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Veardianseettelsen af erhvervsejendomme herunder A/B
andelsboligforeningers ejendomme ligger i dag i 3 ministe-
rier med 4 forskellige veerdiansaettelsesmetoder.

Det er en stor samfundsgkonomisk interesse i, at Folketinget FT, Boligministeriet BM,
Skatteministeriet SM og Erhvervsministeriet EM treeder sammen og fremover sikrer
ens vurderingsgrundlag, dbenhed i vurderingsgrundlaget og korrekte vaerdiansaet-
telser pd ejendomme, der hvor disse udfgres pa erhvervsejendomme herunder A/B
foreningers ejendomme.

Hertil, at der fremover af Folketinget stilles krav om vurderingsfolkenes formelle
vurderingskompetencer, hvilket ikke er tilfaeldet i dag medmindre, at de er valuarer.

Dernaest, som det geelder for Andelsboligvaluarvurderinger, hvor lovgrundlaget ligger
under BM, at der i EM og SM krav stilles om en skriftlig rapportering af ejendommens
veerdi og fuld offentlighed i vurderingsgrundlaget, nar der ejendomsvurderes af
banker/realkredit og revisorer.

Jeg anmoder saledes Folketinget om at betinge, at det fremover skal gzelde, at
Ejendoms- og vurderingsstyrelsen, Banker/realkredit og revisorer, der alle
beskaeftiger sig med udtalelser om de korrekte veerdier pa boligejendomme, der
tilhgrer A/B foreninger, at disse som A/B valuarerne fremlaegger deres vurderings-
grundlag i en formel skriftlig og offentlig vurderingsrapport.

Jeg ser ingen rimelig grund til, at der ikke er fuld offentlighed i disse myndigheders/
virksomheders vurderingsgrundlag.
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I dag stilles der alene formelle vurderingskompetencer til valuarerne/diplomvalua-
rerne og kun disse giver fuld indsigt i deres vurderingsgrundlag.

Folketinget bgr serigst overveje, at der fremover tillige stilles formelle
kompetencekrav f.eks. uddannelsen til diplomvaluar og markedskendskab til de
vurderingsfolk, der ikke vurderer efter det nationale regelsaet A/B valuarvurderingerne
skal fglge og ikke er har den formelle vurderingskompetence, som valuarerne har det.

Ejendoms- og vurderingsstyrelsen offentliggjorde d. 11-12-2023 efter 10 ars
udvalgsarbejde, kr. 4 mia. i udgifter, de nye forelgbige offentlige grundvurderinger til
erhvervsejendomme herunder A/B foreninger. De nye forelgbige offentligt
grundvurderinger bygger ikke p& referencehandler men alene pa en fiktiv
matrix beregning.

Ejendoms- og vurderingsstyrelsen har afvist at give indsigt i vurderingsgrundlaget og
meddeler alene de nye forelgbige offentlige grundvurderinger, men meddeler ikke
vurderingsgrundlaget.

Stats. Aut, Revisor Henning Boye Hansen, BDO, udtalte i Berlingske Business d.
27-01-2024, at uden indsigt i vurderingsgrundlaget er grundejerne reelt gjort
retslgse, idet ingen reelt kan klage over et vurderingsresultat, hvor
vurderingsmanden/myndigheden ikke giver indsigt i vurderingsgrundlaget.

I Hovedstadens brokvarterer, indenfor Jagtvejen varierer de offentlige grundvur-
deringer pr. kvadratmeter fra kr. 26.879/m2 til kr. 184.075/m2.

I Gentofte er tre naermest naboejendomme Sundvej 4-10, Jomsborgvej 9-19,
Jomsborgvej 21-23, meddelt forelgbige off. grundvurderinger p& hhv. kr.
72.286/m2, kr. 148.408/m2 og kr. 100.933/m2. Den laveste vurdering er Sundvej
4-10, der ligger direkte ud til @resund. Det traekker abenbart ned, at grunden ligger
lige ud til @resund?

Ejendoms- og vurderingsstyrelsen har meddelt, at de ikke vil udlevere deres vur-
deringsgrundlag og henviser til de generelle vurderingsprincipper (elastik i metermal),
der i disse tre tilfeelde Sundvej 4-10, Jomsborgvej 9-19, Jomsborgvej 21-23r dbenlyst
uforklarlige.

De nye forelgbige offentlige grundvurderinger fgrer til et skattechok for A/B
foreningerne i Gentofte, hvor de gennemsnitlige stigninger af 2023 skatten bliver i
gennemsnitligt til 554% med et maksimum pa 881%, med en fuldt indfasede
boligskatter fra om 19 &r i ar 2043 pa kr. 152/m2 boligareal.

P& Indre Frederiksberg derimod bliver de gennemsnitlige stigninger af 2023
boligskatten til 133% af 2023 skatten med et maksimum pa& 222% af 2023
boligskatten, med i kr. 81/m2 boligareal.

Hvorfor boligskatten pa Frederiksberg med nye forelgbige offentlige vurderinger
fremover skal vaere det halve pa Frederiksberg fremfor i Gentofte er uforklarligt.

I medierne har der veaeret skrevet mange forkerte oplysninger om vurderings-
beskatningsreformen for A/B foreninger. Boliggkonom Lise Nytoft Bergmann,
Nordea, skrev sdledes forkert i Berlingske Business, d. 27-01-2024, at
boligskattestigningerne bliver ubetydelige sm3 samt, at de i 2024 ville stige med
2,8% af 2023 boligskatten og dernaest 4,75% af 2023 skatten.
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Virkeligheden er, at i Gentofte, der er der A/B foreninger, der meddeles
skattestigninger til 888% af 2023 skatten med 42% p.a. af 2023-skatten i
drene 2025-2043. Det er bade voldsomme og kraftige stigninger.

P& Frederiksberg derimod opndr 3 ud af 15 A/B foreninger en nedseettelse af 2023
grundskatten, den ene A/B Lykkesholms Allé 21 en halvering af
grundskyldsskatten. Hvordan Ejendoms- o0g vurderingsstyrelsens forelgbige
grundvurderinger pa Indre Frederiksberg kan ligge med fuldt indfasede boligskatter,
der er ca. 20-35% lavere end i Gentofte og i Kgbenhavn, er ubegribeligt.

Skatteminister Jeppe Bruus har vaeret i medierne og erklzeret, at de nye forelgbige
offentlige grundvurderinger er behzeftet med et meget stort og overraskende stort
antal fejl.

Maske har ministeren den indsigt i Ejendoms- og vurderingsstyrelsens vurderings-
grundlag, som ingen af grundejerne kan fa indsigt i? Men sa forsaetter ministeren, at
da ingen har et bedre alternativ, sa fastholder Skatteministeren de ellers af de fleste,
undtagen Lise Nytoft Bergmann, Nordea, udskaldte nye forelgbige offentlige
grundvurderinger.

Det er som et forsgg pa at redde en sufflekage, der er faldet sammen. Det er ganske
enkelt umuligt. Der er kun en vej fremad og den hedder forfra en gang til.

Jeg havde foretraede for Folketingets skatteudvalg d. 19-05-2016 kl. 12:30 netop i
samme emne. Jeg fraradede pa det kraftigste at forsaette en beskatning ud fra fiktive
offentlige grundvurderinger. Jeg viste en reekke obskure eksempler pa vilkarlige
vurderinger. 1 stedet foreslog jeg et enkelt beskatningsgrundlag, der tog
udgangspunkt i boligkvadratmeterpriserne fra Finans Danmarks Boligmarkedsstatistik.
Sa enkelt, at den kunne forklares til en kvik skolepige i sjette klasse. Hertil kunne de
nye boligskatter indfgres med det samme uden vasentlige omkostninger.
Skatteudvalget takkede mig for min praesentation og lod i stedet den fejlslagne model
arbejde videre i 10 ar fra 2013-2023 og brugte kr. 4 mia. af borgernes penge.

Men ind imellem er det klogeste man kan ggre, at indremme en fejl, erkende en fejl
og rette en fejl. Ejendoms- og vurderingsstyrelsens forelgbige offentlige
grundvurderinger, der ikke bygger pa referencehandler ma og bgr skrottes
omgaende. Afskriv de kr. 4 mia. som et tab. Vind befolkningens respekt. Glem de ca.
kr. 13 mia., som der imod min radgivning i 2016 er under tilbagebetaling alene til de
ejerboligejere, der i arene 2011-2020, grundet for hgje offentlige vurderinger har
betalt for meget i grundskyld og ejendomsvaerdiskat.

Den fuldsteendig vanvittige model, hvor to naboer med to ens ejerboliger fremover
skal have vidt forskellige boligskatter, blot fordi den ene kgbte fgr d. 01-01-2024, er
bade forkert, den er et generationstyveri og den er urimelig.

Indfgr mit forslag til ejendomsbeskatning fra 2025 og sgrg for, at denne skat ikke er
markant hgjere end 2023 skatten. Skal boligskatterne stige fremover, sd lad dem
stige, men lad den stige ens for alle uanset, om man har kgbt fgr 01-01-2024 eller
efter.

Det vil bringe regeringen respekt og skatteministeren med, om man denne ene gang
viser, at selv Folketinget kan bega fejl, indremme sine fejl og rette sine fejl.
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Jeg husker lovgivningen om staenklapperne i 1963 indfgrt af Hans Erling Haekkerup.
Enhver kunne se, at denne lov om Staenklapper vedtaget af Folketinget var en fejl.

Anmodning om foretraade for Skatteudvalget:

Jeg onsker her at redeggre for, hvorfor det er i Danmarks interesse og vil sikre
befolkningens respekt for Ejendoms- og Vurderingsstyrelsens forelgbige offentlige
vurderinger ved, at disse vurderingers, vurderingsgrundlag for samtlige ejendomme
laagges pa nettet til fuldt offentligt skue.

Det bgr vaere et fundamentalt demokratisk princip, at ndr der udskrives boligskatter
ud fra offentlige grundvurderinger, der ikke bygger pa referencehandler, s gives der
fuld indsigt i vurderingsgrundlaget.

For ejerboliger, hvor de forelgbige offentlige vurderinger ikke kun er grundvurderin-
ger, haevder Ejendoms- og Vurderingsstyrelsen, at disse bygger pd 13 reference-
handler. Min anbefaling er fuld indsigt i vurderingsgrundlaget.

Sidst et forslag om alligevel, at vedtage et nyt ejendomsvurderings- og beskatnings-
grundlag pa basis af mit forslag, min model, fremlagt for Skatteudvalget d. 19-05-
2016 kl. 12:30.

Anmodning om foretraade for Boligudvalget:

Der er behov for en del opstramninger af Andelsboliglovens § 5 stk. 2 litra b.,
Bekendtggrelsen, Vurderingsvejledningen, DCF-beregningerne og opfyldelsen af
kravet til referenceejendomme. Dansk Ejendomsmeaeglerforening og Ejendom
Danmark er som bekendt oplgftet til Bekendtggrelsesniveau og er saledes
lovgivhingsmyndighed for Vurderingsvejledningen og DCF-beregningerne:

a) Dansk Ejendomsmaeglerforening DE og Ejendom Danmark EJD forpligtes til
fremover som branchenormagivere til at besvare alle fortolkningsspgrgsmal til
regelszettet og udarbejdelsen af korrekte valuarvurderinger. I dag henviser
savel DE og EJD alle henvendelser om korrekte valuarvurderinger til
domstolene, hvilket ikke sikrer ens og retvisende vurderinger.

b) DE og EJD har siden vurderingsreformen vedtaget af Folketinget d. 27-06-2018
veeret bekendt med, at stort set alle valuarer undtagen valuar Lars Wismann
ikke opfylder Bekendtggrelsens §6 stk. 2, hvor der star, at
vurderingsgrundlaget skal bygge pa referencehandler og DCF exit value
afkastprocenten skal udledes af referencehandlerne. Naesten alle valuarer
anfgrer alene maks. 5 referencer og typisk er ingen af disse DCF beregnede
med samme ombygningsperiode som vurderingsejendommen og ingen anfgrer
derfor en DCF- exit value afkastprocent, men alene en kvadratmeterpris, der
ikke kan underbygge en afkastprocent.

c) DE forpligtes til fremover at fremlaegge 3 modelbesvarelser pd en korrekt
udarbejdet valuarvurdering, pa@ 3 modelejendomme tinglyste handlede. Herved
kan valuarerne orientere sig om, hvordan en korrekt valuarvurdering bgr
udarbejdes og underbygges.

d) DE og EID som oplgftede til Bekendtggrelsesniveau for alle valuarer ogsa dem,
der ikke er medlemmer af disse foreninger forpligtes til at give fri adgang til
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disse foreningers kurser i korrekte valuarvurderinger eller DCF-beregninger og
ikke som i dag, hvor EID tilkalder Kgbenhavns Politi hver gang, der mgder en
kursist, som de ikke kan lide, eller som ikke er medlemmer af deres egne
foreninger.

e) DE og EJD som er oplgftede til bekendtggrelsesniveau forpligtes til én gang om
dret at afholde en valuar erfaringsudvekslingskonference af 4 lektioners
varighed, hvor alle valuarer ogsa dem, der ikke er medlemmer af DE og EID er
velkomne.

Anmodning om foretraade for Erhvervsudvalget:

Der er behov for at Erhvervsudvalget forstar, at Banker og Realkredit og de revisorer
der udtaler sig om den korrekte veerdianseettelse i et revisorforbehold, at disse
fremover som A/B valuarerne forpligtes til at fremlaegge deres vurderingsgrundlag.

Stats. Aut. Revisor Henning Boye Hansen, BDO, udtalte i Berlingske Business d.
27-01-2024, at andelshaverne var de facto retslgse, ndr de ikke kunne meddeles
Ejendoms- og Vurderingsstyrelsens vurderingsgrundlag, men alene vurderingsre-
sultatet.

Da hverken banker, realkreditter eller revisorer, der udtaler sig om den korrekte
. o . . .

vaerdi pa en ejendom, heller ikke fremlaegger deres vurderingsgrundlag, men alene
. o [*] . . .

vaerdien, sa ma disse fgre andelshaverne i samme retslgse tilstand.

Finanstilsynet, der har udgivet sin vurderingsbekendtggrelse BEK807 /2022, der skal
fglges af alle banker og realkreditter stiller ingen formelle faglige kompetence-
krav til disse virksomheders vurderingsfolk.

Det er af vaesentlig samfundsgkonomisk interesse, at banker og realkreditter, der skal
veerdianseette ejendomme, der kommer til beldning af disse vurderes af fagfolk med
en formel vurderingskompetence samt, at vurderingsgrundlaget sendes til I&nekunden
praecis som valuaren, der fremsender sit vurderingsgrundlag i valuarvurderingen.

Dernazest, at Folketinget beslutter, at Finanstilsynet fremover stiller faglige formelle
kompetencekrav til bankerne og realkredittens vurderingsfolk.

Det er ikke et veerdigt argument at meddele, at ndr bankerne og realkreditten kun har
sma eller ingen tab, s& ma det veere fordi deres vurderingsarbejde er fremragende.

Jeg kan fremlaegge en raekke eksempler pa helt hablgse af banker og realkredit
meddelte sakaldte beldningsvaerdier, der er det samme om den kontante handels-
vaerdi eller dagsveerdien eller valuarveerdien eller markedsvaerdien, kaert barn har
mange navne.

A/B Ngrre Sggade 45, der netop er meddelt en 2023 forelgbig offentlig
grundvurdering pa kr. 47,396 mio. Valuarveerdien for hele ejendommen var i 2023
kr. 45,8 mio. I 2022 fremkom der 3 bankvurderinger der varierede fra kr. 15,249- kr.
22,0 mio. Det bgr std Erhvervsudvalget klart, at det er en opgave for Folketinget at
sikre ens og retvisende vurderinger ogsa ndr de meddeles af en bank/realkredit. Det
er jo disse vaerdiansaettelser, der giver bankens mulighed for 13ngivning.

Revisornaevnet kendelse 31-01-2024, sags. 23/06251 meddelte, at en revisor alene
ud fra en udefinerbar skepsis til valuarens vurderingsresultat, var i sin gode ret til i et
revisorforbehold at meddele en hvilken som helst anden vaerdi, som revisoren mente
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var den korrekte vaerdi vaerdiansat efter de internationale revisornormer ISA500 og
ISA540.

Revisornaevnet stillede i sin kendelse ingen krav til revisorens formelle vurderings-
kompetence eller krav om en skriftlig vurderingsrapport, end ikke krav om en
besigtigelse af vurderingsejendommen.

Revisornaevnets kendelse er rystende og den er abenlys forkert.

Jeg vil derfor under mit foretraede for Erhvervsudvalget argumentere for, at der
fremover skal og bgr stilles de samme klare formelle kompetencekrav til
vurderingsfolkene i bank/realkredit der vurderer efter BEK807/2022 samt til de
revisorer, der i et revisorforbehold udtaler sig om den korrekte veerdi efter ISA500 og
ISA540 med en veerdi i modstrid af valuarveerdien udfgrt af en valuar, der har
gennemfgrt en kompetencegivende vurderingsuddannelse pa8 150 ECTS points
svarende til 2'2 ars fuldtidsstudie falger regelszettet i den nationale lovgivning om
som den eneste fremlaegger sit vurderingsgrundlag.

Jeg vil under mit foretraede for Erhvervsudvalget redeggre for, hvorfor der er behov
for fremover at stille krav om, at banker/realkredit/revisorer der vaerdianszetter
ejendomme, der tilhgrer A/B foreninger, at disse fremover vardianseettes efter
samme regelsaet som det, der gaelder jf. Andelsboliglovens §6 stk. 2 litra b.

Det er alene om de tre ministerier SM, BM, EM, fglger samme og ens regelsat for
vardianseettelse af ejendomme der tilhgrer A/B foreninger, at Folketinget sikrer sig
ens og retvisende vurderinger og fuldt kendskab til vurderingsgrundlaget.

Denne henvendelse er blevet temmelig lang, men den har ikke taget mig 10 &r og kr.
4 mia.

Jeg er ikke et surt brokkehoved, men en engageret og opvakt borger med stor faglig
kompetence, stor indsigt og stor erfaring med ejendoms vaerdiansaettelser.

Jeg ser frem til at hgre fra Dem og giver gerne foretraede i de 3 Folketingsudvalg.
Jeg er bortrejst i ugerne 10-11.

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

...,

Lars Wismann, projektchef & direktgr,
cand.merc., ejendomsmagler & valuar 15.319 karakterer 2.181 ord
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