Erhvervsudvalget 2020-21

(Omtryk - 20-11-2020 - Materiale fra Lars Wismann vedlagt) ERU Alm.del -

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: lw@wismann-as.dk, Lars Wismann, cand merc. ejendomsmeegler & valuar

Finanstilsynet
Arhusgade 110

2100 Kgbenhavn
Direktgr Jesper Bang
Administrationschef
Anne Ellersgaard Holm
33 5583 28
aeh@ftnet.dk

Bilag.: A.: Beldningsveerdier for Boligejendomme
B.: Tilsynssvar 23-06-2020
C
D

Projektchef og direktgr Lars Wismann
cand. merc., ejendomsmaegler og valuar

dato d. 14-11-2020

: Referenceejendomme
: EDC Erhvervs udbud af 4 ejendomme

Keere direktgr Jesper Bang

Jeg skriver til dig for at sikre mig, at du ved at lesese denne mail er klar over fglgende og jeg
anmoder om din bekraeftelse pa, at du selv har lsest min henvendelse samt, at du ikke
overlader dit svar til mig til en anden og slet ikke din kontorchef Kamilla Karen Hjglund (KKH):

210.000 andelshavere meddeles helt tilfaeldige beldningsveaerdier udarbejdet af realkredit-
ten efter BEK413/2017 og ingen indsigt i vurderingsgrundlaget. Finanstilsynet betinger
vurderingsgrundlaget efter BEK413/2017, der bygger pd afkast vurderingsprincippet. Siden
Folketingsbeslutning L177 d. 28-06-2018 er den eneste metode, der sikrer ens og retvisende
vurderinger DCF diskonteret Cash Flow. Kontorchef Kamilla Karen Hjglund (KKH),
Finanstilsynet fastholder stzedigt, at afkastprincipppet skal gezelde fremover jf. BEK413/2017
for realkredittens anseettelsers beldningsvaerdier. Disse varierer helt vilkarligt fra kr.
19.800/m2 boligareal i byfornyede ejendomme til kr. 46.000/m2 boligareal i nedslidte
ejendomme uden badeveerelser. Logikken er sdledes at byfornyes de nedslidte ejendomme
mere en halveres veerdien. Abenlyst fornuftsstridigt.

Branchens organisationer Finans Danmark FD, Foreningen af Stats. aut. Revisorer FSR,
Ejendom Danmark ED, Dansk Ejendomsmaeglerforening DE og Andels Boligforeningernes
Feellesrepraesentation ABF anbefalede i fordret 2018 enstemmigt, som r§dgivergruppe
Folketinget, at alle andre vurderingsmetoder end DCF diskonteret Cash Flow metode
ikke sikrer ens og retvisende vurderinger. Folketinget vedtog d. 28-06-2018 L177, der
betinger anvendelsen af en DCF metode til fastsaettelse af markedsvaerdien = den kontante
handelsveerdi = Beldningsveerdien. DCF beregningen skal jf. Folketingsbeslutningen bygge pa
en DCF beregninger med en gennemgribende modernisering af samtlige boliger indenfor 5-10
ar for den typiske ejendom og exit value afkastprocenten, der skal underbygges af
referenceejendomme tinglyst handlet. BEK413/2017 og L177 skal nd til én og samme
veerdi=markedsveerdien.

Det er derfor min ambition, at overbevise dig Jesper Berg, Erhvervsminister Simon Kollerup og
Folketinget, i det for Danmark, 18ntager og I&ngiver hensigtsmaessige i fglgende:
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1) at realkreditten/bankerne fremover forpligtes til f.eks. én gang om aret at meddele sine
kunder beldningsvaerdien pa den ejendom, der er beldnt samt LTV Loan To Value -
beldningsgraden pd samme ejendom.

2) at beregningsgrundlaget og referenceejendommene der meddeler beldningsvaerdien
fremlaegges af den realkredit/bank, der har beldnt ejendommen og sikrer 8benhed.

Det bgr vaere en samfundsgkonomisk interesse, at enhver med 1an i boligejendomme eller
erhvervsejendomme, at han kender sin risiko, sin beldningsgrad, sin LTV pa basis af
realkreditten/bankens seneste beregnede/vurderede beldningsveerdi jf. BEK413/2017.

3) at din kontorchef Kamilla Karen Hjglund (KKH) har afvist enhver anmodning om
foretraede og fastholder, at BEK413/2017, der opererer med afkastmetoden fgrer til ens
og retvisende beldningsvaerdier=markedsvaerdien, i modstrid med Folketinget

4) at KKH haevder, at om flere realkreditselskaber vurderer samme ejendom, s vil de
med BEK413/2017 na til stort set samme beldningsvaerdi=markedsveaerdien. Det er
en udtalelse der er tom, ikke kan dokumenteres, den er forkert og er vildledende.

5) at Finanstilsynet ikke vil fremlaegge modelbesvarelser, der kan sikre ens nettoleje-
beregninger, afkastprocenter underbygget i referencer, der sikrer ens vurderinger.

6) at KKH konsekvent afviser at tage udgangspunkt i et eneste konkret eksempel pa
anvendelsen af BEK413/2017 for at underbygge sine tomme pastande.

7) at KKH haevder, at det er retvisende, at en nedslidt ejendom Rgrholmsgade 11, hvor -
delen af boligerne uden eget bad, efter BEK413/2017 nemt kan have beldningsveerdien
kr. 46.000/m2, og den ens, men byfornyede Baggesensgade 11 A-B kr. 19.800/m2 og
Rgmersgade 19 kr. 45.000/m2 boligareal. Alle disse tre beregnede af Jyske Realkredit
alle efter BEK413/2017. Det er abenlyst fornuftsstridigt. Realkreditten har fiflet med
veerdiansaettelser i Rgrholmsgade 11 og Rgmersgade 19 for at sikre sig markedsandele.

8) at, KKH/Finanstilsynet haevder (tilsynssvar 23-06-2020-Jyske Bank), at det ikke er LTV
Loan To Value, men afvikling pa gaeld der giver kreditsikkerhed. Det er sa forkert som
noget. Det er LTV, der afslgrer kreditsikkerheden og ikke afvikling eller 1&netype.

Der er intet, der betinger eller forhindrer, at realkreditinstitutterne paleegges at fremlaegge
deres vurderingsgrundlag, deres beregninger og deres referenceejendomme. A/B valuarerne
fremlaegger deres valuarvurderingsrapporter. Kun DCF fgrer ifglge Folketingsbeslutning L177
vedtaget d. 28-06-2018 til ens og retvisende vurderinger. Det er pa tide at Finanstilsynet
udarbejder en nu vurderingsbekendtggrelse samt sikrer 8benhed og gennemsigtighed.

Med venlig hilsen

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