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FINANSTILSYNET

NOTAT

Ejendomme med begraenset alternativ

anvendelse

Finanstilsynet har gget fokus pa erhvervsejendomsmarkedet og har bl.a. un-
dersggt realkreditinstitutternes risikostyring ved belaning af ejendomme med
ringe omseettelighed, jf. Finanstilsynets markedsudviklingsartikel for realkre-
ditinstitutter fra maj 2019.

Finanstilsynet stillede i efteraret 2019 realkreditinstitutterne en raekke spargs-
mal i relation til IAn med sikkerhed i ejendomme, som har begraenset alternativ
anvendelsesmulighed, idet dette kan indebeere en forgget kreditrisiko. Notatet
opsummerer resultaterne af undersggelsen og indeholder principper for best
practice og Finanstilsynets anbefalinger vedrgrende lan med sikkerhed i ejen-
domme, som har begraenset alternativ anvendelsesmulighed. Notatets prin-
cipper for best practice og anbefalinger omhandler alene ejendomme med en
begraenset kaberskare pa grund af en begraenset alternativ anvendelsesmu-
lighed.

Et notat om god praksis giver eksempler pa, hvad Finanstilsynet betragter
som god praksis og forholder sig til problemstillingerne generelt. Der er forskel
pa de forskellige institutters situation. Det er i forhold til efterlevelse af god
praksis netop muligt at tage hgjde for de saerlige forhold, der gor sig geel-
dende i konkrete situationer.

Det er ved udstedelse af traditionelle realkreditobligationer (RO) muligt for re-
alkreditinstitutterne at anvende genanskaffelsesvaerdien for bl.a. industri- og
handveerksejendomme, ejendomme til sociale, kulturelle og undervisnings-
maessige formal og ejendomme til brug for energiforsyningsvirksomhed, bort-
set fra vindmgller under visse betingelser. Det nye Covered Bond direktiv!
afskaffer denne mulighed for at anvende genanskaffelsesmetoden. Direktivet

1 EUROPA-PARLAMENTETS OG RADETS DIREKTIV (EV) 2019/2162 af 27. november 2019 om
udstedelse af deekkede obligationer og offentligt tilsyn med daekkede obligationer og om aendring af
direktiv 2009/65/EF og 2014/59/EU.
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bliver implementeret med virkning fra og med den 8. juli 2022. Da veerdian-
seettelse til genanskaffelsesveerdi dermed afskaffes, indeholder notatet ikke
god praksis herom. Notatet indeholder ikke nsermere retningslinjer om veerdi-
anseettelse, herunder markedsvaerdi.

Baggrund

Realkreditinstitutter er kendetegnet ved at yde lan mod pant i fast ejendom pa
grundlag af udstedelse af realkreditobligationer (SDO/SDRO/RO)?.

Det er derfor vigtigt, at sikkerheden bag realkreditobligationer er tilstraekkelig
hgj. Lantager haefter personligt for lanet, og kreditrisikoen er begreenset, fordi
der skal veere sikkerhed i form af pant for lanet i fast ejendom til sikring af
instituttets tilgodehavende i tilfeelde af lantagers manglende betalingsevne.
For at sikre at denne sikkerhed er reel, er der fastsat en raekke regler, blandt
andet om lanegraenser og veerdiansaettelse af fast ejendom.

Panthavers mulighed for at sgge sig fyldestgjort (dvs. ved at ejendomme seel-
ges til en pris, der deekker lanet) afheenger i hgj grad af keberskaren.

Antallet af mulige kabere haenger igen blandt andet sammen med ejendom-
mens anvendelsesmuligheder.

Visse erhvervsejendomme kan veere specialindrettet. Hvis den eksisterende
ejer ikke er i stand til at gare sin virksomhed, drevet fra den pagaeldende
ejendom, rentabel, bgr det overvejes, hvilke forudsaetninger der skal veere
opfyldt for, at en eventuel kagber vil veere i stand hertil. Muligheden for at rea-
lisere pantet til den fastsatte markedsveerdi kan derfor veere reduceret, nar
det kun er den pagaeldende type virksomhed, der umiddelbart kan anvende
ejendommen, og derved er der i en nedbrudssituation fa eller ingen mulige
kabere. For visse typer af virksomheder, der drives fra specialindrettede ejen-
domme, kan der ogsa veere en bred kaberskare og vil derfor ikke veere om-
fattet af notatets principper for best practice og anbefalinger.

En anden mulighed for at fastholde noget af eiendommens eller pantets veerdi
er at ombygge ejendommen og derefter anvende den til andre formal end det
eksisterende. Det kan dog veere omkostningsfyldt eller umuligt at omdanne
visse erhvervsejendomme til anden anvendelse end den eksisterende. Ogsa
denne fremgangsmade vil betyde, at pantet muligvis ikke kan realiseres til
den fastsatte markedsveerdi.

Hvis det enten er meget omkostningsfyldt eller umuligt at omdanne erhvervs-
ejendommen til anden anvendelse end den eksisterende, er risikoen for, at

2 SDO: Seerligt deekkede obligationer; SDRO: Seerligt deekkede realkreditobligationer; RO: Realkre-
ditobligationer.
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pantet ikke kan fyldestggre lanet, stor. Eiendomme med begraenset alternativ
anvendelsesmulighed karakteriseres derfor typisk ved at have fa eller ingen
mulige kabere, ejendommene kan veere specialindrettet til en bestemt type
virksomhed, og det kan vaere omkostningsfyldt eller umuligt at omdanne ejen-
dommene til anden anvendelse.

Det er ikke det samme som, at lan til disse ejendomme er kreditmaessigt
svage eller samlet set mere risikable. Der vil - som set fremgar senere - typisk
blive stillet kompenserende krav til lantager eller lanet.

Resultater af undersggelsen

Ejendomstyper med begraenset alternativ anvendelsesmulighed

Der er ikke en klar definition pd ejendomme med begraenset alternativ anven-
delsesmuligheder. Finanstilsynet bad derfor institutterne redeggare for, hvilke
ejendomstyper, instituttet vurderer, kan have begraenset alternativ anvendel-
sesmulighed. Institutterne neevner en reekke enslydende ejendomstyper. En
raekke ejendomstyper naevnes dog ikke af alle institutter. Listen skal derfor
ses som en bruttoliste. Ejendomstyper, der neevnes, omfatter bl.a.:

e Ejendomme til brug for energiforsyningsanleeg inkl. ledningsnet
mv., herunder vindmgller

e Ejendomme indrettet med henblik pa& at dirigere datatrafik inkl.
ledningsnet mv.

e Industri- og handvaerksejendomme, herunder vandvzerker, losse-
pladser, grusgrave

e Ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmaessige for-
mal

e Mange forskellige typer af forretningsejendomme, f.eks. butiks-
og indkgbscentre, cafeteriaer og restauranter, kroer, hoteller, for-
lystelsescentre og -parker, kongres- og kursuscentre, camping-
pladser, trafikterminaler, servicestationer, bilforretninger

¢ Kilinikker indrettet til laeger, tandlaeger og dyrleeger med en ikke
optimal beliggenhed

e Lagerejendomme

e Havneanlaeg, lufthavne, kgretekniske anlaeg, p-huse, garager,
autoveerksteder

e Landbrugsbygninger indrettet til specialproduktion, gartnerier,
planteskoler, dambrug, pelsdyr- og hjortefarme

e Ejendomme opkabt med henblik pa fremtidig udstykning, industri-
grunde.

Enkelte institutter oplyser, blandt hvilke ejendomstyper den begreensede al-
ternative anvendelse giver anledning til starst risiko. De naevner fabriksejen-
domme og andre industrielle anleeg, herunder tungere industriejendomme,
der ofte er placeret i yderkanten af byomraderne i erhvervskvarterer eller i
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tyndt befolkede omrader, og som er arealmaessigt store. Desuden naevnes
idreetsejendomme, idreetsanleeg og sportshaller. Derudover naevnes butiks-
og indkgbscentre samt forlystelsescentre. Endeligt naevnes gartnerier samt
pelsdyr- og hjortefarme.

Ejendomme med begraenset alternativ anvendelse findes indenfor flere af de
saedvanlige ejendomskategorier, som realkreditinstitutterne benytter.

Registreringer

Finanstilsynet bad institutterne redeggare for, hvilke registreringer de foretager
af, om en ejendom har begreenset alternativ anvendelsesmulighed. Institut-
terne foretager pa den ene eller anden made (f.eks. i systemer, lanesager og
vurderingsrapporter) registreringer af forhold, der kan indikere i starre eller
mindre omfang, om en ejendom har begreenset alternativ anvendelsesmulig-
hed. Flere institutter giver udtryk for, at registreringerne ikke er sa specifikke,
at der ud fra disse entydigt kan identificeres ejendomme med begraenset al-
ternativ anvendelsesmulighed. Det hindrer, at der kan foretages et dataud-
treek af ejendomme med begraenset alternativ anvendelsesmulighed.

Kreditpolitik og risikoappetit

Finanstilsynet bad institutterne om at redeggre for, i hvilket omfang de i kre-
ditpolitikken eller lignende har forholdt sig til risikoen og risikoappetitten for-
bundet med udlan sikret med pant i fast eiendom med begraenset alternativ
anvendelsesmulighed. Undersggelsen viser, at institutterne i et eller andet
omfang i kreditpolitik, forretningsgange eller lignende forholder sig til risikoen
og risikoappetitten forbundet med ejendomme med begraenset alternativ an-
vendelsesmulighed. Institutternes besvarelser giver indtryk af, at flere institut-
ter mere forholder sig til omradet pa ejendomskategoriniveau end pa tveers af
ejendomskategorier.

Kompenserende foranstaltninger

Finanstilsynet bad institutterne om at redeggre for, hvilke foranstaltninger de
har foretaget for at reducere risikoen ved udlan til eiendomme med begraenset
alternativ anvendelsesmulighed. Institutterne har i et eller andet omfang fore-
taget foranstaltninger for at reducere risikoen ved sddanne udlan. Dette kan
bestd i krav til:

e lantager i form af
e krav til debitors bonitet
e krav om helkundeforhold eller vaesentlig andel af forretninger
i instituttet.
e lanets vilkar i form af
e hurtigere afvikling, forkortet lgbetid, restriktive bestemmelser
for brug af afdragsfrihed
o yderligere sikkerheder og garantier
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e covernants, som giver adgang til eendring i bestemmelser og
vilkar for realkreditlanet.
e laneudmaling i form af
e lavere belaningsprocent
e generel markedsveerdi som belaningsveaerdi.
e ejendom i form af
e lange uopsigelige lejekontrakter med bonitetssteerke lejere
e analyse af falsomheden af ejendommens nggletal
e behovsprgvelse af ejendommens funktioner i det konkrete
omrade
o fokus pa ejendommens forhold i bred forstand, kundens gv-
rige ejendomme, beliggenhed, vedligeholdelsesstand, alter-
native anvendelsesmuligheder og fremtidig omsaettelighed
o fravalg af ejendomstyper.

Bevillingskompetencer

Finanstilsynet bad institutterne om at redeggre for eventuelle begraensninger
i bevillingskompetencerne vedrarende udlan sikret med pant i fast ejendom
med begraenset alternativ anvendelsesmulighed. Institutterne fremhaever
centralisering af bevillingskompetencer i et eller andet omfang ved udlan til
visse ejendomme med begraenset alternativ anvendelsesmulighed.

Rapportering

Finanstilsynet bad institutterne om at redeggre for, hvordan de rapporterer
om udlan sikret med pant i fast ejendom med begraenset alternativ anvendel-
sesmulighed. Enkelte institutter naevner rapportering om f.eks. udvikling in-
denfor de enkelte ejendomstyper og en raekke kreditrisikomal, der omfatter
bl.a. starrelsen pa enkelt kunder og den samlede erhvervsandel for relevante
ejendomskategorier. Institutternes ledelsesrapportering indeholder ikke umid-
delbart en entydig oversigt over omfanget og udviklingen i udlan sikret med
pant i fast ejendom med begraenset alternativ anvendelsesmulighed.

LTV og veerdianseettelsesmetode

Finanstilsynet bad institutterne om at redeggre for, hvad LTV er pa de identi-
ficerede ejendomstyper med begraenset alternativ anvendelsesmulighed. To
institutter opgar LTV til maksimalt 57 pct. Et enkelt institut har kun vindmaller
belant med offentlig garanti med en hgjere LTV. To institutter har for hoved-
parten af ejendomstyperne en LTV indenfor 57 pct.

Finanstilsynet anmodede institutterne om at redeggre for, efter hvilken veer-
dianszettelsesmetode de pageeldende ejendomme er veerdiansat ved bela-
ningen, og efter hvilken veerdianseettelsesmetode LTV bliver beregnet. Insti-
tutterne bruger flere forskelige veerdianseaettelsesmetoder. Flertallet af institut-
terne giver udtryk for, at de bruger genanskaffelsesmetoden i begreenset om-
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fang. LTV-overvagningen tager generelt udgangspunkt i samme veerdiansaet-
telsesmetode, som blev benyttet ved laneoptagelsen. Et enkelt institut base-
rer dog altid LTV pa markedsveerdier ud fra en rentabilitetsopgarelse.

Best practice og anbefalinger

Finanstilsynet vurderer, at en reekke niveauer af et realkreditinstituts organi-
sation, herunder bestyrelse, direktion og kreditafdeling, bgr forholde sig til
principperne for best practice og Finanstilsynets anbefalinger nedenfor.

Finanstilsynet finder anledning til at praecisere, at notatets principper for best
practice og anbefalinger kun omhandler ejendomme med en begreenset kg-
berskare pa grund af en begraenset alternativ anvendelsesmulighed.

Udlan til eiendomme med en begraenset kgberskare pa grund af en begrzen-
set alternativ anvendelsesmulighed skal ikke ngdvendigvis opfattes som
mere risikofyldt end andet udlan. Der kan f.eks. til udlan til en havn veere kom-
penserende foranstaltninger i form af en kommunal garanti.

Finanstilsynet finder, at institutterne ved anvendelsen af principperne for best
practice, og Finanstilsynets anbefalinger kan anlaegge et proportionalitets-
hensyn. Risikostyringsbehovet vil kunne veere mindre ved et beskedent udlan
til eiendomme med en begraenset kgberskare pa grund af en begreenset al-
ternativ anvendelsesmulighed. Institutterne skal dog sikre, at der sker en for-
svarlig risikostyring af udlansomradet.

Identifikation af eiendomme med begraenset alternativ anvendelse
Finanstilsynet vurderer, at institutterne bgr fastsaette, hvilke ejendomme i in-
stituttets portefglje pa tveers af ejendomskategorier som har begraenset alter-
nativ anvendelsesmulighed. Finanstilsynets anbefaling omhandler som
naevnt kun ejendomme, som institutterne vurderer har en begraenset kgber-
skare pa grund af en begreenset alternativ anvendelsesmulighed. Et eksem-
pel pa dette er energiforsyningsanlaeg.

Finanstilsynet vurderer, at der ogsa vil veere ejendomskategorier, som typisk
ikke falder indenfor definitionen af de omfattede ejendomme. Lagerejen-
domme kan f.eks. ikke generelt siges at vaere ejendomme med en begraenset
kgberskare pa grund af en begraenset alternativ anvendelsesmulighed. Et an-
det eksempel er landbrugsejendomme. De har en begraenset alternativ an-
vendelsesmulighed, men de har ikke ngdvendigvis en begraenset kgberskare.
Et tredje eksempel er huse i landdistrikter. De kan have en lav omsaettelighed,
men arsagen er ikke en begraenset alternativ anvendelsesmulighed.

Registreringer
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Finanstilsynet vurderer, at det er best practice, at institutterne har registrerin-
ger, der indikerer, om en ejendom har begraenset alternativ anvendelsesmu-
lighed. | forleengelse af preeciseringen af omfattede ejendomme bgr institut-
terne derfor registrere ejendomme, som institutterne vurderer har en begraen-
set kaberskare pa grund af en begreenset alternativ anvendelsesmulighed.
Det vil ikke veere ngdvendigt at foretage en genregistrering af alle eksiste-
rende lan.

Det vil veere tilstreekkeligt, at institutterne foretager registrering af ny-udlan,
dvs. i de tilfeelde, hvor instituttet skal besigtige ejendommen. Det vil give et
overblik over udvikling i forhold til nyudlan og pa leengere sigt opnas ogsa et
overblik pa portefalie niveau. Registreringerne bar veere pabegyndt den 1. juli
2022.

Finanstilsynet finder det desuden hensigtsmaessigt, at institutternes registre-
ringer bliver tilstreekkeligt specifikke til, at der ud fra disse kan identificeres
ejendomme med en begreenset kaberskare pa grund af en begreenset alter-
nativ anvendelsesmulighed, og til, at det er muligt at foretage dataudtraek af
ejendommene pa tvaers af ejendomskategorier. Institutter, der i politikker m.v.
rangordner ejendommene efter graden af risiko for en begreenset kgberskare
pa grund af begraensede alternative anvendelsesmuligheder, kan med fordel
ogsa gare dette ved registeringen.

Kreditpolitik og risikoappetit

Finanstilsynet vurderer, at det er best practice, at institutterne i kreditpolitikken
forholder sig til risikoen og risikoappetitten forbundet med udlan sikret med
pant i fast ejendom med en begreenset alternativ anvendelsesmulighed. Det
vil sige, at der bar veere fokus pa risikoen og risikoappetitten for ejendomme
med en begraenset kgberskare pa grund af en begraenset alternative anven-
delsesmulighed. Dette kan f.eks. ske ved fastseettelse af greenser for omfan-
get af udlanet, herunder ny-udlanet i kreditpolitikken. Institutterne kan med
fordel bruge stresstest til fastseettelse af greenserne. Finanstilsynet vurderer,
at risikoen og risikoappetitten bgr specificeres yderligere i forretningsgange
eller lignende. Institutterne bgr, foruden at forholde sig til omradet pa ejen-
domskategoriniveau, ogsa forholde sig til omradet pa tvaers af ejendomska-
tegorier.

Kompenserende foranstaltninger

Finanstilsynet vurderer, at det er best practice, at institutterne foretager for-
anstaltninger for at reducere risikoen ved udlan til eiendomme med begraen-
set alternativ anvendelsesmulighed. Institutterne bgr forholde sig til, om der
for ejiendomme med en begraenset kagberskare pa grund af en begreenset al-
ternative anvendelsesmulighed skal veere kompenserende foranstaltninger i
form af krav til Iantager, lanets vilkar, ldneudmaling og ejendom.

Bevillingskompetencer
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Finanstilsynet vurderer, at det er best practice, at bevillingskompetencer cen-
traliseres ved udlan til eiendomme med begrzenset alternativ anvendelses-
mulighed. Finanstilsynets fokus i dette notat er som omtalt pa ejendomme
med en begraenset kgberskare pa grund af en begraenset alternativ anven-
delsesmulighed. Alternativt kan instituttet fastssette meget preecise regler i
forretningsgange, blandt andet skaerpede kompenserende foranstaltninger.

Rapportering

Finanstilsynet konstaterer, at institutternes ledelsesrapportering ikke umiddel-
bartindeholder en entydig oversigt over omfanget og udviklingen i udlan sikret
med pant i fast ejendom med begraenset alternativ anvendelsesmulighed. Fi-
nanstilsynet finder det hensigtsmaessigt, at institutternes ledelsesrapportering
til bestyrelse og direktion indeholder en oversigt over omfanget og udviklingen
i udlan sikret med pant i fast ejendom med en begraenset kgberskare pa grund
af en begraenset alternativ anvendelsesmulighed. Det skal fremga klart af rap-
porteringen, hvis institutterne kun foretager registrering af ny-udlan efter en
fastsat dato. Rapporteringen bgr desuden vise LTV. Rapporteringen skal
veere pa tveers af ejendomstyperne for at sikre et samlet overblik over udlans-
omradet.
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