover skal Finanstilsynet som normgiver for BEK417/2017 §14 stk. 1 og §14 stk. 2 litra 5
besvare alle spgrgsmal indenfor en rimelig periode til fortolkning af regelssettet, fremfor som i
dag, hvor Finanstilsynet bidrager til en komplet uigennemsigtighed af banker/realkreditternes
vurderingsgrundlag.

ad 1. Indledningen

Der undlades bevidst eller ubevidst at ggre laeserne opmaarksomme pé, at vaerdiansaettelse af
de boligejendomme som tilhgrer andelsboligforeninger i dag ligger i 3 forskellige ministerier.

SKAT's vaerdiansaettelser:

SKAT vil frem til d. 31-12-2022 have ansvaret for anseettelse af de offentlige vurderinger, der
for A/B foreningerne fgrer til beregning af grundskylden den beregnes som en grundskyldspro-
mille fra 16-34 af den af SKAT offentlige grundvurderinger.

kgb - salg — vurdering - finansiering — optimering af lejekontrakter - udvikling
Vi yder vaerdiskabende radgivning i investeringsejendomme!


http://www.wismann-as.dk/

Wismann Property Consult A/S '

www.wismann-as.dk, CVR: 28 31 27 17, Aboulevard 1, st., 1635 Kgbenhavn V, TIf..: 4088 1998
e-mail: Iw@wismann-as.dk, Lars Wismann, cand. merc. ejendomsmaegler & valuar

Er ejendommen tillige omfattet af deekningsafgift sa har SKAT anseettelse af den offentligevur-
dering betydning for beregning af daekningsafgiften der kan variere fra 0-10 promille.

De offentlige vurderinger bortfalder fra d. 01-01-2023 for alle erhvervsejendomme herunder de
ejendomme der tilhgrer A/B foreninger. Det betyder ikke at ejendommene fritages for ejen-
domsskatterne. SKAT forventes tidligst i 2023 at komme med en nyt beskatningsgrundlag til
erhvervsejendommene uagtet at det sakaldte Peter Engberg Jensen udvalg har arbejdet siden
efteraret i 2013.

SKAT vil hverken fremlaegge sit vurderingsgrundlag eller indgd i dialog med grundejerne om
hvorvidt SKATs veerdianseettelser er korrekte. Der stilles ingen formelle vurderingskompetencer
til SKATs vurderingsfolk, f.eks. uddannelsen til valuar/diplomvaluar.

Generelt er det anerkendt, at de offentlige vurderinger for A/B foreningernes ejendommen har
veeret og er fuldkommen vilkarlige ligesom de har vaeret usendrede siden 01-10-2012. I Kgben-
havn kan de off. vurderinger i f.eks. Webersgade 7 vaere kr. 8.512/m2 boligareal og i A/B Sky-
debanegade 6 er denne veerdi ca. kr. 42.000/m?2.

A/B valuarernes vaerdiansattelser jf. ABL § 5 stk. 2 litra b.

A/B valuarerne skal have en formel vurderingskompetence i form at valuaruddannelsen der har
et omfang p@ 150 ECTS points ligesom valuaren skal have en markedsmaessig indsigt. Dansk
Ejendomsmaeglerforening og Ejendom Danmark blev ved vurderingsreformen L177 vedtaget d.
28-06-2018 begge oplgftede til at vaere branchenormgivende foreninger. Begge fremfor at be-
svare fortolkningsspgrgsmal til regelsaettet henviser spgrgerne til domstolene. Begge afviser at
fremlaegge en korrekt vurderingsbesvarelse. Begge bortviser kursister, der tilmelder sig kurser
i veerdiansaettelser og DCF-beregninger fra deres kurser s3fremt, at disse ikke er medlemmer af
Danske Ejendomsmaeglerforening eller Ejendom Danmark. De Branchenormgivende foreninger
modarbejder sdledes grundlaget for at sikre ens og retvisende A/B valuarvurderinger. De prak-
tiserer et uddannelseskartel.

Begge foreninger er klar over, at Bekendtggrelsens §6 stk. 2. der betinger, at DCF-beregningen
exit value afkastprocent skal udledes af referenceejendommene, hvilket kun er muligt med en
omvendte DCF-beregning pa referencerne, at dette ikke sker undtagen hos en valuar, der har
en fortid som ekstern lektor p& CBS i DCF beregninger.

DE og EJID ggr intet for at sikre ens og retvisende vurderinger.

Valuarvurderinger fra Dansk Ejendomsmaeglerforening kan variere med op til minus 50% til plus
100% uagtet, at valuarerne har benyttet samme vurderingsgrundlag.

A/B valuarerne er forpligtigede til at fremlaegger deres valuarvurderinger og hermed deres vur-
deringsgrundlag. Generelt besvarer de ikke henvendelser s&fremt andelshaveren har spgrgsmal
til vurderingsgrundlaget.

Boligministeriets ekspertrapportering, der kom d. 21-12-2021 stadfaestede, at overgangen til
DCF vurderingsprincippet i 2018 overhovedet ikke havde fgrt til bedre og mere ens korrekte
vaerdiansaettelser. Davaerende Boligminister Kaare Dybvad Bek udtalte til Berlingske Tidende i
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marts 2021, at det var ham uvedkommende, at valuarvurderingerne var helt tilfaeldige fordi i
virkeligheden kendte ingen jo vaerdien pd en ejendom fgr, at den var solgt.

Finanstilsynets vurderingsbekendtggrelse BEK417/2017 §14 stk. 1 (afkastmetoden
med referencer), §14 stk. 2 litra 5 (kvadratmetermetoden uden referencer men vaer-
diansaettelse til 75% af kvadratmeterpriserne for tilsvarende ejerboliger.

BEK417/2017 skal anvendes af alle banker og realkreditinstitutter som vaerdianszetter A/B for-
eningernes ejendomme nar disse komme til salg. Finanstilsynet stiller ingen formelle kompeten-
cekrav til vurderingsfolkene. Bank og realkredit afviser at fremlaegge deres vurderingsgrundlag
og kun modvilligt fremlaegger de deres vurderingsresultat. Sker der fejl i vurderingsgrundlaget
har A/B foreninge

n saledes ikke mulighed for at se fejlen.

BEK417/2017 § 14 stk. 1 (afkastmetoden med referencer) har vist konkrete eksempler pa fuld-
kommen absurde vurderinger. Saledes vurderede Nordea Kredit i 2021 ejendomsvaerdien i Ngrre
Sggade 45 til kr. 14.809/m2 boligareal. To ar forinden havde Jyske Realkredit vurderet en
nedslidt ejendom i Rgrholmsgade 11 til kr. 44.000/m2 boligareal.

Efter vedtagelsen i 2020 af Blackstonelovene er A/B foreningernes ejendomme fritaget for den
veerdibelastende 5-3rige karensperiode for at kunne gennemfgre BRL §5 stk. 2 moderniseringer.
Ingen banker, Realkreditinstitutter eller Finanstilsynet vil udtale sig om, hvorvidt Blackstonelo-
vene betyder at §14 stk. 1 alene kan anvendes om referencerne tilsvarende vurderingsejendom-
men er fritaget for den belastende 5-3rige karensperiode.

Det burde veere indlysende at en ejendom med den 5-3rige karens ikke kan vaere reference til
vurdering af en ejendom uden karens. Udfra en DCF-(5+10) beregning fremfor en DCF-10 be-
regning. Vaerditabet pa den 5-3rige karens ca. 11%.

Direktgr Jesper Berg, Finanstilsynet, er forelagt disse absurde vurderingsresultater, men har
meddelt, at han ikke har supplerende kommentarer.

Efter Blackstonelovene bgr det vaere oplagt et §14 stk. 1 ikke kan anvendes, fordi antallet af
handlede boligejendomme, der ikke har karens, er uhyre fa. Der er dog enkelte eksempler f.eks.
A/B Ngrrebrogade 8, Sortedam Dossering der oplgste sig selv i sommeren 2021 solgte ejendom-
men for kr. 50.000/m2 boligareal.

BEK417/2017 §14 stk. 2. litra 5 anvendes ifglge mail d. 28-11-2021 fra direktgr Michael Ras-
mussen og daveerende bestyrelsesformand Merete Eldrup af Nykredit. Der vurderes her til 75%
af priserne for tilsvarende ejerboliger uden referencer pa handler med andre sammenlignelige.
Metoden er sd simpel og s8 enkel at den kan gennemfgres af en kvik sjetteklasses skolepige.
Problemet er blot at vaerdiansaettelse efter denne metode nar frem til meget hgje vurderinger
0og generelt 50% hgjere vaerdiansaettelser end de vaerdiansesettelser som bankerne/realkreditten
meddeler.

I reglen vil bank/realkredit end ikke meddele om der er vurderet efter §14 stk. 1 eller § 14 stk.
2 litra 5.
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Kgbenhavn d. 11-08-2022

Wismann Property Consult A/S, underskrift er indscannet af Lars Wismann

%ﬁm

Lars Wismann, projektchef & direktgr,

cand.merc., ejendomsmaegler & valuar
Se i gvrigt vores hjemmeside

kgb - salg — vurdering - finansiering — optimering af lejekontrakter - udvikling
Vi yder vaerdiskabende radgivning i investeringsejendomme!


http://www.wismann-as.dk/

