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Bilag.: A.: Brev dateret d. 20-03-2024

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

Kaere erhvervsminister Morten Bgdskov samt direktgr Louise Mogensen.

Det er dig og direktgr Louise Mogensen, der er ansvarlig for alt, hvad der foregar i
Finanstilsynet FT, hvor den tidligere direktgr i Nykredit koncernen Louise Mogensen er
nytiltrddt, som direktgr for det FT, der skal sikre en robust finansiel sektor, men ogsé’l
den dbenhed og gennemsigtighed, der kendetegner det Folkestyre, som vi er sa glade
for her i Danmark.

Det burde ikke have taget direktgr Louise Mogensen FT, som du lod bevare mig i dit
brev d. 19-03-2024, ret mange minutter at sende mig de formelle kompetencekrav,
som hun pa dine vegne har sendt mig som en forudsaetning til at opfylde kravene i
BEK807/2022 §4 til at kunne bzere betegnelsen vurderingssagkyndig.

Tro mig at BEK807/2022 stiller ingen konkrete formelle kompetencekrav til de
sakaldte vurderingssagkyndige.
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§ 4. Instituttet skal sikre, at besigtigelse og vardiansattelse foretages af en vurderingssagkyndig ansat
1 instituttet, jf. artikel 208, stk. 3. litra b, 1 forordning (EU) nr. 575/2013 om tilsynsmaessige krav til
kreditinstitutter og investeringsselskaber, jf. dog stk. 2. Vurderingsrapporten skal udarbejdes eller
tiltraedes af den vurderingssagkyndige, der har medvirket til besigtigelsen.

Stk. 2. Instituttet kan overlade besigtigelse og vardiansattelse til en ikke-ansat. hvis kravene 1
artikel 208, stk. 3. litra b. i forordning (EU) nr. 575/2013 om tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter
og investeringsselskaber. er opfyldt. og mstituttet har afgivet en detaljeret vurderingsinstruks. Insti-
tuttet skal kunne sanktionere den ikke-ansatte for at tilsidesastte instrukser. herunder i form af frata-
gelse af vurderingsopgaven uden varsel. Betalingen for vurderingerne ma ikke athange af storrelsen
af de ansatte vaerdier.

artikel 208, stk. 3, sidste afsnit, i forordning (EU) nr. 575/2013 om
tilsynsmeessige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber, der er
godkendt af Finanstilsynet. Modellens statistiske oplysninger skal som
minimum baseres pa anerkendte, dokumenterede og offentligt
tilgeengelige kilder.

1. Jeg skal derfor grundet den manglende eller trenerede besvarelse fra direktgr
Louise Mogensen FT begeere aktindsigt jf. Offentlighedsloven i en
udtemmende og preecis redeggrelse , journallisten, FT's formelle
kompetencekrav som FT stiller til de virksomheder under BEK807/2022, der
lader de ejendomme, der kommer til beldnings veerdianseette for at de
vurderingsansvarlige er vurderingssagkyndige samt hvorndr de ikke er
vurderingssagkyndige?

En formel vurderingskompetence er jf. Andelsboliglovens §5 stk. 2 litra b.
meget praecist beskrevet og indeholder en formel kompetencegivende
uddannnelse pa 150 ECTS points svarende til 2V ars fuldtidsstudie samt en
lang raekke andre formelle krav til vurderingsarbejdet.

I de autoriserede handvaerksfag er den formelle kompetence et svendebrev, der
i dag er en uddannelse pa ca. 4 ars fuldtidsstudie.

Det er mig besynderligt, at under FT, der bruger man noget sa lgst formuleret
som en vurderingssagkyndig uden at bemeerke, hvad de formelle
kompetencekrav matte veere f.eks. samme krav som, der stilles til valuarerne.

2. For god ordens skyld begeserer jeg aktindsigt i og forklaring pa, hvad FT
under sine tilsyn med at sikre sig, at de vurderingsansvarlige ogsa har veeret
vurderingssagkyndige, har gjort i de tilfeelde, hvor pengeinstitutterne de
havdede at have ansat vurderingssagkyndige af FT ikke er fundet
vurderingssagkyndige?

3. Jeg skal tilige anmode om FT’s journalliste over, hvor hyppigt FT siden
vedtagelsen af BEK407/2022 har gennemfgrt tilsyn men de finansielle
virksomheders pastdede vurderingssagkyndige samt hvormange eksempler
samt hvor stor en procentdel af de undersggte som FT sd har fundet at de
vurderingsansvarlige ikke opfyldte kravene til at vaere vurderingssagkyndige?

Jeg har som radgiver pa mine ca. 500 A/B forenings klienter en direkte interesse i at
kende FT’s handtering af sikkerheden i at vurderingsfolkene er sagkyndige.
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Den 11-12-2023 meddelte landets hgjeste vurderingskompetence efter et grundigt og
omfattende 10 arigt udvalgsarbejde hvilke korrekte forelgbige offentlige grundvur-
deringer Vurderingsstyrelsen var naet frem til.

Regeringen var s3 overmade tilfreds med det udfgrte vurderingsarbejde, at
tidligere direktgr Poul Taankvist i marts 2024 blev headhuntet til at skulle vaere
koncernstyringsdirektgr i Forsvarsministeriet. Hermed er Forsvarsministeriet sikret
den bedste mand, idet et bredt flertal i Folketinget, regeringen og ministeren, er
meget tilfredse med de udmeldte offentlige grundvurderinger.

Men netop disse offentlige grundvurderinger giver en begrundet mistanke om, at de
finansielle virksomheders vurderinger efter BEK807/2022, hvad angar A/B
foreningernes ejendomme er helt ude i skoven.

I en rekke sager hos vores ca. 500 A/B klienter er de meddelt veerdiansaettelser, der
er langt under de veerdier som landet hgjeste vurderingssagkundskab har meddelt i
de forelgbige off. Grundvurderinger. Men da veerdien af grunden pa tilsvarende
ejerboliger i Kgbenhavn kun er typisk 65-70% af den fulde offentlige vurdering, som
vi kan dokumentere der, hvor én og samme bygning har bade en andelsboligforening
og ejerlejligheder (typisk udviklet i loftsetagen), der bliver virksomhedernes
vurderinger efter BEK807/2022 endnu mere absurde meget for lave.

Det virker som om, at FT slet ikke er klar over, at der, hvor der ikke kan findes
referencehandler, der skal referencerne vare boligejendomme fritaget for
Blackstoneindgrebets 5-3rige veerdireducerende karens, hvor direktgr Louise
Mogensen FT meddeler igennem BEK807/2022 §18 stk. 2 litra 5, at hvor der ikke er
referencehandler, der skal ejendommen vaerdiansaettes til 75% af kvadratmeter-
priserne for tilsvarende ejerboliger. S& nem at en 6.klasse skolepige mestrer opgaven:

A/B Nerre Sogade 45

Danske Bank 05/10/2021 kr 21.000.000
Nordea 14/01/2022 kr 15.249.000
Nordea 26/01/2022 kr 22.000.000
BEK®807/2022 85 stk. 2 litra 5 kr 50.437.347
|Va|uarvaerdien | kr. 45.800.000|
Midlertidige off. grundvurderinger kr 47.396.000

Med mine 500 fast A/B klienter og min uhyre flittige analyse afdeling, har jeg stor
indsigt i veerdiansaettelserne pa A/B foreningernes ejendomme vurderet efter
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BEK807/2022, Vurderingsstyrelsens forelgbige off. Grundvurderinger og valuarernes
vurderinger.

Jeg skal derfor atter, siden sidste anmodning i 2020 forgaeves anmode om foretrade
for Finanstilsynets vurderingssagkyndige og dem, der fgrer tilsyn med de
vurderingssag-kyndige, der vurderer efter BEK807/2022 §18 stk. 1 og §18 stk. 2 litra
5 anmode om foretrade.

Jeg frygter, at det forvaltningsmorads, der er beskrevet under Forsvarsministeriet er
af et tilsvarende omfang i Finanstilsynet. Det tilsyn jeg frygter, at der ikke sker af de
ansattes i FT's gamle og kommende kolleger.

Det ville jo vaere forfaerdeligt om den finansielle sektor i realiteten fgrer tilsyn med sig
selv.

FT har tidligere meddelt, at vurderingerne gjort under BEK807/2022 ma veere gode,
da tabene er sma. Det er et meningslgst argument, da ejendommene skal vurderes til
den kontante handelsveerdi, men l3nene derimod behgver ikke at veere til
realkreditlovens maksimum.

Jeg skal anmode om en besvarelse af disse relevante spgrgsmal samt meddele at
aktindsigt har en svarfrist pa 10 dage.

Jeg er blot en energisk borger, der ikke har personlig pecunizer interesse i mit
anbringende men mener, at Folkestyre bygger pa abenhed, gennemsigtighed og
regelrethed.

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

R

Lars Wismann, projektchef & direktgr,
cand.merc., ejendomsmaegler & valuar
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