Erhvervs-, Veekst- og Eksportudvalget 2017-18
L 177 endeligt svar pa spergsmal 14

Offentligt

/_ \
ERHVERVSMINISTERIET

Besvarelse af spergsmél 6 ad L 177 stillet af Erhvervs-, Vakst- og
Eksportudvalget den 27. marts 2018 efter enske fra Morten Bedskov

().

Spergsmal:
Vil ministeren kommentere henvendelserne af 11/4-18 fra Lars Wismann,

Kebenhavn V, jf. L 177 - bilag 5 og 6?

Svar:

Henvendelserne vedrerer den nye, opdaterede norm og vejledning for va-
luarvurderinger. Den nye, opdaterede norm og vejledning for valuarvur-
deringer opleftes til bekendtgerelsesniveau med det formal at sikre, at re-
gelsaettet geelder for samtlige valuarer uanset branchemedlemskab eller e;j.
Tiltaget folger af Aftale om mere robuste andelsboligforeninger af 27.
november 2017.

Bilag 6 bestér af en mail fremsendt til Erhvervs-, Vakst- og Eksportud-
valget indeholdende en raekke pastande og bemarkninger, som udvalget
bedes bekrafte.

Der er tilknyttet to “bilag 5” pa henvendelsen. Det ene bilag, der i det
folgende benavnes bilag 5.1, bestar af i alt 34 plancher, der er blevet an-
vendt i forbindelse med borgerens foretreede for udvalget. Plancherne in-
deholder bl.a. oplysninger om det historiske forlgb vedrarende udarbej-
delsen af den nye norm og vejledning for valuarvurderinger, konkrete va-
luarvurderinger med tilherende billeder og diagrammer, domstolsafgerel-
ser og Dansk Ejendomsmaglerforening.

Det andet bilag, der i det folgende benavnes bilag 5.2 bestar af en opfol-
gende mail fremsendt til Erhvervs-, Vaekst- og Eksportudvalget indehol-
dende en gentagelse af nogle pointer fremfert i forbindelse med borge-
rens foretraede for udvalget.

Jeg vil gerne starte med at sige, at det er positivt, at der er stor opmaerk-
somhed omkring den nye bekendtgerelse og vejledning om vurdering af
ejendomme tilherende andelsboligforeninger. Det er en forudsetning for,
at der bliver udarbejdet gode og retvisende valuarvurderinger til gavn for
hele landets andelsboligindehavere.

I det folgende vil jeg alene forholde mig til de overordnede temaer, der

ERHVERVSMINISTEREN

ERHVERVSMINISTERIET
Slotsholmsgade 10-12
1216 Kgbenhavn K

TIf. 33923350
Fax 33123778
CVR-nr 1009 24 85
EAN nr. 5798000026001
em@em.dk

www.em.dk



indgér i bilag 5.1, 5.2 og 6, og desuden kommentere pa en reekke konkre-
te plancher, der fremgér af bilag 5.1.

Blandt temaerne 1 bilagene er, hvem der har udarbejdet den nye, opdate-
rede norm og vejledning for valuarvurderinger og hvornér den nye, opda-
terede norm og vejledning for valuarvurderinger skal treede i1 kratft.

Det er branchen, der forstds som Dansk Ejendomsmeglerforening, An-
delsboligforeningernes Fellesreprasentation, Ejendomsforeningen Dan-
mark, FSR — danske revisorer og Finans Danmark, der har udarbejdet den
nye, opdaterede norm og vejledning for valuarvurderinger.

Det er denne nye, opdaterede norm og vejledning, som jeg vil oplefte til
bekendtgerelsesniveau. P4 den made skal alle valuarer anvende den
samme norm og vejledning uanset medlem af en brancheforening eller ej,
hvilket alt andet lige, vil bidrage til at skabe mere retvisende valuarvurde-
ringer. Det sker ved udmentning af den hjemmel, der fremgér af lov-
forslagets § 1, nr. 6, hvor erhvervsministeren far hjemmel til at fastsatte
narmere regler om, hvilke personer, der kan udarbejde en valuarvurde-
ring, samt nermere regler om selve udarbejdelsen af vurderingen.

Bekendtgorelse og vejledning forventes sendt i fire ugers offentlig hering
ultimo april 2018 med henblik pa ikrafttreedelse pa samme tid som lov-
forslaget, nemlig d. 1. juli 2018.

Blandt plancherne i bilag 5.1 er ogsé nogle konkrete bemerkninger og
opmarksomhedspunkter til branchens nye, opdaterede norm og vejled-
ning for valuarvurderinger

For sa vidt angar planche nr. 4, der omhandler valuarvardien, skal jeg
angive, at valuaren - som hidtil - skal ansette vaerdien af andelsboligfor-
eningens ejendom som boligudlejningsejendom.

For sé vidt angér planche nr. 12, der omhandler, hvem der kan foretage
valuarvurderinger, fremfores det bl.a., at valuarer skal vere registreret 1
Erhvervsstyrelsens register over ejendomsmaglere.

Til dette kan jeg oplyse, at der 1 L177 er lagt op til, at det eksisterende
krav om, at valuarer, der ensker at vurdere andelsboligforeningers ejen-
domme, skal vare ejendomsmaglere, flernes. Kravet erstattes med et
krav om kendskab til prisfastsettelse og markedsudvikling for udlej-
ningsejendomme, hvilket vurderes at sikre, at valuaren har den fornedne
indsigt 1 prisfastsettelse og markedsudvikling for ejendomme, som vur-
deres at vaere nedvendigt for at kunne vurdere den kontante handelsvardi
for andelsboligforeningens ejendom som udlejningsejendom. Det betyder
saledes, at valuarer, som efter lovens ikrafttreeden ensker at vurdere an-
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delsboligforeningers ejendomme, ikke skal vere registreret i dette regi-
ster.

For s vidt angér planche nr. 13, der omhandler kravet om markedskend-
skab, fremfores det bl.a., at der er et krav om et tilknytningsforhold til en
storre virksomhed, der handler boligejendomme. Det kan hertil oplyses,
at kravet om markedskendskab bl.a. kan opfyldes ved, at valuaren selv
handler med eller rddgiver andre om handel med boligudlejningsejen-
domme.

I planche nr. 14 omtales en certificeringsordning. Hertil skal jeg bemeer-
ke, at der 1 bekendtgorelsen ikke lagges op til en certificeringsordning for
valuarer.

Pé planche nr. 21 fremfores det, at normen for vurdering af ejendomme
tilherende andelsboligforeninger ikke navner nogle krav til reference-
ejendomme. Hertil skal jeg bemarke, at det skyldes, at den nye norm i
hojere grad laegger vaegt pd en “discounted cash flow”-beregning for
ejendomme frem for pa kvadratmeterpriser for eventuelle referenceejen-
domme. Begrundelsen for at lagge vagt pa en “discounted cash flow”-
beregning fremfor referenceejendomme er, at boligudlejningsejendomme
har vidt forskellige forudsatninger, det vere sig tekniske forudsaetninger,
gkonomiske forudsatninger og geografiske forudsatninger. Dette forhold
gor det meget svert at sammenligne ejendommes handelspriser for bolig-
udlejningsejendomme, hvorfor det er nedvendigt at gennemfore en “dis-
counted cash flow”-beregning pa ejendommen, der vurderes.

I planche nr. 26 til 32 gennemgas “discounted cash flow”-metoden med
forskellige forudsatninger. Jeg mener, at det understreger, at der er tale
om kompliceret stof, og at det derfor er vigtigt, at beregningsmetoden
bliver praciseret 1 den nye, opdaterede norm og vejledning.

I planche nr. 34 foresls det, at der nedsattes et responsumudvalg. Jeg vil
ikke afvise at der skal nedsattes et responsumudvalg, og jeg vil tage dette
med i de fremtidige overvejelser.

P4 baggrund af ovenstdende vil jeg navne, at det er min forventning, at
opleftelse af den nye, opdaterede norm og vejledning for valuarvurderin-
ger til bekendtgoerelsesniveau vil bidrage til at sikre mere retvisende valu-
arvurderinger fremadrettet.

Dertil vil jeg gentage, at den nye, opdaterede bekendtgerelse og vejled-
ning om vurdering af ejendomme tilherende andelsboligforeninger sendes
1 offentlig hering, og at jeg selvfolgelig vil se pd de heringssvar, som ud-
kastet til henholdsvis bekendtgerelse og vejledning har givet anledning
til.
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Endelig vil jeg fremhave, at der vil blive foretaget en evaluering af de
nye regler for vurdering af ejendomme tilherende andelsboligforeninger 1
ar 2020.

Med venlig hilsen

@J V) 0N\ t"\ L.\’! }N}L .

Brian Mikkelsen



