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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 Andelsboligers udbredte underpriser, gode rad
15-11-2024 fredag uge 46 Veerdiansaettelser uden vurderingsgrundlag
11-12-2024 onsdag uge 50
16-01-2025 torsdag uge 3

d. 15. november 2024

Laes vores manedsbrev i november!
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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Manedsbrevet i november 2024 handler om:

Vaerdiansaettelser uden vurderingsgrundlag:
Indledning:

Teenk Dem engang, at der her i landet findes en raekke vurderingspersoner, der udta-
ler sig om ejendommenes korrekte vaerdier uden at disse personer kan eller vil med-
dele de mindste former for formelle vurderingskompetencer.

Vaerdiansaettelsen af erhvervskundernes og A/B foreningernes ejendomme har afgg-
rende gkonomisk betydning for dem, der ejer disse ejendomme herunder vores man-
ge A/B Andelsbolig Forenings klienter.

Men udover A/B valuarerne, der skal have den formelle vurderingskompetence og skal
fremlaegge deres vurderingsgrundlag, sa er der ingen af de andre, der ggr tilsvarende.

Vi bor sdledes i et land, hvor banker og realkredittens vurderingspersoner, Vurde-
ringsstyrelsens vurderingspersoner, og de stats. Aut. Revisorer alle, godt nok mod-
streebende meddeler hvilke korrekte vaerdier jeres ejendomme har. Ingen af dem
har de mindste krav til en formel vurderingskompetence og de vaerdier der
meddeles flyver som bladene i vinden pd en efterarsdag i november. Hertil, at ingen
af disse vurderingspersoner vil fremlaegge deres vurderingsgrundlag skgnt, at det
har afggrende gkonomisk betydning for enhver, der ejer en erhvervsejendom herun-
der en A/B forenings ejendom hvilke vaerdier, der meddeles for de vurderede ejen-
domme.

Jeg vil derfor her i november manedsbrevet afslgre de “bananrepublikagtige” for-
hold, der gzelder her i Danmark.

BEK807/2022 §4 galder for banker og realkreditters vaerdiansaettelser:

Finanstilsynets Bekendtgorelse 807/2022 § 4. Instituttet skal sikre, at besigtigelse og
vaerdiansaettelse foretages af en vurderingssagkyndig ansat i instituttet, jf. artikel
208, stk. 3, litra b, i forordning (EU) nr. 575/2013 om tilsynsmaessige krav til kredit-
institutter og investeringsselskaber, jf. dog stk. 2. Vurderingsrapporten skal udarbej-
des eller tiltreedes af den vurderingssagkyndige, der har medvirket til besigtigelsen.

Vi har spurgt direktgr Louise Mogensen FT Finanstilsynet hvilke formelle kompe-
tencegivende, uddannelser en vurderingsperson skal have for at vedkommende kan
haevde at vaere sagkyndige.

Kamilla Karen Hjglund, kontorchef, Email:kah@ftnet.dk, TIf:+45 33 55 84 15, har
den 04-11-2024 pa vegne af direktgr Louise Mogensen, FT svaret, at der saettes i
bekendtggrelsen ingen specifikke krav til den vurderingssagkyndige i realkredit-
institutterne.

Direktgr Louise Mogensen meddeler, igennem sin kontorchef Kamilla Karen Hjg-
lund, Realkreditinstitutterne skal dermed foretage en konkret vurdering af, om en
vurderingsmand besidder de ngdvendige kvalifikationer, evner og erfaringer til at fo-
retage en vaerdianseettelse.

Men da Finanstilsynet ikke har de mindste former for formelle kompetencekrav, sa
kan enhver haevdes at veere en sagkyndig vurderingsperson. M3ske er netop det
forklaringen pa, hvorfor FT under gentagne inspektioner af veerdianseettelserne i
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Bank/Realkredit mgder s& grove fejlvurderinger, at disse patales pd FT’s hjemme-
side, der s&8 meddeler, at der har veeret behov for vaesentlige reduktioner af de veaerdi-
ansaettelser "haircuts”, som de sakaldte sagkyndige vurderingspersoner har gjort.

Det burde veere indlysende, at det for dem der ejer de ejendomme, der kommer til
beldning, som er begraensede til 60% beldning for erhverv og 80% for boliger, er af-
gorende vigtigt, at der vurderes korrekt, hvad der dbenlyst ikke ggres.

Hertil, at Bank/Realkredit fremover forpligtes til at fremlaagge deres vurderings-
grundlag som det kraeves for A/B valuarerne, der har omfattende og kendte formelle
kompetencekrav underlagt Andelsboliglovens §5 stk. 2 litra b, vurderingsvejledning,
regelseet, bekendtggrelse samt krav om at fremlaagge deres vurderingsgrundlag.

For A/B foreningernes ejendomme geelder det ovenikgbet, at vaerdiansaettelsen kan
ske uden at have referencehandler til 75% af kvadratmeterpriserne for tilsvarende
ejerlejligheder jf. BEK807/2022 §18 stk. 2 litra 5. Dette vurderingsprincip er sa sim-
pelt, at en sjetteklasses skolepige, kan beregne vaerdien pa en ejendom tilhg-
rende af A/B forening at g8 pd https://finansdanmark.dk/tal-og-data/boligstatistik/
boligmarkedsstatistikken/.

Dette vurderingsprincip er tillige bekraeftet, som godt og retvisende af bestyrelses-
formand Merete Eldrup i Nykredit Holding og direktgr Michael Rasmussen, Ny-
kredit, der igennem deres juridiske ekspert, underdirektgr Sgren Hoffmann Chri-
stiansen sgndag d. 28-11-2021 kl. 11:28 meddelte, at Nykredit i en raekke sager fin-
der BEK417/2017 §14 stk. 2 litra 5, som den korrekte vurderingsmetode. Budskabet
gentaget d. 24-08-2023 samt d. 23-10-2024.

Men realkreditten meddeler vurderinger pa A/B foreningernes ejendomme, der er ne-
de omkring 70% af de vaerdier som landets hgjeste vurderingskompetence, Vurde-
ringsstyrelsen mener er de korrekte veerdier alene for grundenes vaerdi.

Meddelt belaningsvaerdi i % af den forelgbige off. grundvurdering
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Aksetitel

I Hovedstaden er det typisk sdledes, at landets hgjeste vurderingskompetence Vurde-
ringsstyrelsen vurderer grundens veerdi til mellem 50%-70% af den samlede ejen-
domsveerdi, hvorfor bygningernes vaerdi alene er 30%-50% af ejendommens samlede
veerdi.

Men for A/B foreningernes ejendomme meddeles det for de nye forelgbige offentlige
grundvurderinger alene vaerdien for grunden, da det alene er grundens offentlige
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vurdering, der anvendes til beskatning af den grundskat som A/B foreningerne skal
betale fremover.

Men vurderer de sagkyndige vurderingsfolk efter BEK807/2022 alene ejendommenes
vaerdier til ca. 70% af Vurderingsstyrelsens grundvurderinger, sd er der tale om
grove underprisvurderinger.

Direktgr Louise Mogensen, FT, har igennem sin kontorchef Kamilla Karen Hjg-
lund meddelt, at FT ikke pataler fejlvurderinger, der hvor der er tale om grove aben-
lyse underprisvurderinger. FT pataler alene overprisvurderinger, men vil ikke afslgre
de konkrete sager. Der fgres tilsyn som ingen bliver klogere af.

Men beregner realkreditten de meddelte beldningsveerdier ifht. de beregnede bela-
ningsvaerdier efter BEK807/2022 § 18 stk. 2 litra 5, kommer der markeringer helt ned
til 31% af veerdien som meddelt vurderet efter BEK807/2022 §18 stk. 1.

mmmmm Meddelt beldningsvaerdi i % af BEK807/2022 §18 stk. 2 litra5  weeeveens Lineaer (Meddelt beldningsvaerdi i % af BEK807/2022 §18 stk. 2 litra 5)
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Aksetitel

Det siger sig selv, at det er samfundsgkonomisk kontraproduktivt, at der ikke stilles
kendte formelle kompetencekrav til Realkredittens vurderingspersoner for at disse
kan haevde at veere sagkyndige. Hertil, at der vurderes ned til 31% af vaerdien om
der anvendes den ene eller den anden vurderingsmetode.

Realkreditten er en del af samfundets finansielle infrastruktur og lever med en stats-
garanti SIFI. Der er derfor ikke tale om virksomheder, der eksisterer i et konkurren-
cepraeget marked, hvor virksomheder gar fallit og andre nye virksomheder kommer
til. Realkreditten lever naermere som privilegerede aktgrer i et "beskyttet veerk-
sted”! Senest i 2013 matte realkreditten understgttes med lan fra Statskassen.

Vurderingsstyrelsen og de nye forelgbige offentlige grundvurderinger:

Lad det veere sagt, at for A/B foreninger i Hovedstaden, sa er de meddelte forelgbige
offentlige grundvurderinger alene beregnet efter, at man har tilstraebt en beskatning
pa kr. 140/m2 i Brokvartererne og Indre Kgbenhavn og ca. kr. 100/m2 i yderkvarte-
rerne f.eks. 2720 Vanlgse og 2400 Kgbenhavn NV.

Derfor har de forelgbige off. Grundvurderinger ifglge vores analyser overhovedet
intet med grundenes vaerdi at ggre. Der er tale om den rene illusion om, at den
forelgbige offentlige grundvurdering som vurderet af landets hgjeste vurderingskom-
petence Vurderingsstyrelsen skulle vaere gjort efter grundens vaerdi, som om den var
optimalt udnyttet til opfgrsel af ejerlejligheder.
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Revisor Henning Boye, Hansen, BDO, har da ogsd meddelt, at sdleenge Vurde-
ringsstyrelsen ikke vil udlevere deres fulde vurderingsgrundlag, er A/B foreningerne
fuldkommen retslgse. Man kan jo ikke klage over et hemmeligt vurderingsgrundlag.

Nedenfor udtog af plancher fra mit foretraede d. 15-05-2024 for Folketingets Boligud-
valg:

Ny metode til vurdering af
erhvervsejendomme - 2023

Med den nye metode beregner vi
grundvaerdien for en erhvervsejendom med
udgangspunkt i, hvad grunden ville veere
veerd, hvis der la ejerboliger pa grunden.
Herefter nedjusterer vi grundveerdien for
nogle typer erhvervsejendomme, alt efter
hvad grunden kan bruges til.

Folketingets Skatteudvalg onsdag d. 15-05-2025 kl. 10:15-10:30 - deputation Lars Wismann,
Wismann Property Consult A/S, mobil 4088 1998, e-mail: Iw@wismann-as.dk, www.wismann-as. dk

Fort bag lyset — af Vurderingsstyrelsen!

*Sundvej 4-10 direkte ud til Oresund

*Grundveerdi, kr. 61.432/m2
*Nabo Jomsborgvej 35, kr. 117.661/m2
Lille Strandvej 1, kr. 28.212/m2

Folketingets Skatteudvalg onsdag d. 15-05-2025 kL. 10:15-10:30 - deputation Lars Wismann,
Wismann Property Consult A/S, mobil 4088 1998, e-mail: lw@wismann-as.dk, www.wismann-as.dk
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Gentofte er vurderet til en skat pa typisk kr. 113-177/m2
stigninger fra 200% til 1.329% af 2023-skatten

Gentofte skattestigning fra 2023 til endelig grundskyldsskat i
1400% 2043 stigninger fra 200% til 1.329% af 2023 skatten
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Analyse pa faktiske observationer skat
2023 og endelig skat 204 3!

Gentoftte skattesmaek grundskylds skattestigning pr. bolig fra 2023 til endelig grundskyld
efter %56%9 ar - i gennemsnit stiger skatten fra i gns. kr. 27/m2 2023 til kr. 136/m2i 2043
r.
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P& Frederiksberg er A/B foreningerne blevet de store vindere i Vurderingssty-
relsens og Folketingets store ejendomsvurderings- og beskatningsreform. Pa Frede-
riksberg bliver den endelige grundskyld kun med sma stigninger ca. 30%-50% enkelte
med fald i beskatningen til typisk kr. 70-90/m2 bolig fordi grundskyldpromillen fra
2023 til 2024 er reduceret fra 24,8 promille til 3,1 promille.

I Gentofte derimod far A/B foreningerne de absolutte hgjeste stigninger fra
2023 til slutskatten om op til 18 ar, med stigninger pa op til 13 gange 2023 skatten.

Mit bedste rad er at klage til jeres Folketingsmedlemmer samt skrive i aviserne.
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Appel til Folketing og Regering!

*Vurderingsreformen fra 2023
* Uigennemsigtigheden er fuldkommen

* Retfaerdige boligskatter — nej

‘Det er en ommer

*Lars Wismann tilbyder sin ekspertviden

Folketingets Skatteudvalg onsdag d. 15-05-2025 kl. 10:15-10:30 - deputation Lars Wismann,
Wismann Property Consult A/S, mobil 4088 1998, e-mail: lw@wismann-as.dk, www.wismann-as.dk

Revisorernes vildledende oplysninger i drsregnskaberne.

Den 7. oktober 2024 skrev Sgren Mark Thorbjgrnsen statsautoriseret revisor i
drsregnskab 2023-2024 for A/B Statholder folgende:

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af andelsbo-
ligforeningens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. august 2024 samt af
resultatet af andelsboligforeningens aktiviteter for regnskabsaret 1. september 2023 -
31. august 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven, andelsboligfor-
eningslovens § 5, stk. 11, og § 6, stk. 2 og 8, og foreningens vedtagter.

Leeg maerke til formuleringen, i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Leengere nede i arsregnskab 2023-2024 skrev samme revisor at ejendommens vaerdi
var sglle kr. 15 mio., men det var anskaffelsessummen med forbedringer frem til og
med 2017:

2024

Ejendommen, matr. nr. Utterslev, Kebenhawvn 1193 15.FDE.643

Vurderingsstyrelsen havde meddelt samme forening, at alene grunden havde en fore-
labig off. Vurdering pa kr. 75,774 mio. og valuar Lars Wismann havde meddelt
samme forening den indikative veerdi pa kr. 103.000.000.
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Sgren Mark Thorbjgrnsen statsautoriseret revisor, havde fundet det helt over-
fladigt at anfere i arsregnskab 2023-2024, at landets hgjeste vurderingskompetence
Vurderingsstyrelsen havde meddelt en forelgbig grundvaerdi, der var 5 gange den ak-
tiv veerdi som stod anfgrt i arsregnskab 2023-2024 som det retvisende billede efter
Arsregnskabsloven.

Endnu laengere nede i arsregnskab 2023-2024 anfgrte samme Sgren Mark Thorbjgrn-
sen, at ejendommen var blevet valuarvurderet for ca. 5 ar siden, men fandt det helt
overflgdigt at anfére navnet pa valuaren, DCF-ombygningsperioden, BRL § 5 stk. 2
lejen, exit value afkastprocenten ligesom der lovmaessige krav om at anfgre at vurde-
ringen var |3st fast efter Andelsboliglovens §5 stk. 3 ikke var anfgrt.

Valuarvurdering dateret 16/10 2019 86.800.000

Vi skrev sa til Sgren Mark Thorbjgrnsen statsautoriseret revisor, der fremfor at
besvare vores henvendelse, henviste os til bestyrelsen.

Det er overhovedet ikke godt hvad der foregar. Det er desvaerre mit indtryk at de fle-
ste stats. Aut. Revisorer lader deres assistenter udarbejde arsregnskaberne, hvorefter
de selv kun ser dem i de to minutter det tager at skrive dem under.

Stilles der spgrgsmal til de regnskaber som revisorerne har udarbejdet, s& meddeler
de systematisk, at det er bestyrelsen der aflaagger arsregnskabet, hvorfor revisor ikke
giver svar pa tiltale.

Sendes der regnskaber ud der er patrykt ordene “Udkast” sd er revisorerne ifglge Re-
visornaevnet i Viborg, Vestre Landsretsdommer Henrik Bitsch, fuldkommen frita-
get for ansvar. Samme Vestre Landsretsdommer Henrik Bitsch, mener, at revisorer
blot pa en skepsis er i deres gode ret til at meddele en hvilken som helst vaerdi pa
en ejendom i et arsregnskab, uden at disse revisorer har den mindste formelle vurde-
ringskompetence efter den nationale lovgivning eller at revisor skal fremlaegge sit
vurderingsgrundlag.

Slutbemaerkning:

Vi lever i en tid, der bliver mere og mere topstyret. Ifglge Folketingsmedlem Ras-
mus Jarlov, sd aner de feerreste medlemmer af Folketinget det mindste om de love,
som de stemmer for. Love andres konstant for at retfeerdigggre de mange tusind
embedsmaend. Alt, hvad der kaldes digitalt og nemt er overhovedet ikke nemt.

Vi har derfor brug for energiske borgere, der utraetteligt keemper i retfaerds tjeneste.

Med venlig hilsen

Wismann Property Consult A/S, underskrift er indscannet af Lars Wismann
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Lars Wismann, projektchef & direktgr,
cand.merc., ejendomsmaegler & valuar
Se i gvrigt vores hjemmeside
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