Bekendtgarelse om verdiansattelse af pant og lan i fast ejendom som stil-
les til sikkerhed for udstedelse af szrligt deekkede realkreditobligationer
og serligt deekkede obligationer

I medfer af § 33 f og § 39, stk. 3, i lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v., jf. lovbe-
kendtgerelse nr. 1261 af 15. november 2010, og 8 152 h, nr. 1 og 2, og § 373, stk. 4, i lov om finan-
siel virksomhed, jf. lovbekendtgarelse nr. 948 af 2. juli 2013, som &ndret ved lov nr. 268 af 25.
marts 2014, fastsattes:

Kapitel 1
Generelle bestemmelser om veerdianseattelse

& 1. Til brug for realkreditinstitutters veerdiansettelse af pant og lan i fast ejendom som stilles til
sikkerhed for udstedelse af szerligt deekkede realkreditobligationer og serligt deekkede obligationer
0g pengeinstitutters veerdiansattelse af pant og lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for udste-
delse af sezrligt deekkede obligationer ansatter instituttet en rimelig kontantveerdi for ejendommen
uden hensyn til ejendommens prioriteringsforhold.

Stk. 2. Veerdiansattelsen sker pa grundlag af panterettens omfang. Bortset fra havne til erhvervs-
maessig ekspedition af gods, karetajer og personer, lystbadehavne, samt lufthavne kan vej- og tra-
fikanleeg, der ikke er accessoriske til bygninger, dog ikke medtages. Endvidere kan ved vardiansaet-
telsen af kontor- og forretningsejendomme samt fritidshuse til udleje alene grund, bygninger og
bygningstilbehgr indga i belaningsgrundlaget, jf. dog § 10.

§ 2. Ansattelsen af pantets veerdi ma ikke overstige ejendommens rimelige kontante handelsveer-
di, der er opnaelig inden for en salgsperiode pa 6 maneder (markedsveerdi), uanset om ejendommen
netop er handlet til et hgjere belab, jf. dog 8§ 22. Ved ejendommens rimelige kontante handelsvardi
forstas det skannede belgb, som ejendommen kan handles til pa veerdiansettelsesdatoen ved en uaf-
hangig transaktion mellem en interesseret kaber og en interesseret selger pa normale markedsvil-
kar, hvor parterne hver iser har handlet pa et velinformeret grundlag, med forsigtighed og uden
tvang. Skennes forholdene at betinge en sarlig knaphedspris, skal der ved verdiansattelsen ses bort
herfra. Ved verdiansettelsen skal der tages hensyn til en aktuel risiko for &ndringer i markedsfor-
hold eller strukturaendringer.

8 3. Besigtigelse og vaerdiansettelse skal foretages af en vurderingssagkyndig ansat i instituttet,
jf. forordning (EU) nr. 575/2013 om tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter og investeringsselska-
ber artikel 208, stk. 3, litra b.

Stk. 2. Besigtigelse og veerdiansettelse kan overlades til en ikke-ansat, hvis kravene i forordning
(EU) nr. 575/2013 om tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber artikel 208,
stk. 3, litra b er opfyldt og instituttet har afgivet en detaljeret vurderingsinstruks. Tilsidesattelse af
instrukser skal kunne sanktioneres, herunder i form af fratagelse af vurderingsopgaven uden varsel.
Betalingen for vurderingerne ma ikke afhange af starrelsen af de ansatte vaerdier.

Stk. 3. Overlades vaerdiansattelsen til ikke-ansatte, skal instituttets ansatte inden effektuering fo-
retage en jeevnlig og tilbundsgaende stikprgvekontrol med besigtigelse af en passende andel af de
eksternt foretagne vaerdiansattelser pa basis af vurderingsrapporter. Stikpraverne skal have et sa-
dant omfang og veere udtaget pa en sddan made, at der opnas tilstreekkelig sandsynlighed for, at
ejendomsbeskrivelser og veerdiansattelser, der er ukorrekte i forhold til de faktiske forhold, gen-
nemgas. Safremt instituttet ikke har en model i overensstemmelse med kravene i 2. pkt., skal insti-



tuttet lgbende foretage stikpraver, der skal udggre minimum 5 pct. af de veerdiansattelser, som in-
stituttet har overladt til ikke-ansatte.

Stk. 4. Foretages stikpravekontrollen inden afgivelse af tilbud, skal laneudmalingen altid ske pa
basis af den af instituttet fastsatte veerdi.

Stk. 5. Foretages stikpravekontrollen efter tilbudsafgivelse, skal tilbuddet indeholde forbehold for
endelig godkendelse, og laneudmalingen skal justeres ved afgivelse af nyt reduceret tilbud, safremt
den for det tilbudte lan ngdvendige belaningsvaerdi overstiger den af instituttet fastsatte belanings-
veerdi med enten 5 pct. eller 75.000 kr.

Verdiansattelse af ejerboliger og fritidshuse

§ 4. Safremt ejendommen ved ikke-tvangssalg er handlet mellem uafhangige parter mindre end 6
maneder for tilbudstidspunktet, kan belaningsvardien ikke overstige kontantprisen ifglge kagbsaftale
eller skade opgjort i henhold til lov om omsetning af fast ejendom, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse, hvis parternes indbyrdes forhold giver grundlag for at anta-
ge, at salgsprisen ikke er udtryk for en markedspris, jf. 8§ 2, stk. 1. Endvidere finder stk. 1 ikke an-
vendelse, hvis der efter handelstidspunktet er foretaget vaesentlige veerdiforegende byggearbejder,
eller der er taget forbehold herom i lanetilbuddet.

Verdiansattelse af kontor- og forretningsejendomme

8 5. Ved verdiansettelsen af kontor- og forretningsejendomme skal der foretages en rentabili-
tetsberegning efter 88 6-8, der med tilleeg og fradrag i henhold til § 9 danner maksimum for veerdi-
ansattelsen.

Stk. 2. Veerdiansattelsen af ejendomme som navnt i § 11, nr. 9, i bekendtgarelse om afgraensning
af ejendomskategorier og indfrielse af lan ved overgang til anden ejendomskategori sker efter 88 6-
8 0g § 19.

§ 6. Rentabilitetsberegningen foretages ved at multiplicere ejendommens arlige nettoleje inkl. til-
leg, jf. 88 7 og 8, med en faktor, der afspejler markedets afkastkrav for den pagaldende ejendoms-
type i omradet, ejendommens karakter og sikkerheden for opretholdelse af nettoindtaegten pa ejen-
dommen.

§ 7. Ved nettolejen forstas i denne bekendtgarelse ejendommens bruttolejeindteegt, jf. § 8, stk. 1-
4, der tilgar udlejer, med fradrag af driftsudgifter, som afholdes af udlejer.

Stk. 2. Nettolejen efter stk. 1 kan forhgjes med et tilleeg svarende til forrentningen af seedvanligt
depositum og forudbetalt leje for tilsvarende lokaler, medmindre den faktiske forudbetalte leje eller
depositum er mindre, eller depositum er erstattet med garanti fra pengeinstitut eller andre. Forrent-
ningen kan ikke overstige mindsterenten i henhold til kursgevinstloven.

Stk. 3. Safremt der i henhold til lov om sanering, lov om byfornyelse og boligforbedring eller ka-
pitel 4 i lov om byfornyelse ydes driftsstette til ejendommen, der ikke bortfalder ved ejerskifte, kan
nettolejen efter stk. 1 forhgjes med et serligt tilleg. Tillegget til nettolejen kan maksimalt udgere
den del af driftsstgtten, der ydes i forhold til de af kommunalbestyrelsen godkendte udgifter, der
medfarer en forggelse af ejendommens brugsveerdi, og som har dannet grundlag for beregning af
lejeforhgjelsen. Safremt driftsstatten ydes til ydelser pa indekslan, kan driftsstgtten til et tilsvarende
nominallan i stedet leegges til grund.

§ 8. Bruttolejen for de pagaldende lokaler kan hgjst ansattes til den bruttoleje, som de ma anta-
ges at kunne udlejes til under hensyntagen til savel instituttets kendskab til de senest indgaede leje-



kontrakter for og udbuddet af tilsvarende lokaler med hensyn til beliggenhed, art, starrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand (markedslejen). Safremt der i lokalomradet ikke findes sammen-
lignelige ejendomme med nyere lejeudbud, ansettes markedslejen under hensyntagen til markedsle-
jeniveauet for tilsvarende lokaler i tilsvarende lokalomrader. Ved fastsattelsen af markedslejen ma
uendret anvendelse af lokalerne ikke leegges til grund, medmindre det er meget sandsynligt, at gen-
udlejning af lokalerne ville kunne ske til samme anvendelse.

Stk. 2. Er lokaler i ejendommen udlejet til lejere, der er uafhaengige af ejendommens ejere, til en
hgjere leje end lokalernes markedsleje i henhold til stk. 1, og er lejen ikke omsatningsbestemt, kan
den faktiske, dokumenterede lejeindtaegt leegges til grund, safremt det ma anses for forsvarligt efter
en bedgmmelse af lejers soliditet, og safremt lejer enten ikke kan opsige lejemalet for tidligst 10 ar
fra tilbudstidspunktet, eller for egen regning har afholdt meget store udgifter til serindretninger.

Stk. 3. Er lokaler i ejendommen udlejet til lejere, der er uafthangige af ejendommens ejere, til en
lavere leje end lokalernes markedsleje efter stk. 1, og er lejen ikke omsatningsbestemt, skal den
faktiske leje tillagt maksimalt 2 ars aftalte eller gyldigt varslede lejestigninger laegges til grund,
medmindre lejemalet er opsagt, eller det er abenbart, at den faktiske leje kan kraeves forhgijet efter
lejelovgivningen eller lejeaftalen til et niveau svarende til markedslejen efter stk. 1, jf. dog § 9,
stk. 3.

Stk. 4. Den anvendte bruttoleje kan ikke veesentligt overstige det niveau, som lejeren i henhold til
lejelovgivningen eller lejeaftalen kan kraeve lejen nedsat til.

Stk. 5. De faktiske driftsudgifter, herunder eventuel grundleje pa lanetilbudstidspunktet, leegges
til grund ved beregningen, safremt de afholdes af udlejer. Driftsudgifterne ma dog ikke settes lave-
re end de driftsudgifter, der er almindeligt geeldende for tilsvarende ejendomme. De arlige udgifter
til ejendommens vedligeholdelse ansattes til det belgb der, ekskl. opretningsudgifter, jf. 8 9, stk. 1,
ma skannes arligt at skulle anvendes over en periode pa 10 ar fra tilbudstidspunktet for at bringe og
holde ejendommen i normal vedligeholdelsesstand. Safremt en fremtidig bruttoleje leegges til grund,
jf. stk. 3, skal de fremtidige driftsudgifter i det pagaeldende ar laegges til grund.

§ 9. Safremt der i en periode pa 10 ar fra tilbudstidspunktet ma paregnes i ejendommen at skulle
foretages opretningsarbejder m.v., skal rentabilitetsberegningsresultatet mindst reduceres med nu-
tidsveerdien af udgifterne hertil i dagens priser, i det omfang de i nettolejen indeholdte vedligehol-
delsesudgifter, jf. § 8, stk. 5, ikke indeholder belgb til opretning m.v. Tilbagediskonteringen sker
med anvendelse af en rente, der hgjst svarer til mindsterenten i henhold til kursgevinstloven, redu-
ceret med den aktuelle inflationstakt.

Stk. 2. Safremt den faktiske leje overstiger markedslejen efter § 8, stk. 1, og lejer ikke for egen
regning har foretaget meget store investeringer i lejemalet, og lejers uopsigelighedsperiode er min-
dre end 10 ar regnet fra tilbudstidspunktet, kan nutidsveerdien af uopsigelighedsperiodens merleje
tilleegges rentabilitetsberegningsresultatet, forudsat at en bedgmmelse af lejers soliditet, merlejens
starrelse og uopsigelighedsperiodens leengde gar det rimeligt. Tilbagediskonteringen sker som an-
fort i stk. 1.

Stk. 3. Safremt en leje, der er vaesentligt starre end den faktiske leje, leegges til grund pa baggrund
af en reguleringsmulighed i lejelovgivningen eller lejeaftalen, jf. § 8, stk. 3, skal rentabilitetsbereg-
ningsresultatet fradrages et belgb svarende til mindrelejen i perioden, indtil den fulde lejestigning
indtreeder.

Stk. 4. Safremt der fra ejendommen kan fraselges et grundstykke, kan rentabilitetsberegningsre-
sultatet tilleegges en veerdi heraf, jf. § 20, stk. 2, og § 21, stk. 1.

Veerdiansattelse af hoteller m.v.



8§ 10. Ved veerdiansattelse af hoteller, restauranter, kursusejendomme, feriecentre, campingplad-
ser, golfbaner o. lign. foretages en rentabilitetsberegning, der danner maksimum for veerdiansattel-
sen, ved at multiplicere det sandsynlige nettooverskud far renter og afskrivninger med en faktor, der
afspejler ejendommens karakter samt markedets afkastkrav for den pagealdende ejendomstype i
omradet. Instituttet skal herved kritisk efterprave lansggers regnskaber og budgetforudsatninger.

8§ 9, stk. 1 og 4, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Er ejendommen bortforpagtet, og kan lansgger ikke fremvise forpagterens regnskaber eller
budgetter, skal veerdianszttelsen foretages ved at multiplicere den aktuelle arlige forpagtningsafgift
med kapitaliseringsfaktoren. Pahviler der ejeren udgifter til bygningens drift, reduceres den arlige
forpagtningsafgift med de arlige udgifter hertil.

Stk. 3. Selv om ejendommens drift ikke er baseret pa forretningsmaessige principper, foretages
rentabilitetsheregningen pa basis af et sandsynligt arligt nettooverskud, der med rimelighed vil kun-
ne opnas ved normal drift henset til ejendommens karakter og beliggenhed.

Stk. 4. Veerdien af inventar og driftsmateriel, uanset dette er ngdvendigt for driften af ejendomme,
der omfattes af stk. 1, skal fratreekkes med dagsverdien i vaerdiansattelsen efter kapitalisering af
nettooverskuddet.

Stk. 5. Uanset stk. 1-3, kan ejendomme med gode alternative anvendelsesmuligheder veerdianset-
tes efter vaerdiansattelsesreglerne for den ejendomskategori, der udger den relevante alternative
anvendelsesmulighed, jf. 8§ 6-8.

Veaerdiansattelse af private beboelsesejendomme til udlejning

8 11. Ved veerdiansattelse af private beboelsesejendomme til udlejning skal der foretages en ren-
tabilitetsberegning efter 88 6-8, der med tilleeg og fradrag i henhold til § 9 og § 13, stk. 1, danner
maksimum for veerdiansattelsen, jf. dog § 13, stk. 2 og 3.

Stk. 2. Uanset 8 8, stk. 3, kan den aftalte leje i henhold til lov om privat byfornyelse eller kapitel
5 i lov om byfornyelse uden reduktion for tilskud laegges til grund. Tilsvarende kan den fulde leje
uden reduktion for tilskud efter lov om byfornyelse og udvikling af byer laegges til grund.

Stk. 3. For ejendomme omfattet af § 18 eller 8 18 b i lov om midlertidig regulering af boligfor-
holdene reduceres nutidsveerdien af udgifterne til ngdvendige opretningsarbejder m.v., jf. § 9, stk. 1,
med positive saldi pa vedligeholdelseskonti pa tilbudstidspunktet.

Stk. 4. Uanset § 8, stk. 3, kan markedslejen efter § 8, stk. 1, leegges til grund, safremt den faktiske
leje er fastsat under hensyn til optagne indekslan.

8 12. Ejendommens driftsudgifter opgares i henhold til § 8, stk. 5, idet der tillige medtages udgif-
ter til udlejers vedligeholdelsesforpligtelse som navnt i 8 21 i lejeloven. Disse opgares til det efter §
22 i lejeloven afsatte belgb. Har lejerne ved aftale delvist overtaget denne vedligeholdelsesforplig-
telse, opgares udlejers udgifter til det efter § 22, stk. 2, i lejeloven afsatte belab.

§ 13. Hvis udlejeren af en privat udlejningsejendom til helarsbeboelse har sin bopzl i ejendom-
men, eller ejendommen indeholder et lejemal, der er ledigt i overensstemmelse med lejelovgivnin-
gens regler, eller ejendommen indeholder et lejemal, der er tidsbestemt, og som ifglge lejeaftalen
ophgrer inden 2 ar, kan resultatet af rentabilitetsberegningen forhgjes med et tilleeg svarende til 75
pct. af veerdien af en ejerlejlighed af samme starrelse og stand i det pagaeldende omrade. Safremt
dette tilleg medtages i rentabilitetsberegningen, skal nettolejen nedbringes med den pageeldende
lejligheds bruttoleje, mens driftsudgifterne bibeholdes uaendret.

Stk. 2. Rentabilitetsberegningen kan for den udlejede del (restejendommen) i en ejendom, der er
opdelt i ejerlejligheder til helarsbeboelse, erstattes af en vaerdiansattelse svarende til 50 pct. af veer-
dien af et tilsvarende antal ikke-udlejede ejerlejligheder af samme starrelse og stand i omradet, sa-



fremt instituttet under hensyn til lejlighedsantallet og lejelovens bestemmelser om bytteret finder
det forsvarligt.

Stk. 3. For lejemal, der er udlejet mellem familiemedlemmer i lige op- eller nedstigende linje, og
som omfattes af § 2, stk. 1, i bekendtgerelse om afgraensning af ejendomskategorier og indfrielse af
lan ved overgang til anden ejendomskategori, men som undtages af kategorien ejerboliger til hel-
arsbrug pa grund af bekendtgarelsens § 2, stk. 3, kan rentabilitetsberegningen erstattes af en verdi-
ansettelse svarende til veerdien af en tilsvarende ikke-udlejet ejendom.

Veardiansattelse af almene boliger og private andelsboliger m.v.

8§ 14. Ved veerdiansattelse af private andelsboligforeningsejendomme skal der foretages en renta-
bilitetsberegning efter bestemmelserne i 88 6-8 med tilleeg og fradrag i henhold til § 9, stk. 4, jf. dog
stk. 2 og 3.

Stk. 2. Private andelsboligforeningsejendommes lejeindtaegter fastsattes i overensstemmelse med
nr. 1-7:

1) For ejendomme, der ligger i et reguleret omrade, og som er taget i brug far 31. december

1991, fastseettes lejen til det lejedes veerdi. Herved forstas den leje, der kan opkraves for et til-

svarende lejemal, som er omfattet af omkostningsbestemt leje, jf. lov om midlertidig regulering

af boligforholdene. For lejemal, som er gennemgribende forbedret, jf. lov om midlertidig regule-
ring af boligforholdene, kan lejen maksimalt fastsattes til det belgb, som det lokale huslejensevn
kan godkende.

2) For ejendomme, som ligger i et ikke reguleret omrade, og som er taget i brug far 31. december

1991, fastsaettes lejen til det lejedes veerdi, jf. lov om leje.

3) Vardiansettelsen kan ikke overstige det belgb, ejendommen senest er handlet til ved ikke-

tvangssalg mellem uafhangige parter indenfor de seneste 2 ar med tilleeg af veerdien af veesentli-

ge veerdiforggende byggearbejder.

4) Som ejendommens lejeindteegter for ejendomme taget i brug efter 31. december 1991 anven-

des markedsleje i overensstemmelse med § 8.

5) Safremt der ikke findes sammenlignelige lejemal i tilsvarende lokalomrader kan 75 pct. af

ejendommens vaerdi som ejerbolig anvendes som belaningsverdi.

6) Uanset 8 8, stk. 3, kan den vedtagne leje i henhold til lov om privat byfornyelse eller kapitel 5

i lov om byfornyelse uden reduktion for tilskud laegges til grund.

7) Uanset § 8, stk. 3, kan markedslejen efter § 8, stk. 1, leegges til grund, safremt den faktiske le-

je er fastsat under hensyn til optagne indekslan.

Stk. 3. Ejendommens driftsudgifter opgeres i overensstemmelse med § 8, stk. 5.

8 15. Ved veerdiansettelse af almene boliger, ungdoms- og &ldreboliger, lette kollektivboliger og
kollektive boligfeellesskaber skal der foretages en rentabilitetsberegning efter 88 6-8, der med tilleeg
og fradrag i henhold til § 9, danner maksimum for veerdiansattelsen.

Stk. 2. Er den aktuelle leje forskellig fra markedslejen pa grund af offentlige tilskud, skal lejefast-
saettelsen ske med udgangspunkt i tilsvarende boliger i omradet eller i sammenlignelige omrader,
hvor der ikke ydes tilskud.

Stk. 3. Almene boligers driftsudgifter opgeres i overensstemmelse med § 8, stk. 5 med fradrag af
de i lov om almene boliger m.v. foreskrevne serlige bidrag.

Verdiansattelse af industri- og handveerksejendomme, -eg-ejendomme til brug for energiforsy-
ningsvirksomhed og ejendomme, der er indrettet med henblik p& at dirigere datatrafik i elektroniske

kommunikationsnet keHektive-energiforsyningsanteg




§ 16. Vardiansettelse af industri- og handveerksejendomme, -eg-ejendomme til brug for energi-
forsyningsvirksomhed og ejendomme, der er indrettet med henblik pa at dirigere datatrafik i elek-
troniske kommunikationsnet keHektive-energiforsyningsanteg-skal ske til markedsveerdi. Ansattel-
sen skal ske pa grundlag af en rentabilitetsberegning efter 8§ 6-8, der med tilleeg og fradrag i hen-
hold til § 9 danner maksimum for veerdiansattelsen.

Stk. 2. For ejendomme omfattet af stk. 1 geelder endvidere § 18, stk. 1.

Veerdiansattelse af landbrugsejendomme m.v.

8 17. Ved gartneri- og landbrugsejendomme skal der ved veerdiansettelsen tages hensyn til ejen-
dommens karakter og produktionsmuligheder.

§ 18. Indretninger omfattet af tinglysningslovens § 37 kan kun indga i ejendommens belanings-
grundlag, hvis de

1) er fastgjort til ejendommen,

2) ikke kan flyttes,

3) indgar som naturlige og integrerede dele i ejendommens drift, og

4) er indlagt i ejendommen for ejerens bekostning.

Stk. 2. Uanset stk. 1, kan den del af en landbrugsejendoms besetning, der indgar i den kontinuer-
lige produktion, maksimalt indga med 30 pct. af veerdien af jord og bygninger. Besatning, som kan
medregnes i vardiansattelsen, vurderes sadan, at mere kortvarige prisudsving ikke pavirker veerdi-
ansattelsen.

Veardiansattelse af ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmaessige formal

§ 19. Veerdiansattelse af ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmassige formal skal
ske pa grundlag af en rentabilitetsberegning efter 88 6-8, der med tilleeg og fradrag i henhold til § 9
danner maksimum for veerdiansattelsen. Idraetsanleaeg, forlystelsesanlaeg og lignende skal dog an-
seettes pa grundlag af en rentabilitetsberegning efter § 10, stk. 1 og 2.

Verdiansattelse af blandede ejendomme

§ 20. For ejendomme, der bestar af flere ejendomskategorier, fastsaettes veerdien saerskilt for de
enkelte ejendomskategorier under hensyntagen til ejendommens karakter. Safremt en ejendomska-
tegori, jf. 1. pkt., udger mindst 80 pct. af ejendommens samlede bruttoetageareal, kan hele ejen-
dommen belanes efter reglerne for denne ejendomskategori.

Stk. 2. Safremt der i belaningsgrundlaget indgar en salgsveerdi af et grundstykke, jf. § 9, stk. 4, el-
ler et vej- og trafikanlaeg, jf. § 1, stk. 2, og § 21, stk. 2, kan der til denne del af veerdien alene ydes et
Ian inden for lanegraensen for ubebyggede grunde.

Verdiansattelse af andre ejendomme

§ 21. Ved vardiansattelsen af ubebyggede grunde ma alene de lovlige bebyggelsesmuligheder i
henhold til bestemmelser i geeldende lokalplaner eller andre planbestemmelser leegges til grund.
Safremt vaerdiansattelsen baseres pa en fremtidig byggeretsverdi, skal der ved vardiansattelsen
tages hensyn til rydnings- og modningsudgifter samt liggetidsomkostninger.

Stk. 2. Verdiansettelse af havne til erhvervsmaessig ekspedition af gods, keretajer og personer,
lystbadehavne og lufthavne sker pa basis af en rentabilitetsberegning som navnt i § 10, stk. 1 og 2.



Veaerdiansattelse af specielle ejendomstyper

8§ 22. For specielle ejendomstyper, der er serligt indrettet, og som meget sjeldent eller aldrig om-
seettes eller udlejes, hvorfor der ikke er et marked med markedsleje, driftsudgifter og afkastprocen-
ter, kan en rentabilitetsberegning erstattes af en veerdiansettelse svarende til vaerdien af genanskaf-
felsessummen med fradrag for slid og alde.

Kapitel 2
Laneudmaling og nedbringelse af udbetalte Ian samt bortfald og reduktion af tilbudte lan

8§ 23. Respekterede heftelser opgares til kontantveerdi. Respekterede ejerpantebreve, skadeslgs-
breve og pantstiftende deklarationer opgeres dog med det nominelle belgb.

§ 24. Det pahviler instituttet ved lanetilbud at gere lansgger opmaerksom pa, at urigtige angivelser
i skemaer, laneansggninger m.v., som har indflydelse pa veerdianszttelsen, betragtes som en svig-
tende forudsatning, der kan medfare, at lanet opsiges til hel eller delvis indfrielse. Der skal endvi-
dere tages forbehold herom i pantebrevet.

§ 25. Endelig verdiansattelse kan kun ske af feerdiggjort byggeri. Lanetilbud afgivet far byggeri-
ets feerdiggarelse skal reduceres, safremt en veerdiansattelse i overensstemmelse med denne be-
kendtgarelses regler efter byggeriets feerdiggarelse ikke giver mulighed for det tilbudte Ian. § 26,
stk. 3 og 4, finder tilsvarende anvendelse. Der skal i selve lanetilbuddet tages forbehold herom.

§ 26. Lan i fast ejendom som stilles til sikkerhed for serligt deekkede realkreditobligationer kan
ikke udbetales far endelig veerdiansattelse, medmindre der ydes Ian til ikke-feerdiggjorte byggear-
bejder pa grundlag af den forventede veerdi (forhandslan).

Stk. 2. Forhandslan kan kun udbetales, safremt

1) instituttet er i besiddelse af bygningstegninger og oplysninger om ejendommens byggetekni-

ske konstruktion, udstyr, anvendte materialer m.v. samt oplysninger om den forventede leengde

af byggeperioden,

2) instituttet er i besiddelse af oplysninger om den forventede anskaffelsessum, herunder for

ejendomme, der ikke er ejerboliger eller fritidshuse, indgaede entreprisekontrakter,

3) instituttet er i besiddelse af oplysninger om bebyggelsesregulerende bestemmelser ifglge lo-

kalplan eller tilsvarende,

4) lantager er i besiddelse af byggegrund dokumenteret ved tinglyst skade eller kabsaftale, eller

der er stillet tilstreekkelig sikkerhed for, at lanet indfries, safremt lantager ikke opnar adkomst, jf.

bekendtgarelse om realkreditinstitutters udlan mod midlertidig garanti m.v.,

5) lantager har igangseatnings- eller byggetilladelse, safremt dette kraeves efter byggelovgivnin-

gen, eller der er stillet tilstraekkelig sikkerhed for, at lanet indfries, safremt forngden tilladelse

ikke foreligger senest 6 maneder efter lanets udbetaling,

6) der er taget forbehold for og stillet tilstraekkelig sikkerhed for, at lanet vil blive indfriet eller

nedbragt, hvis det ikke efter udlgbet af fristen for den endelige bebyggelse kunne veere ydet med

det bevilgede belgb, jf. bekendtggrelse om realkreditinstitutters udlan mod midlertidig garanti

m.v., og

7) pantebreve har den forudsatte endelige prioritetsstilling, eller der er stillet sikkerhed som

navnt i bekendtgerelse om realkreditinstitutters udlan mod midlertidig garanti m.v. for, at lanet

omgaende vil blive indfriet pa realkreditinstituttets anmodning, safremt pantebrevet ikke inden 6

maneder efter 1anets udbetaling er indleveret i endelig tinglyst stand uden praejudicerende rets-

anmarkninger.



Stk. 3. Nar instituttet ved besigtigelse har konstateret, at byggeriet af en ejendom, hvori der er
ydet forhandslan, er afsluttet, anseettes en veerdi af ejendommen uden hensyntagen til vaerdiansat-
telsen far lanets udbetaling.

Stk. 4. Ved rentabilitetsberegninger anvendes kapitaliseringsfaktoren pa veerdiansattelsestids-
punktet, ligesom den pa dette tidspunkt skannede markedsleje anvendes, jf. § 8.

Stk. 5. Konstateres det efter en veerdiansattelse i henhold til stk. 3, at lanet ikke har sikkerhed in-
den for den i lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. fastsatte maksimale lanegranse for
den pageldende ejendomskategori, skal realkreditinstituttet straks kraeve lanet nedbragt, sa det i
forhold til vaerdiansattelsen fuldt ud opnar den kraevede sikkerhedsmassige placering. Der skal
forinden udbetaling af forhandslan vere taget forbehold herom.

Stk. 6. Frigivelse af garanti eller depot sker i henhold til bekendtgarelse om realkreditinstitutters
udlan mod midlertidig garanti m.v.

Kapitel 3
Besigtigelse, sagsdokumentation, lzbende overvagning og langivning i udlandet

8§ 27. Far endelig veerdiansattelse skal ejendommen vaere besigtiget udvendigt og indvendigt,
medmindre lanet ydes mod fuld offentlig garanti. Ved vardiansattelse af en flerhed af ensartede
enheder skal der alene ske indvendig besigtigelse af et passende antal enheder.

Stk. 2. Lanetilbud uden forbehold for instituttets vaerdiansettelse kan ikke afgives senere end 6
maneder fra besigtigelsestidspunktet.

Stk. 3. Finanstilsynet kan dispensere fra besigtigelseskravet i stk. 1 pa grundlag af en dokumente-
ret veerdiansettelsesmodel for ejerboliger til helarsbrug.

§ 28. Veerdiansattelsen foretages pa grundlag af oplysninger om ejendommens grundareal, byg-
ninger, tilbehgr, rettigheder og forpligtelser, herunder bebyggelsesregulerende bestemmelser. Der
skal endvidere foreligge oplysning om ejendommens senest offentliggjorte ejendomsvaerdi samt
forngdne oplysninger til bedgmmelse af ejendommens forrentningsmuligheder m.v., herunder leje-
kontrakter, lejelister eller lignende samt andre forhold, der pavirker ejendommens vaerdi. Safremt
ejendommen er handlet mindre end 6 maneder far lanetilbudstidspunktet, skal der foreligge oplys-
ning om handelspris og vilkar.

§ 29. Det skal af lanesagen klart fremga, under hvilke forudsetninger vardiansattelse er foreta-
get. Ved udbetaling af forhandslan i fast ejendom, der stilles som sikkerhed for searlig deekkede re-
alkreditobligationer, skal dokumentation for, at betingelserne efter § 26, stk. 2, er opfyldt, opbeva-
res i lanesagen.

Stk. 2. Er tilbehgr omfattet af § 38 i lov om tinglysning behzftet med geeld sikret ved ejendoms-
forbehold, lgserepant eller lignende, kan det kun indga i belaningsgrundlaget, safremt det pagel-
dende tilbehar er specificeret i lanesagen.

Stk. 3. For kontor- og forretningsejendomme, hoteller m.v., private beboelsesejendomme til ud-
lejning samt ejendomme omfattet af § 14, stk. 1-3, § 15, stk. 1-3, § 16, og § 19 skal det fremga,
hvilken bruttoleje, driftsudgift, tilleeg til nettoleje, nettodriftsoverskud, beregning for hoteller, jf. §
10, kapitaliseringsfaktor og tilleg til rentabilitetsberegningsresultat, jf. 8 9, der har fart til den af
instituttet anvendte belaningsveerdi. Lanesagen skal endvidere indeholde en begrundelse for de an-
satte arlige udgifter til egendommens vedligeholdelse.

Stk. 4. For ejendomme, der belanes som kontor- og forretningsejendomme eller private beboel-
sesejendomme til udlejning, samt ejendomme omfattet af § 16 og § 19 skal der af lanesagen for
hver af ejendommens enkelte kategorier af lokaler fremga henholdsvis etageareal og skennet mar-



kedsleje pr. m2 etageareal, jf. § 8, stk. 1. Safremt lejekontrakterne muligger det, angives endvidere
den faktiske leje pr. m2 etageareal for hver lokalekategori.

Stk. 5. For ejendomme, der veerdiansettes til genanskaffelsessummen med fradrag for slid og al-
de, jf. § 22, skal det af instituttets lanesag fremga for hver af ejendommens enkelte kategorier af
bygninger, hvilke genopfarelses- eller anskaffelsesomkostninger og hvilke verdier, herunder fra-
drag for slid og &lde, instituttet har lagt til grund ved verdianszttelsen.

Stk. 6. For gartneri- og landbrugsejendomme omfattet af 8 17, skal der, udover den samlede mar-
kedsverdi, fremga veerdierne af jord, driftsbygninger, stuehus og besatning.

§ 30. Der er krav om lgbende overvagning af ejendommens veerdi. Instituttet kan til brug for den
lgbende overvagning anvende en dokumenteret vardiansattelsesmodel, jf. forordning (EU) nr.
575/2013 om tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber artikel 208, stk. 3, 2.
afsnit, der er godkendt af Finanstilsynet. Modellens statistiske oplysninger skal som minimum base-
res pa anerkendte, dokumenterede og offentligt tilgeengelige kilder.

Stk. 2. Safremt aendringer i en vurderet ejendoms markedsvardi medfarer, at et pantsikret 1an heri
ikke lzengere overholder lanegraensen herfor, skal instituttet stille supplerende sikkerhed, jf. § 152 a,
stk. 2, i lov om finansiel virksomhed og & 33 d, stk. 1, i lov om realkreditlan og realkreditobligatio-
ner m.v.

Stk. 3. Ved lgbende overvagning, jf. forordning (EU) nr. 575/2013 om tilsynsmassige krav til
kreditinstitutter og investeringsselskaber artikel 208, stk. 3, litra a, skal instituttet veerdiansatte for-
pligtelser i forbindelse med udstedte sarligt deekkede realkreditobligationer og serligt deekkede
obligationer til forpligtelsernes dagsvardi, som denne er fastsat i regnskabsreglerne for finansielle
virksomheder, jf. dog stk. 4.

Stk. 4. Ved veerdiansettelse efter stk. 3, skal der ses bort fra et fald i forpligtelsernes dagsveerdi,
som er forarsaget af en forgget kreditrisiko siden udstedelsen af de af stk. 3 omfattede obligationer.
Andringer forarsaget af endringer i kreditrisikoen antages at svare til den andring i forpligtelsernes
dagsveerdi, der ikke kan henfares til &ndringer i den risikofri markedsrente, medmindre instituttet i
det konkrete tilfeelde kan pavise en anden metode, der maler virkningen pa forpligtelsernes dags-
veerdi af endringer i kreditrisikoen mere troveerdigt.

Stk. 5. Instituttet skal veerdiansatte underliggende aktiver, jf. forordning (EU) nr. 575/2013 om
tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber artikel 129, stk. 1, litra a-f, i for-
bindelse med udstedelse af seerligt deekkede realkreditobligationer og serligt deekkede obligationer
til disses dagsveerdi, som denne er fastsat i regnskabsreglerne for finansielle virksomheder.

§ 31. Finanstilsynet kan tillade, at bekendtgarelsens bestemmelser fraviges i forbindelse med lan-
givning i udlandet, i det omfang det tilsiges af forhold i det pageeldende land.

Kapitel 4
Straffebestemmelser
§ 32. Med bgde straffes den, der overtraeder 8§ 1-3, § 4, stk. 1, 885096, § 7, stk. 209 3, § 8, §
9, stk. 1-3, § 10, stk. 1-3, 8 11, stk. 1 og 3, § 12, § 13, stk. 1 og 2, 8§ 14 - 29, og § 30, stk. 1-6.

Stk. 2. Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne i straffelo-
vens 5. kapitel.

Kapitel 5
Ikrafttraeden m.v.



8§ 33. Bekendtgarelsen traeder i kraft den 31. marts 2014.

Stk. 2. Bekendtgarelsen gealder ogsa for lanetilbud, der erstatter tiloud afgivet far bekendtgarel-
sens ikrafttreeden.

Stk. 3. Bekendtggrelse nr. 687 af 20. juni 2007 om vaerdiansattelse af pant og lan i fast ejendom
som stilles til sikkerhed for udstedelse af serligt deekkede realkreditobligationer og serligt deekkede
obligationer ophaves.

Finanstilsynet, den 27. marts 2014
Ulrik Ngdgaard

[ Jorn Andersen



