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Hvor skal priserne pa boliger hen i Kebenhavn? Svar: “Ingen ved det”! Lyttede
man i foraret 2022 til de ordfgrende eksperter boliggkonom Lise Nytoft Bergmann, Nordea,
Steen Bocian, Bgrsen, Lars Rohde, Nationalbanken, Jesper Berg, Finanstilsynet, talte de alle
om steerkt faldende priser pa boliger. Da www.finansdanmark.dk sd offentliggjorde prisudvik-
lingen for 1. kvartal 2022, var priserne pa ejerlejligheder i de 17 stgrste postdistrikter i
Kgbenhavn i gennemsnit steget 2,8%. Det er temmelig meget for et helt kvartal. Hvad
udviklingen har veeret for 2. kvartal 2022 offentligggres omkring 25-09-2022. Jeg forventer en
faldende stigning i 2. kvartal 2022, men ikke faldende priser. Boliger til fgrstegangskgbere i
Kgbenhavn finansieres nemlig for 90% af fars og mors penge. De unge nyuddannede
mennesker har ikke en chance, ndr de mgder op i banken. Ifglge
www.finansdanmark.dk/realkreditrddet var den korte og den lange rente d. 31-08-2022 hhv.
1,15% og 3,74%. Det er ikke renten, der bremser fgrstegangskgberne. Det er
bankernes/realkredittens stadig strammere kreditkrav. Disse er i dag 1) ingen gezeld herunder
studiegaeld, 2) kontant opsparing pd 10% af boligvaerdien, 3) en boligveerdi p& maks. 3%
gange husstandsindkomsten. En nyuddannet sgofficer eller sygeplejerske eller
universitetskandidat med offentlig ansaettelse har husstandsindkomster pd ca. kr. 300.000-
420.000. Det raekker end ikke til en 2 vaerelses andelsbolig pd et brokvarter med en kgbesum
pa kr. 40.000/m?2 eller ca. kr. 2.400.000 for 60 m2.

BEK807/2022 har d. 08-07-2022 aflgste Finanstilsynets vurderingsbekendt-
gorelse BEK417/2017, ordlyden er dog uforandret. Spgrg fremover altid jeres
realkreditinstitut om beldningsveaerdien pa jeres ejendom efter BEK807/2022 §18 stk. 1
(afkastmetoden) eller §18 stk. 2 litra 5 stk. 5 (kvadratmetermetoden uden referencer vurderet
til 75% af priserne for tilsvarende ejerboliger). Ifglge direktgr Jesper Berg, Finanstilsyn, sa kan
banken meddele den kontante handelsvaerdi=markedsveerdi=dagsveerdi=belaningsvaerdi=va-
luarveerdi. Nordea Kredit meddelte d. 14-01-2022, at en velholdt ejendom i Ngrre Sggade 45
havde en ejendomsveerdi pd ca. kr. 13.700/m2 boligareal eller kun 20% af priserne for
tilsvarende ejerboliger. Valuarvaerdien var kr. 40.000/m2 boligareal og kr. 48.400/m2
boligareal efter BEK417/2017 §14 stk. 2 litra 5. Nordea Kredit ville i modsaetning til valuaren
ikke fremlaegge sit vurderingsgrundlag. Nordea Kredit svarede "P” og det betyder ingenting.

Lov om Andring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaellesskaber
(eendring af andelsboliglovens vaerdiansaettelsesprincipper). Lzs vores hgrings-
svar p& www.wismann-as.dk. Den nye lov forventes at traede i kraft pr. 01-01-2023. Det
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sakaldte ekspertudvalg nedsat i marts-december 2021 havde ikke et eneste medlem med
formel vurderingskompetence eller erfaring med veerdiansattelse af boligejendomme.
Medlemmerne var branchefolk og embedsfolk. Fremover kommer alle A/B foreninger, ogsa
dem, der har 18st deres vurderinger fast jf. Blackstoneindgrebet til at skulle kgbe nye
valuarvurderinger i forbindelse med udarbejdelse af det nye arsregnskab. Det fremgar af den
nye regnskabsvejledning, der tradte i kraft d. 01-01-2022. Mange revisorer forlanger
simpelthen en ny valuarvurdering for at kunne anfgre ejendommens aktuelle og korrekte
veerdi pa statusdagen. De offentlige vurderinger forsvinder pr. 31-12-2022. Lovforslaget fra
Boligminister Christian Rabjerg Madsen foreslar, at gyldighedsperioden for en valuarvurdering
forleenges fra 18 til 42 mdr. Alternativt, at ejendomsveerdien saettes til den off. vurdering pr.
01-10-2012 reguleret med udviklingen i NPI-nettoprisindekset. Begge forslag har vi anbefalet
forkastet. Vi har i stedet anbefalet, at andelsboliger som erhvervsandele og ejerlejligheder
fremover kan handles til de fri priser, som kan forhandles mellem kgber og saelger. Lovmaessig
regulering af priserne pa andelsboliger, hvor en generalforsamling beslutter en mere eller
mindre tilfaeldig andelskrone bgr aflgses af markedspriser. Det vil veere det eneste fornuftige.

Fastldste andelsveerdier siden 30-06-2020 jf. Blackstoneindgrebet: Vi oplever
mange gamle og nye klienter, der efter 2%, ars fastldste veerdier, anmoder om nye A/B
valuarvurderinger. Priserne pa boliger er siden 1. kvartal 2020 steget ca. 25% i Kgbenhavn.
For den typiske andelsboligforening svarer det ca. kr. 6.000-9.000/m? andelsareal. For en bolig
pd f.eks. 80 m2 er det s& mellem kr. 480.000-720.000. Fastldste andelsvaerdier ggr
andelshaverne til ”"de facto” gkonomisk stavnsbandne. I A/B Skjalm Hvide, Vesterbro
forklarede andelshaver Lis Larsson i Berlingske Business, april 2022, om en andelskrone, der
er kr. 30.000/m2 andelsareal for lav. Der er kgbere til maks. andelskrone. Mine
valuarvurderinger der er underbyggede med 30+referencer, DCF-10 beregninger lander typisk
pd 60%-65% af priserne for tilsvarende ejerlejligheder.

Bankerne/realkreditten er konsekvente sortseere: Efter mine 38 ar i finans-
verdenen har jeg uanset konjunkturerne eller statsfinanserne aldrig oplevet "de vise
mand/kvinder” fra bankerne/realkreditten komme med andre budskaber end risiko for
faldende boligpriser, stigende renter, recession, arbejdslgshed, krig, dgd, abekobber, pest og
gdelaeggelse. P.t. star vi i en markant hgjkonjunktur, beskaeftigelsen har aldrig veeret stgrre,
stigende Ignninger, virksomhedernes kraftigt stigende overskud, men ogsa p.t. en hgj inflation
der skyldes stigende energipriser, olie, naturgas og kul. Venstre gar til valg p&, at 7 ud af 10
danskere gnsker at eje deres egen bolig. Langt faerre gnsker sig et langt liv i en af de 640.000
almennyttige sociale boliger eller et liv som lejer. Min afdgde far afdelingsingenigr Mogens E.
Wismann, Sgvaernet, oplevede fra 1972 til 2012, at hans ejerbolig i Hellerup 10-dobledes i
veerdi. Var mine forzeldre i stedet blevet boende pa Bellahgj, var de gdet i graven uden
vaesentlig opsparing, som mine foraeldres foreeldre havde gjort det. Jeg kan indestd for, at
over de seneste 100 ar, der har boligpriserne 10 ar efter end 10 ar fgr altid veeret hgjere efter
end for. Fortjenester pa boligmarkedet er derfor et spgrgsmal om at stige pd boligmarkedet og
bide fast i bordkanten. Grundet de finansielle knapheder, er boligmarkedet i dag stort set alene
muligt for fgrstegangskgbere fra de velbjergede familier. Min unge tid i drene 1970’erne, hvor
bgrn, der flyttede hjemmefra, matte klare sig selv, den tid er i dag historie.

Planlagt ferie: Vi har planlagt en fjern rejse i ugerne 7-8 i ar 2023. Vi er under ferie kun ind
imellem p& mail og helst ikke pa telefon. Vi besvarer alle henvendelser, srligt og trovaerdigt.
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