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Wismann Property Consult A/S har indgdet aftale med Dagbladet Bgrsen om at
annoncere for vores manedsbreve og "De opbyggelige taler” i de kommende 5 mane-
der.

Det kommer til at ske pa fglgende dage:
11-09-2024 onsdag uge 37 Vurderingsstyrelsen og ejendomsvurderingerne!
24-10-2024 torsdag uge 43
15-11-2024 fredag uge 46
11-12-2024 onsdag uge 50
16-01-2025 torsdag uge 3
d. 10. september 2024

Laes vores manedsbrev i september!
www.wismann-as.dk

De opbyggelige taler

Vi keemper utraetteligt for dbenhed i den finansielle verden!

Lars Wismann: cand.merc., ejendomsmaegler & valuar, www.wismann-as.dk
TIf.: 4088 1998, eller Iw@wismann-as.dk, Aboulevard 1, st., 1635 Kgbenhavn K.

Wismann Property Consult A/S

Vi vil i disse 5 maneder skrive om 5 aktuelle emner, der har vores klienters og sam-
fundets interesse. Du er som laeser meget velkommen til at sende os dine kommenta-
rer pd lw@wismann-as.dk eller ga pa vores hjemmeside www.wismann-as.dk.

Velkommen til alle og god forngjelse med vores opbyggelige taler!
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Mdnedsbrevet i september 2024 handler om:

Vurderingsstyrelsen og de forelgbige offentlige grundvurderinger.

Forhistorie:

I 2013 nedsatte den davaerende regering ved Statsminister Helle Thorning Schmidt, Peter
Engberg Jensen udvalget, der fik til opgave at sikre danskerne korrekte offentlige ejendoms-
vurderinger, abenhed om vurderingsgrundlaget og dermed sikre danskerne retfeerdige ejen-
domsskatter.

Det var nemlig i 2013 gdet op for Folketinget, at de offentlige ejendomsvurderinger, der senest
var reguleret den 01-10-2012, var fuldkommen vilkarlige og ikke retvisende. Ejendomsskat-
terne indbragte i 2014 ca. kr. 40 mia. fordelt pa@ en grundskyld, der betales til kommunerne og
en ejendomsveaerdiskat, der betales til Staten. Hertil betaler visse erhvervsejendomme mest i
de stgrste byer en deaekningsafgift. Med helt vilkarlige offentlige ejendomsvurderinger, blev
skatten tilsvarende vilkarlig, hvilket er rets kreenkende og uretfaerdigt.

Det nedsatte ekspertudvalg ndede hurtigt frem til, at den hidtidige anvendte model, hvor
grundskylden blev fastsat af den enkelte kommune med grundskyldspromiller fra 16-34, var
uholdbar, ndr skatten blev beregnet af helt vilkarlige offentlige grundvurderinger.

Tilsvarende gjaldt for betaling af ejendomsvaerdiskatten, der alene betales af ejerboliger eller
dakningsafgiften, der alene betales af visse erhvervsejendomme i de stgrre byer.

Cand.merc., ejendomsmaegler og valuar Lars Wismann fremlagde derfor d. 19-05-2016
for Folketingets Skatteudvalg en simpel og enkel model, der ville kunne indfgres straks uden
de store omkostninger for Offentligheden. Skatten burde beregnes af boligens vaerdi og ikke af
en fiktiv grundvaerdi med et skjult vurderingsgrundlag.

Tabel 1. Forventede provenu fra ejendomsveaerdiskat og ejendomsskat

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mia. kr. (arets niveau)

Ejendomsveerdiskat 13.3 135 13,9 14,2 14,4 14,6 14,9
Ejendomsskatter (grundskyld mv.) 27,2 28,4 29,7 31:3 32,8 346 36,3
| alt 40,6 41,9 436 455 472 4972 51,1
Pct. af BNP

Ejendomsvaerdiskat 0,7 0,68 0,68 0,67 0,65 0,63 0,62
Ejendomsskatter (grundskyld mv.) 1,43 1,44 1,45 1,47 1,48 1> 1971
| alt 2413253 2,13 2,14 213 2,13 213

Kilde: Tekniske fremskrivningsforudsaetninger i @konomisk Redegerelse, august 2014.

Foretraede i Folketingets stdende udvalg er indskreenket til 15 minutter, hvor den, der har fore-
traede, har ca. 10 minutter til at redeggre for sine budskaber. Dernaest er der 5 minutter til
spgrgsmal og svar, typisk 2-3. Alle ministerier har hver deres Folketingsudvalg, hvor der offici-
elt er 35 Folketingsmedlemmer. Fremmgdet er sjeeldent flere end 5-7, nemlig de stgrste parti-
ers ordfgrere indenfor de enkelte udvalg. Der ma ikke refereres fra mgderne og der ma ikke
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skrives referater. Mgdeformen er derfor hgjest aparte. Nar Folketingets love vedtages, s
er lovgivningsarbejdet typisk sket i ministerierne og de faerreste Folketingsmedlemmer kan
overskue, hvad det egentligt er, som de stemmer for. Det var praecis, hvad der skete med
ejendomsvurderingsreformen, der i 2024 efter 11 &rs arbejde, forsat arbejder, er forsinket
gang pa gang, har brugt mere end kr. 4 mia. alene pd en matrixbaseret IT vurderingsmodel,
og har faet Vurderingsstyrelsen til at vokse til i dag at vaere hele 1.150 embedspersoner.

Da Vurderingsstyrelsen ikke er faerdige med deres vurderingsarbejder, sa er alle erhvervsejen-
domme, alene meddelt sdkaldte forelgbige Offentlige Grundvurderinger pr. 01-01-2023. Disse
forelgbige vurderinger blev meddelt medio december 2023, men blev allerede medio marts
2024 for ca. 180.000 reguleret til nye vurderinger, ofte med markante nedsaettelser.

Skatteekspert revisor Henning Boye Hansen, BDO, var allerede i december 2023 i medierne
og markere, at borgernes retssikkerhed ikke var til stede, da Vurderingsstyrelsen ikke ville
udlevere deres vurderingsgrundlag og borgerne ikke havde klageret sa laenge, at de meddelte
offentlige grundvurderinger alene var forelgbige.

I modsaetning til de fleste eksperters anbefalinger, havde Folketinget fastholdt, at ejendoms-
beskatninger som hidtil skulle bygge pa@ en beskatning ud fra de offentlige ejendomsvurderin-
ger og for erhvervsejendomme herunder A/B foreninger alene ud fra de offentlige
grundvurderinger.

Det lovgivningsmaessige morads var og er fuldkomment. Det burde vaere en ommer.
Men efter 11 &rs udviklingsarbejde, store kr. mia. belgb anvendt og en begyndt tilbagebetaling
af kr. 13 mia. alene til ejerboligejerne, der i arene 2011-2020 havde betalt for meget i skat, er
der efter Folketingets opfattelse ingen vej tilbbage. Folketinget begar sjaeldent fejl!

Det er ikke sd godt. Dagspressen fyldes nemlig til stadighed med talrige absurde eksempler
pa vurderingsreformens mangler og fejl. S& sent som i uge 38 ar 2024 meddelte SMV regerin-
gen at hvor ejendomsskattereformen skulle have sikret alle kommuner det samme skattepro-
venu, s& havde man regnet forkert om matte akut sende kommunerne kr. 700 mio. i kom-
pensation og kr. 1,8 mia. i en saerlig IAneramme, alene for 2025. Staten har dybe lommer.

Hvordan man ville Igse de samme regnefejl for arene efter 2025 er forsat uvist.

I Hovedstaden som er landets rigeste kommuner, der nedsatte man grundskylden fra 2023 til
2024 fra 34 til 5,1 promile i Kgbenhavn, fra 24,8 til 3,1 pg Frederiksberg og fra 16 til 5,1 i
Gentofte.

I Brgnderslev derimod, der nedsatte grundskylden alene fra 31,23 til 17,1 og tilsvarende geel-
der for naesten alle andre af de mest fattige udkantskommuner.

Den af Folketinget gennemfgrte Vurderings/Beskatningsreform skaevvrider sdledes ejendoms-
skatterne saledes, at de stgrste bykommuner favoriseres og de fattigste landkommuner
rammes hardest.

Kompensationen i 2025 udbetales da ogsd mest til bykommunerne og mange af landkommu-
nerne far ingenting.

Lars Wismanns foretraade for FT Skatteudvalget d. 19-05-2016:

Jeg fremlagde en raekke eksempler pa de mest absurde beskatningsforhold for andelsboligfor-
eninger i Hovedstaden. Der var sdledes eksempler pa 2 naboejendomme, hvor man i den ene
bolig betalte kr. 38/m2 bolig i grundskyld og hos naboejendommen kr. 138/m2 bolig i grund-
skyld.

FT Skatteudvalget mabede og fik forklaret hvordan det kunne lade sig ggre. Svaret 13 i bebyg-
gelsesgraden af det matrikulzere grundstykke og s&, at de mange i arene 1990-2000 byforny-
ede boligejendomme i forbindelse med byfornyelserne havde faet 2-3 doblet deres offentlige
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grundvurdering. To nabogrunde kunne sdledes have vidt forskellige offentlige grundvurderin-
ger pr. m2 grund.

Dernaest, at man betalte grundskyld af grundens offentlige vurdering, s& en stor grund med en
lille bebyggelsesprocent fgrte til en hgj beskatning og modsat. I brokvartererne handlede det
ofte om, at baghusene var revet ned. Mellem karréejendommene var der indrettet feelles
gardrum, hvor der tidligere havde veeret plankevaerker i matrikelskellene og baghuse med be-
boere i baghuse eller smaindustri.

‘ | Do, N el e W ‘
Hedebygadekarréen, byfornyet i 1990’erne. A/B Sundevedsgade 22, Hedebygadekarré

Jeg foreslog nemt og simpelt, at der i stedet skulle betales skat efter boligens vaerdi som ejer-
bolig. Var kvadratmeterpriserne for en ejerbolig i et givent postnummer f.eks. 1620, der er
Vesterbrogade kr. 44.000/m2 sa kunne der opkraeves f.eks. 0,1% i boligskat svarende til kr.
44/m2 uanset om det var en ejerbolig, en lejebolig, en almennyttig bolig eller en andelsbolig.
Dermed en beskatning, der tog udgangspunkt i boligens veerdi og ikke ud fra en kunstig eller
fiktiv grundveerdi benaevnt den offentlige grundvurdering, med en hemmeligt vurderings-
grundlag.

P& https://rkr.statistikbank.dk/201 meddeles der hvert kvartal de seneste handlede priser pr.
m2 ejerbolig og s ville det jo vaere nemt at beskatte i takt med aendrede boligpriser. Samtidig
ville det blive nemt at forklare beskatningen for alle og det ville vaere gennemsigtigt, hvordan
boligskatterne skulle beregnes. Steg boligpriserne i postnummer 1620 s3 kunne boligskatten
stige tilsvarende eller modsat.

Folketingsmedlemmerne i Skatteudvalget lyttede interesserede, men de tusindvis af ansatte i
Skatteministeriet og i Vurderingsstyrelsen fandt min model alt for simpel og for nem og slet
ikke retfzerdig. Ingen i hverken Skatteministeriet eller Vurderingsstyrelsen ville give mig fore-
traede.

I stedet forsatte Vurderingsstyrelsen med at udvikle en matrix baseret vurderingsmodel, et 80
parameter stort spagettimonster, hvor alle faktorer i den geografiske beliggenhed hver for sig
skulle sikre ens og retvisende offentlige grundvurderinger. Det skulle med djaevelens vold og
magt som hidtil beskattes efter en offentlig grundvurdering. Resultatet blev og er katastrofalt.

Ar efter ar i drene 2013-2023 forsinkedes og fordyredes det mangehovede Medusahoved mon-
ster og i 2023 besluttede Folketinget sa at udsende de forelgbige offentlige grundvurderinger,
fordi nu kunne man ikke blive ved at med holde fast i de forkerte fra 2012 fastlaste offentlige
grundvurderinger.

Skatteminister Jeppe Bruus meddelelser om vurderingsgrundlaget:
Den 12. juni 2024 meddelte Jeppe Bruus Lars Wismann og FT Skatteudvalget fglgende:
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Den nye vurderingsmetode for erhvervsejendommes grundvaerdi, herunder ogs8 udlej-
ningsejendomme og ejendomme med andelsboliger, betyder, at grundvaerdien for en er-
hvervsejendom beregnes med udgangspunkt i, hvad grunden ville vaere vard, hvis
der 13 ejerboliger pd grunden. Herefter nedjusteres grundveerdien for nogle typer erhvervs-
ejendomme, alt efter hvad grunden kan bruges til. For erhvervsejendomme til beboelse, her-
under andelsboliger, nedskaleres grundveerdien ikke.

Det burde jo sd i princippet betyde at to nabomatrikler i samme karré eller samme bydelsom-
rade burde meddeles den samme forelgbige offentlige grundvurdering pr. kvadratmeter grund.

Men SKM Jeppe Bruus forsatte:

For mange andelsboliger i de stgrre byer vil det veere det faktiske areal i punkt 4, der be-
nyttes og ikke det mulige alternativ, da den faktiske anvendelse giver den hgjeste grund-
veerdi. Dette kan fx skyldes, at grunden er bebygget mere end det mulige alternativ tilsiger.
Det betyder ogs8, at to naboandelsboligejendomme typisk vil f§ grundveerdier for boligdelen,
som pr. kvadratmeter boligareal er omtrent de samme. Dette sikrer, at to lejligheder med
samme boligkvadratmeter i to naboejendomme betaler nogenlunde det samme i
grundskyld. Men hvis bebyggelsesprocenterne af to nabogrunde er meget forskellige - fx for-
di der p8 den ene ligger en etageejendom i 8 etager og der kun er 4 etager i den anden - vil
grundveerdien pr. kvadratmeter grund kunne veere forskellig.

SKM Jeppe Bruus eller hans embedsmand kan umuligt kende brokvartererne i Kgbenhavn
saerlig godt. I perioden 1855 til 1914, hvor brokvartererne byggedes, opfgrtes typisk bolig-
ejendomme alle i 4-5 etagers hgjde. Udover den nyere ejendom Domus Portus beliggende
@stbanegade 103, er der s& godt som ingen eksempler, hvor en 4 etages ejendom i et brok-
varter flankeres af en 8-etagers ejendom.

Det betyder s3, at to lige store nabomatrikler, hvor den ene har f.eks. 1.000 m2 boliger og den
anden 2.000 m2 boliger, der vil den offentlige grundvurdering for ejendommen med de mange
kvadratmeter boliger vaere dobbelt s stor, som for den anden for at sikre samme og ens
grundskyld pr. kvadratmeter bolig i de to naboejendomme.

Hvordan ser det sa ud pa Indre Vesterbro i Hedebygade karréen?

Hedebygade Karréen er omkranset af Hedebygade, T@ndergade, Sundevedsgade og Enghave-
vej. Hele bydelen Vesterbro, Kgbenhavn, bestar af boligejendomme opfert for 120-160 ar si-
den i 4-5 etager og mange af disse er byfornyede.

I virkeligheden er samtlige ejendomme pa dette Kraks kort nedenfor naboejendomme. Skulle
SKM Jeppe Bruus udsagn vaere korrekt sd skulle grundskylden i samtlige boligejendomme vae-
re den samme pr. m2. bolig sdleenge at de er naboer. Budskabet er meningsfuldt. Virkelighe-
den er ikke som budskabet.

Hvad der ogsd gzelder er, at der i brokvartererne stort set ikke er handlet ledige byggegrunde i
mands minde. Vaerdiansaettelsen kan derfor ikke underbygges af referencehandler.

Det var er og dog ikke nogen seerlig udfordring for de sakaldte sagkyndige vurderingsfolk
blandt Vurderingsstyrelsens 1.150 embedspersoner.

Vurderingsstyrelsen mener nemlig siden 2013, at en kompliceret og rasende dyr IT model,
som oraklet fra Delphi, vil kunne meddele korrekte offentlige ejendomsvurderinger pd enhver
ejendom i Kongeriget.

P& den naeste side vises et kort over et af de teettest bebyggede boligomrader pd Vesterbro,
Kgbenhavn. I dette omrdde er stort set alle matrikler bebyggede med 4-5 etagers boligejen-
domme evt. med mindre erhverv i stueetagerne og i keeldrene.
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Nedenfor vises et lille udsnit af Vesterbro ejendomme med vidt forskellige boligskatter grund-
skyld pr. m2 i 2023 (34 promille af 2012 grundvurderingen) sa tilsvarende for 2024-2042
grundskatten (5,1 promille af 2024 grundvurderingen):

_— 2024-2043 . 2023 skat Lineaer (2024-2043) Lineaer (2023 skat)
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Vinderne i Vurderingsstyrelsens ejendomsvurderingslotteri var i 2023 A/B VEKI Vester-
brogade 108, Kingosgade 1-3, med en grundskyld pd kun kr. 40/m2 bolig. Taberen i 2023
var Enghavevej 30 med en grundskyld pa kr. 142/m2.

Men da 2024 skatten kun ma stige med 2,8% af 2023-skatten og da 2025-skatten og kom-
mende ar mad stige med 4,75% af slutskatten, s8 ndr Enghavevej sin slutskat allerede i 2024
med kr. 145/m2, hvorimod for A/B VEKI, der rammer man fgrst slutskatten kr. 123/m2 efter
15 &r i 2039. I alle arene 2024 frem til 2039 betaler boligen p& Enghavevej 30 en boligskat pa
kr. 145/m2, hvor boligerne i A/B VEKI begynder med kr. 41/m2 og slutter med kr. 123/m2.

Der er hvad SKM Jeppe Bruus skrev d. 12-06-2024: Dette sikrer, at to lejligheder med
samme boligkvadratmeter i to naboejendomme betaler nogenlunde det samme i
grundskyld. Ja om 15 3r. Det kan de sd graede over pa Enghavevej 30 og glaede sig over i
A/B VEKI.

For en bolig pa 100 m2. er forskelsskatten i 2024 kr. 10.400 alene for dette ene ar. I &r 2039
er skatten i A/B VEKI forsat kr. 2.200 billige p.a. end pd Enghavevej 30.

Det argrer mig, at det ikke er dbenlyst for enhver. A/B Enghavevej 30 er en af de for 30
ar siden byfornyede ejendomme. A/B VEKI er ikke byfornyet, men blot en vel vedligeholdt
ejendom. Den reelle boligvaerdi er efter min opfattelse den samme i de to ejendomme. Skatten
er vidt forskellig. Det er Folketinget/lovgiverne, der har besluttet, hvad der skal gzelde.

. off. grund/m2-2020 off. grund/m2-2023 === Linezer (off. grund/m2-2020) Linezer (off. grund/m2-2023)
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Men hvad var det, at SKM Jeppe Bruus han skrev d. 12-06-2024: at grundvaerdien for en
erhvervsejendom beregnes med udgangspunkt i, hvad grunden ville vaere vaerd, hvis
der 13 ejerboliger pd grunden.

Hvordan matcher det med, at 2 naesten ens naboejendomme Vesterbrogade 108 og Vester-
brogade 112, beliggende i samme karré har forelgbige off. Grundvurderinger pd hhv. kr.
156.122/ m2 og kr. 75.587/m2 grund i december 2023 og siden pa hhv. kr. 135.790/m2
og kr. 75.587/m2 i marts 2024.

Bemaerk, at Vurderingsstyrelsens vurderingsgrundlag var fuldkommen identisk i december
2023 og i marts 2024. Jeg begynder at forsta, hvorfor vurderingsstyrelsen ikke vil udlevere
deres vurderingsgrundlag. De forelgbige offentlige grundvurderinger kan ikke underbygge de
oplysninger som SKM Jeppe Bruus meddelte mig i FT Skatteudvalget d. 12-06-2024.

Gad vide om den 29-08-2024 tiltrddte SKM Rasmus Stokholm, om han er klar til at meddele,
at han som skatteminister skrotter den grundskyldsskattemodel, som man uden den
store succes har arbejdet pa siden 2013.
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P& Vesterbrogade 112, ndr man slutskatten allerede efter 7 ar i ar 2031 kr. 171/m2 bolig. P&
Vesterbrogade 108, ndr man slutskatten efter 15 ar i &r 2039 kr. 123/m2.

Jeg antager, at SKM Jeppe Bruus embedsmaend kunne procentregne. Fra 123 til 171 er der
39% og vi er her langt over domstolene petitesse graense der typisk er ca. 10%. Dette sikrer,
at to lejligheder med samme boligkvadratmeter i to naboejendomme betaler nogen-
lunde det samme i grundskyld.

Det er som jeg ser det, et meget alvorligt samfundsgkonomisk problem, ndr SKM Rasmus
Stokholm som sin forgaenger SKM Jeppe Bruus forvalter ud fra helt vilkarlige offentlige grund-
vurderinger, og Vurderingsstyrelsen, der ikke vil fremlaegge sit vurderingsgrundiag.

Der bliver jo sa beskattet efter princippet om at du skal betale det som du skal betale i skat
fordi du meddeles hvad du skal betale, men ikke hvordan skatten er beregnet.

De helt absurde enkeltsager:

Jeppe Bruus skrev d. 12-06-2024: Dette sikrer, at to lejligheder med samme boligkva-
dratmeter i to naboejendomme betaler nogenlunde det samme i grundskyld.

Men hvad mente SKM Jeppe Bruus eller mener hans efterfglger SKM Rasmus Stoklund for
ejendomme Classensgade 48, hvor der i samme ejendom ligger en andelsboligforening fra stu-
en til 4. sal og pa 5. sal er der bygget to ejerlejligheder.

Classensgade 48, 2100 Kgbenhavn o

I denne typiske brokvarter boligejendom med 10 andelsboliger, der vil grundskylden fra 2023
stige fra kr. 33/m2 boligareal til 419% af 2023 skatten til at den om 16 ar i 2040 nar en bolig-
skat pd kr. 140/m2.

De pa 5. salen beliggende 2 ejerlejligheder Classensgade 48, 5 tv. 111 m2 og Classensgade 48
5. th., 123 m2, de kan sdfremt de er kgbt fort d. 01-01-2024 fastholde en ejendoms-
skat/grundskyld pa sglle kr. 49-55/m2 boligareal. Handles ejerboligerne skal de nye
ejere betale en boligskat pa kr. 171/m2, hvor dem der bor nedenunder i A/B foreningen fra ar
2040 kan ngjes med kr. 140/m?2.

Dem, der bor i de to ejerlejligheder, om de bliver boende, har faet 18st deres boligskat fast
ud i al deres fremtid sdlaenge at de bliver boende ogsa selvom det er 20 ar, 40 ar eller 603r.

Gad vide om den nye SKM Rasmus Stoklund, vil fastholde dette generationstyveri, hvor se-
niorgenerationen fastholder deres boligskatter fra 2023 bare, at de bliver boende.
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Juniorgenerationen, vores bgrn derimod, dem der er pa vej ind pa boligmarkedet, de skal have
lov til at betale de langt hgjere boligskatter.

Det vil jeg forfeerdeligt gerne drgfte med den nye Skatteminister Rasmus Stoklund. Derfor har
jeg skrevet til ham her i eftermiddag.

Den ikke faerdige Vurderings- og Ejendomsbeskatningsreform er fejlslagen. Vi kan alle
bega fejl. Nar det sker, sa tjener det os bedst at indremme og erkende vores fejl, dernaest at
rette vores fejl.

Boligskatter, der beregnes ud fra fiktive offentlige grundvurderinger, det kommer aldrig til at
lykkes uanset hvormange lappelgsninger, som Folketinget finder pa.

Hermed slutter mit september manedsbrev 2024: "De opbyggelige taler”.

Dette manedsbrev er tilegnet sognepraest og ph. d. og lektor i etik og religionsfilosofi med
seerligt henblik pa Sgren Kierkegaard ved Kgbenhavns Universitet, Pia Sgltoft, der var min lae-
rer, pa et Sgren Kierkegaard seminar i Andalusien i foraret 2022.

Med venlig hilsen

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

| Ao

Lars Wismann, projektchef & direktgr,
cand.merc., ejendomsmaegler & valuar
Se i gvrigt vores hjemmeside
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