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Bilag.: A.: Brev dateret d. 23-03-2020

B.: Finanstilsynets tilsyn af Jyske Bank 23-06-2020 beldning af
udlejningsejendomme

Vedr.: Finanstilsynet ved Kamilla Hjgland har meddelt, at hun og FT
er helt uenige med branchens organisationer og Folketinget,

der med L177 vedtaget 28-06-2018 har besluttet, at kun en
DCF-10 beregning forer til ens og korrekte veerdianseettelser.

Kaere Erhvervsudvalg og erhvervsminister Simon Kollerup, jeg anmoder atter om
foretraede for begge i denne alvorlige sag

c.c. Direktgr Jesper Berg og Kamilla Hjglund Finanstilsynet FT, hvor jeg
anmoder om foretraede ved fgrst givne lejlighed.

Med henvisning til min seneste skrivelse dateret d. 26-03-2020, har Finanstilsynet
muligvis motiveret af min indbringelse af Jyske Bank dateret d. 18-01-2020
gennemfgrt et tilsyn med notat dateret d. 23-06-2020.

Finanstilsynet, Erhvervsudvalget og Erhvervsministeren har afsldet mine anmodninger
om foretraade.

Finanstilsynet har 23-06-2020 gennemgaet 19 bevillinger i Jyske Bank og anfarer ikke
hvilke. Finanstilsynet anfgrer, at en tredjedel af de gennemgdede sager gav en
forhgjet risiko. Ingen af de 19 sager er blevet betegnet som overbeldningssager.
Hvorvidt de 19 ejendomme efter Finanstilsynets opfattelse af vaere vurderet til en
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korrekt belaningsveerdi skiver FT intet om. Hvilke 19 ejendomme der er tale om,
anfgres heller ikke.

Jeg anmoder derfor FT meddele om ejendommene Rgrholmsgade 11, Rgmersgade 19
og Baggesensgade 11 A-B er blandt de 19 gennemgaede bevillinger?

Hvad angar Baggesensgade 11 A-B, har Jyske Bank ved mail d. 28-11-2020 meddelt
en beldningsveerdi pd kr. 22,4 mio. og sa d. 11-09-2020 kr. 32,9 mio. eller en
stigning pa 47% pa& 12 mdr. Begge vurderinger bygger pa BIK413/2017. FT bedes
derfor forklare, hvordan Jyske Bank A/S med samme vurderingsnorm kan na til to vidt
forskellige vurderinger med samme grundlag BIK413/2017 med kun 10 mdr.
mellemrum?

Samtidige, hvordan FT for Jyske Bank for ejendommene Rgrholmsgade 11 og
Rgmersgade 19, kan fastholde og godkende disse belaningsvurderinger pa hhv. ca. kr.
46.000/m2. boligareal og kr. 4.000/m2 boligareal, uden at de af FT bemaerkes om
overprisvurderinger. Jeg kender ingen handler pd tilsvarende ejendomme pa dette
hgje niveau.
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Bl3 er RD, Grgn er Jyske Realkredit, Lysebld er Nykredit

FT bedes samtidig meddele om en byfornyelse af ejendommen Rgrholmsgade 11 (-
af boligerne uden eget bad), ved nedlaeggelse af bagtrappe, etablering franske
altaner, nye kgkkener, ny badevarelser som det er tilfeeldet i ejendommen
Baggesensgade 11 A-B, som logisk konsekvens skal fgre til en reduktion af
belé’mingsvaerdien med ca. 37% fra kr. 46.000/m2. boligareal til kr. 29.000/m2.
boligareal under iagttagelse af at begge ejendomme er vurderet efter BIK413/20177?

FT bedes bekraefte, at om 5 forskellige banker vurderer samme udlejningsejendom
under iagttagelse af BIK413/2017, da vil og bgr de 5 vurderingssagkyndige na til
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nogenlunde samme beldningsveerdi/(kontante handelsvaerdi) med en snaever
tolerance.

Jeg har solid dokumentation for mine pastande om, at FT praktiserer et lemfaeldigt,
for pengeinstitutterne konsekventlgst tilsyn og for borgerne uigennemsigtigt tilsyn,
der er ikke tjener i samfundets interesse.

Jeg appellerer til, at Folketinget og Erhvervsministeren skaber et ny kreditverden,
hvor fglgende bgr veere geeldende:

1) Finanstilsynet fremlaagger 3 modelbesvarelser pa konkrete ejendomme tinglyst
handlet gerne Rgrholmsgade 11, Rgmersgade 19, Baggesensgade 11 A-B,
hvordan en udlejningsejendom skal vurderes efter BIK413/2017, med de
referenceejendomme, der skal underbygge de afkastprocenter, som de tre
ejendomme skal/bgr vurderes efter?

2) Finanstilsynet, der ma acceptere at BIK413/2017 ma fgre til samme
vurderingsresultat accepterer, at det er ikke beregningen af beldningsveerdien,
der er en konkurrenceparameter, hvorfor det fremover bgr geelde fremover, at
beregningen af beldningsveerdierne og referenceejendommene tilsendes
kunden, idet disse ikke indgar som en konkurrencefaktor for pengeinstitutterne.

3) Finanstilsynet accepterer, at pengeinstitutternes konkurrence afggres af helt
andre forhold end den regelrette vaerdiansaettelse og disse konkurrencepa-
rametre kan veere hurtigheden i sagsbehandlingen, hvor stort et 1&n man vil
tilbyde, lanetyper, krav til afvikling, krav til Ianesagsomkostninger.

4) Sidst, at FT jf. tilsynsbrevet d. 23-06-2020 fremover anfgrer risikoen for
fremtidige tab som en funktion af LTV Loan To Value pa dansk beldningsgraden
og ikke som FT anfgrer et spgrgsmal om hvorvidt ejendommen er belant med
fast rente i 30 ar annuitetsafvikling eller om der er F5 [&n med 100%
afdragsfrihed. For at sksere det ud i pap, sa er risikoen for vaesentlige tab langt
stgrre pa en ejendom med LTV 100% og det som FT kalder for sikre grgnne lan
fremfor en tilsvarende ejendom med LTV 20% og Gule 1an eller endda Rgde
Lan.

5) Jeg gentager, at da branchens organisationer har anbefalet og Folketinget har
vedtaget d. 28-06-2018, at alene en DCF beregning med en 5-10 arig ombyg-
ningsperiode for den typisk ejendom fgrer til ens og retvisende vurderinger, da
bor BIK413/2017, der bygger pa afkastprincippet, aflgses af en ny
vurderingsbekendtggrelse, der bygger pa tilsvarende DCF-10 beregninger.

Wismann Property Consult A/S, underskrift er indscannet af Lars Wismann
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Lars Wismann, projektchef & direktgr,
cand.merc., ejendomsmaegler & valuar
Se i gvrigt vores hjemmeside: www.wismann-as.dk
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