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Bekendtgerelse om vardiansattelse af pant og 14n 1 fast ejendom, som stilles til
sikkerhed for udstedelse af s@rligt dekkede realkreditobligationer og sarligt
deekkede obligationer

I medfor af § 33 fog § 39, stk. 3, i lov om realkreditlén og realkreditobligationer m.v., jf. lovbekendtge-
relse nr. 959 af 21. august 2015, fastsattes:

Kapitel 1
Generelle bestemmelser om veerdianscettelse

§ 1. Til brug for realkreditinstitutters verdiansattelse af pant og l&n i fast ejendom, som stilles til sik-
kerhed for udstedelse af s&rligt dekkede realkreditobligationer og sarligt deekkede obligationer, og pen-
geinstitutters vaerdiansattelse af pant og 14n i fast ejendom, som stilles til sikkerhed for udstedelse af seer-
ligt dekkede obligationer, ansatter instituttet en rimelig kontantverdi for ejendommen uden hensyn til
ejendommens prioriteringsforhold.

Stk. 2. Verdiansettelsen sker pa grundlag af panterettens omfang. Bortset fra havne til erhvervsmeessig
ekspedition af gods, karetgjer og personer, lystbddehavne, samt lufthavne kan vej- og trafikanleg, der ik-
ke er accessoriske til bygninger, dog ikke medtages. Ved vardiansattelsen af kontor- og forretningsejen-
domme samt fritidshuse, der udlejes erhvervsmeassigt, kan alene grund, bygninger og bygningstilbeher
indga i belaningsgrundlaget, jf. dog § 10.

§ 2. Ansettelsen af pantets vaerdi ma ikke overstige ejendommens rimelige kontante handelsveerdi
(markedsveerdi), uanset om ejendommen netop er handlet til et hgjere beleb, jf. dog § 22. Ved ejendom-
mens rimelige kontante handelsverdi forstis det skennede beleb, som ejendommen kan handles til pa
veerdiansattelsesdatoen ved en uathangig transaktion mellem en interesseret keber og en interesseret sal-
ger pd normale markedsvilkar, hvor parterne hver iser har handlet pa et velinformeret grundlag, med for-
sigtighed og uden tvang. Skennes forholdene at betinge en sarlig knaphedspris, skal der ved vardianseet-
telsen ses bort herfra. Ved verdiansattelsen skal der tages hensyn til en aktuel risiko for @ndringer i mar-
kedsforhold eller strukturendringer.

Stk. 2. Til brug for veerdiansattelsen inddrages relevante sammenlignelige referencer.

§ 3. Besigtigelse og vaerdiansattelse skal foretages af en vurderingssagkyndig ansat i instituttet, jf. for-
ordning (EU) nr. 575/2013 om tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber artikel
208, stk. 3, litra b. Vurderingsrapporten skal udarbejdes eller tiltreedes af den vurderingssagkyndige, der
har medvirket til besigtigelsen.

Stk. 2. Besigtigelse og vardiansattelse kan overlades til en ikke-ansat, hvis kravene i forordning (EU)
nr. 575/2013 om tilsynsmassige 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 vurde-
ringerne mé ikke afhenge af storrelsen af de ansatte vaerdier.

Offentligt



Stk. 3. Overlades vardiansattelsen til ikke-ansatte, skal instituttets ansatte inden effektuering foretage
en jevnlig og tilbundsgdende stikprovekontrol med besigtigelse af en passende andel af de eksternt fore-
tagne verdiansattelser pa basis af vurderingsrapporter. Stikpraverne skal have et sdidant omfang og veare
udtaget pa en sadan made, at der opnés tilstrekkelig sandsynlighed for, at ejendomsbeskrivelser og var-
diansattelser, der er ukorrekte i forhold til de faktiske forhold, gennemgas. Safremt instituttet ikke har en
model 1 overensstemmelse med kravene 1 2. pkt., skal instituttet loabende foretage stikprover, der skal ud-
gore minimum 5 pct. af de verdiansattelser, som instituttet har overladt til ikke-ansatte.

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

Stk. 5. Foretages stikpravekontrollen efter tilbudsafgivelse, skal tilbuddet indeholde forbehold for ende-
lig godkendelse, og laneudmalingen skal justeres ved afgivelse af nyt reduceret tilbud, safremt den for det
tilbudte 14n nedvendige beldningsvardi overstiger den af instituttet fastsatte beldningsvardi med enten 5
pct. eller 75.000 kr.

Veerdianscettelse af ejerboliger og fritidshuse

§ 4. Er ejendommen ved ikke-tvangssalg handlet mellem uafh@ngige parter mindre end 6 méineder for
tilbudstidspunktet, kan beldningsvardien ikke overstige kontantprisen ifelge kobsaftale eller skade op-
gjort 1 henhold til lov om formidling af fast ejendom, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Stk. 1 finder ikke anvendelse, hvis parternes indbyrdes forhold giver grundlag for at antage, at
salgsprisen ikke er udtryk for en markedspris, jf. § 2, stk. 1. Endvidere finder stk. 1 ikke anvendelse, hvis
der efter handelstidspunktet er foretaget vasentlige vaerdiforagende byggearbejder, eller der er taget for-
behold herom i lanetilbuddet.

Veerdianscettelse af kontor- og forretningsejendomme

§ 5. Ved verdiansattelsen af kontor- og forretningsejendomme skal der foretages en rentabilitetsbereg-
ning efter §§ 6-8, der med tilleeg og fradrag i henhold til § 9 danner maksimum for vardiansattelsen.

Stk. 2. Verdianszttelsen af ejendomme som naevnt i § 12, nr. 9, i bekendtgerelse om afgransning af
ejendomskategorier og indfrielse af 14n ved overgang til anden ejendomskategori sker efter §§ 6-8 og 19.

§ 6. Rentabilitetsberegningen foretages ved at dividere ejendommens arlige nettoleje inkl. tilleeg, jf. §§
7 og 8, med markedets afkastsprocent.

Stk. 2. Markedets afkastprocent skal blandt andet afspejle den pageldende ejendomstype i omradet,
ejendommens karakter og sikkerheden for opretholdelse af nettoindtaegten pa ejendommen.

§ 7. Ved nettolejen forstds i denne bekendtgerelse ejendommens bruttolejeindtegt, jf. § 8, stk. 1-4, der
tilgdr udlejer, med fradrag af driftsudgifter, som atholdes af udlejer.

Stk. 2. Nettolejen efter stk. 1 kan forhejes med et tilleeg svarende til forrentningen af seedvanligt deposi-
tum 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. Forrentningen kan ikke
overstige diskontoen.

Stk. 3. Ydes der i henhold til lov om sanering, lov om byfornyelse og boligforbedring eller kapitel 4 i
lov om byfornyelse og udvikling af byer 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 driftsstetten, der ydes i forhold til de af kommunalbestyrelsen godkendte udgifter, der medferer en
foragelse af ejendommens brugsveaerdi, og som har dannet grundlag for beregning af lejeforhejelsen. Ydes
driftsstetten til ydelser pd indekslén, kan driftsstetten til et tilsvarende nominalldn i stedet laegges til
grund.

§ 8. Bruttolejen for de pagaldende lokaler kan hejst ansettes til den bruttoleje, som de ma antages at
kunne udlejes til under hensyntagen til savel instituttets kendskab til de senest indgaede lejekontrakter for



og udbuddet af tilsvarende lokaler med hensyn til beliggenhed, art, storrelse, kvalitet, udstyr og vedlige-
holdelsestilstand (markedslejen). Findes der i lokalomradet ikke sammenlignelige ejendomme med nyere
lejeudbud, ansettes markedslejen under hensyntagen til markedslejeniveauet for tilsvarende lokaler 1 til-
svarende lokalomrdder. Ved fastsattelsen af markedslejen mé uaendret anvendelse af lokalerne ikke leg-
ges til grund, medmindre det er meget sandsynligt, at genudlejning af lokalerne ville kunne ske til samme
anvendelse.

Stk. 2. Er lokaler 1 ejendommen udlejet til en leje, der overstiger markedslejen efter stk. 1, er lejen ikke
omsa&tningsbestemt, er lejer uathaengig af ejendommens ejer, og er afstaelsesret for lejer betinget af pant-
havers godkendelse, kan nutidsvardien af merlejen tilleegges rentabilitetsberegningsresultatet, forudsat at
en bedemmelse af lejers soliditet, merlejens storrelse og uopsigelighedsperiodens lengde gor det forsvar-
ligt. Hvis lejer for egen regning har atholdt meget store udgifter til serindretninger, kan dette indgé i vur-
deringen af, om det er forsvarligt. Kravet i 1. pkt., om at lejers afstielsesret skal vere betinget af pantha-
vers godkendelse, kan fraviges, hvis lejeren uanset afstaelse hafter for lejens betaling i hele uopsigelig-
hedsperioden. Tilbagediskonteringen sker med anvendelse af en rente, der hgjst svarer til diskontoen re-
duceret med den aktuelle inflationstakt, dog mindst O pct.

Stk. 3. Er lokaler 1 ejendommen udlejet til lejere, der er uathaengige 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 lejemaélet
er opsagt, eller det er dbenbart, at den faktiske leje kan kraeves forhgjet efter lejelovgivningen eller lejeaf-
talen til et niveau svarende til markedslejen efter stk. 1, jf. dog § 9, stk. 2.

Stk. 4. Den anvendte bruttoleje kan ikke vaesentligt overstige det niveau, som lejeren 1 henhold til leje-
lovgivningen eller lejeaftalen kan kraeve lejen nedsat til.

Stk. 5. De faktiske driftsudgifter, herunder eventuel grundleje pa lanetilbudstidspunktet, legges til
grund ved beregningen, safremt de aftholdes af udlejer. Driftsudgifterne ma dog ikke sattes lavere end de
driftsudgifter, der er almindeligt geeldende for tilsvarende ejendomme. De arlige udgifter til ejendommens
vedligeholdelse ansattes til det beleb der, ekskl. opretningsudgifter, jf. § 9, stk. 1, ma skeonnes arligt at
skulle anvendes over en periode pa 10 ar fra tilbudstidspunktet for at bringe og holde ejendommen i nor-
mal vedligeholdelsesstand. Lagges en fremtidig bruttoleje til grund, jf. stk. 3, skal de fremtidige driftsud-
gifter 1 de pageldende ar legges til grund.

§ 9. Ma der 1 en periode pa 10 ar fra tilbudstidspunktet paregnes at skulle foretages opretningsarbejder
m.v. i ejendommen, skal rentabilitetsberegningsresultatet mindst reduceres med nutidsvardien af udgifter-
ne hertil 1 dagens priser, i det omfang de 1 nettolejen indeholdte vedligeholdelsesudgifter, jf. § 8, stk. 5,
ikke indeholder belegb til opretning m.v. Tilbagediskonteringen sker med anvendelse af en rente, der hojst
svarer til diskontoen reduceret med den aktuelle inflationstakt, dog mindst O pct.

Stk. 2. Laegges en leje, der er vaesentligt storre end den faktiske leje, til grund pa baggrund af en regule-
ringsmulighed i lejelovgivningen eller lejeaftalen, jf. § 8, stk. 3, skal rentabilitetsberegningsresultatet fra-
drages et belob svarende til mindrelejen 1 perioden, indtil den fulde lejestigning indtrader.

Stk. 3. Kan der fra ejendommen fraszlges et grundstykke, kan rentabilitetsberegningsresultatet tilleeg-
ges en verdi heraf, jf. § 20, stk. 2, og § 21, stk. 1.

Veerdianscettelse af hoteller m.v.

§ 10. Ved vardiansattelse af hoteller, restauranter, kursusejendomme, feriecentre, campingpladser,
golfbaner og lignende foretages en rentabilitetsberegning, der danner maksimum for vaerdiansettelsen,
ved at multiplicere det sandsynlige nettooverskud for renter og afskrivninger med markedets afkastpro-
cent, jf. § 6, stk. 2. Instituttet skal herved kritisk efterprove lansegers regnskaber og budgetforudsatnin-
ger. § 9, stk. 1 og 3, finder tilsvarende anvendelse.

Stk. 2. Er ejendommen bortforpagtet, og kan lanseger ikke fremvise forpagterens regnskaber eller bud-
getter, skal vaerdiansattelsen foretages ved at multiplicere den aktuelle arlige forpagtningsafgift med ka-



pitaliseringsfaktoren. Pahviler der ejeren udgifter til bygningens drift, reduceres den érlige forpagtnings-
afgift med de arlige udgifter hertil.

Stk. 3. Selv om ejendommens drift ikke er baseret pa forretningsmassige principper, foretages rentabili-
tetsberegningen pa basis af et sandsynligt arligt nettooverskud, der med rimelighed vil kunne opnés ved
normal drift henset til ejendommens karakter og beliggenhed.

Stk. 4. Verdien af inventar og driftsmateriel, uanset om dette er nedvendigt for driften af ejendomme,
der omfattes af stk. 1, skal fratrekkes med dagsveardien i1 verdiansattelsen efter kapitalisering af netto-
overskuddet.

Stk. 5. Uanset stk. 1-3, kan ejendomme med gode alternative anvendelsesmuligheder vaerdiansettes ef-
ter verdiansattelsesreglerne for den ejendomskategori, der udger den relevante alternative anvendelses-
mulighed, jf. §§ 6-8.

Veerdianscettelse af private beboelsesejendomme til udlejning

§ 11. Ved verdiansttelse af private beboelsesejendomme til udlejning skal der foretages en rentabili-
tetsberegning efter §§ 6-8, der med tilleeg og fradrag i henhold til § 9 og § 13, stk. 1, danner maksimum
for vaerdiansattelsen, jf. dog § 13, stk. 2 og 3.

Stk. 2. Uanset § 8, stk. 3, kan den aftalte leje 1 henhold til lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 i lov
om byfornyelse og udvikling af byer uden reduktion for tilskud laegges til grund. Tilsvarende kan den ful-
de leje uden reduktion for tilskud efter lov om byfornyelse og udvikling af byer legges til grund.

Stk. 3. For ejendomme omfattet af §§ 18 eller 18 b i lov om midlertidig regulering af boligforholdene
reduceres nutidsverdien af udgifterne til nedvendige opretningsarbejder m.v., jf. § 9, stk. 1, med positive
saldi pd vedligeholdelseskonti pé 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 indekslin.

§ 12. Ejendommens driftsudgifter opgeres i henhold til § 8, stk. 5, idet der tillige medtages udgifter til
udlejers vedligeholdelsesforpligtelse som naevnt i § 21 i lejeloven. Disse opgeres til det efter § 22 i lejelo-
ven afsatte belob. Har lejerne ved aftale delvist overtaget denne vedligeholdelsesforpligtelse, opgeres ud-
lejers udgifter til det efter § 22, stk. 2, i1 lejeloven afsatte belab.

§ 13. Har udlejeren af en privat udlejningsejendom til helarsbeboelse sin bopl i ejendommen, indehol-
der ejendommen et lejemal, der er ledigt i overensstemmelse med lejelovgivningens regler, eller indehol-
der ejendommen et lejemal, der er tidsbestemt, og som ifelge lejeaftalen opherer inden 2 ér, kan resultatet
af rentabilitetsberegningen forhegjes med et tilleeg svarende til 75 pct. af vardien af en ejerlejlighed af
samme storrelse og stand 1 det pdgeldende omrdde. Medtages dette tillaeg i rentabilitetsberegningen, skal
nettolejen nedbringes med den pigaldende lejligheds bruttoleje, mens driftsudgifterne bibeholdes uend-
ret.

Stk. 2. Rentabilitetsberegningen kan for den udlejede del (restejendommen) 1 en ejendom, der er opdelt i
ejerlejligheder til helarsbeboelse, erstattes af en verdiansattelse svarende til 50 pct. af vaerdien af et til-
svarende antal ikke-udlejede ejerlejligheder af samme storrelse og stand i omrédet, sdfremt instituttet
under hensyn til lejlighedsantallet og lejelovens bestemmelser om bytteret finder det forsvarligt.

Stk. 3. For lejemal, der er udlejet mellem familiemedlemmer 1 lige op- eller nedstigende linje, og som
omfattes af § 2, stk. 1, i bekendtgerelse om afgrensning af ejendomskategorier og indfrielse af lan ved
overgang til anden ejendomskategori, men som undtages af kategorien ejerboliger til helarsbrug i medfor
af § 2, stk. 3, 1 bekendtgerelsen kan rentabilitetsberegningen erstattes af en vaerdiansettelse svarende til
veerdien af en tilsvarende ikke-udlejet ejendom.



Veerdianscettelse af almene boliger og private andelsboliger m.v.

§ 14. Ved vardiansattelse af private andelsboligforeningsejendomme skal der foretages en rentabilitets-

beregning efter bestemmelserne 1 §§ 6-8 med tilleeg og fradrag i henhold til § 9, stk. 3, jf. dog stk. 2 og 3.

Stk. 2. Private andelsboligforeningsejendommes lejeindtaegter fastsaettes saledes:

1) For ejendomme, der ligger i et reguleret omrade, og som er taget 1 brug for 31. december 1991, fast-
settes lejen til det lejedes veerdi. Herved forstds den leje, der kan opkraeves for et tilsvarende lejemal,
som er omfattet af omkostningsbestemt leje, jf. lov om midlertidig regulering af boligforholdene. For
lejemal, som er gennemgribende forbedret, jf. lov om midlertidig regulering af boligforholdene, kan
lejen maksimalt fastsattes til det belab, som det lokale huslejenavn kan godkende.

2) For ejendomme, som ligger 1 et ikke reguleret omrdde, og som er taget i brug for 31. december 1991,
fastsaettes lejen til det lejedes vardi, jf. lov om leje.

3) Veardianszttelsen kan ikke overstige det belob, ejendommen senest er handlet til ved ikke-tvangssalg
mellem uath@ngige parter inden for de seneste 2 ar med tilleg af vaerdien af vasentlige verdifore-
gende byggearbejder.

4) Som ejendommens lejeindtegter for ejendomme taget 1 brug efter 31. december 1991 anvendes mar-
kedsleje 1 overensstemmelse med § 8.

5) Findes der ikke sammenlignelige lejemal 1 tilsvarende lokalomrader kan 75 pct. af ejendommens veer-
di som ejerbolig anvendes som belaningsverdi.

6) Uanset § 8, stk. 3, kan den vedtagne leje 1 henhold til lov om privat byfornyelse eller kapitel 5 1 lov
om byfornyelse og udvikling af byer uden reduktion for tilskud laegges til grund.

7) Uanset § 8, stk. 3, kan markedslejen efter § 8, stk. 1, legges til grund, safremt den faktiske leje er
fastsat under hensyn til optagne indekslan.

Stk. 3. Ejendommens driftsudgifter opgeres 1 overensstemmelse med § 8, stk. 5.

§ 15. Ved verdiansattelse af almene boliger, ungdoms- og @ldreboliger, lette kollektivboliger og kol-
lektive boligfellesskaber skal der foretages en rentabilitetsberegning efter §§ 6-8, der med tilleg og fra-
drag i henhold til § 9 danner maksimum for vaerdiansettelsen.

Stk. 2. Almene boligers driftsudgifter opgeres i1 overensstemmelse med § 8, stk. 5 med fradrag af de 1
lov om almene boliger m.v. foreskrevne sarlige bidrag.

Veerdianscettelse af industri- og handveerksejendomme, ejendomme til brug for
energiforsyningsvirksomhed og ejendomme, der er indrettet med henblik pad at dirigere datatrafik i
elektroniske kommunikationsnet

§ 16. Verdiansattelse af industri- og hdndvarksejendomme, ejendomme til brug for energiforsynings-
virksomhed og ejendomme, der er indrettet med henblik pa at dirigere datatrafik i elektroniske kommuni-
kationsnet, skal ske til markedsveardi. Ansattelsen skal, bortset fra vindmeller, ske pa grundlag af en ren-
tabilitetsberegning efter §§ 6-8, der med tilleg og fradrag 1 henhold til § 9 danner maksimum for verdian-
settelsen.

Stk. 2. For ejendomme omfattet af stk. 1 finder § 18, stk. 1, tilsvarende anvendelse.

Stk. 3. Verdianseattelse af vindmeller skal ske til markedsveardi. Ansattelsen skal ske pd grundlag af en
rentabilitetsberegning efter § 10, stk. 1, eller pé baggrund af en tilbagediskontering af det sandsynlige net-
tooverskud for renter og afskrivninger under hensyntagen til ejendommens karakter. Tilbagediskonterin-
gen skal ske med anvendelse af et afkastkrav fastsat i overensstemmelse med § 6 tillagt den aktuelle infla-
tionstakt.

Stk. 4. Indregning af statsstotte ved vardiansattelsen skal ske i overensstemmelse med principperne for
indregning af merleje 1 § 8, stk. 2, 2.pkt. Alene den faktiske eller forventede tildelte statsstotte kan indreg-
nes ved verdiansettelsen.



Veerdianscettelse af landbrugsejendomme m.v.

§ 17. Ved gartneri- og landbrugsejendomme skal der ved vardiansettelsen tages hensyn til ejendom-
mens karakter og produktionsmuligheder.

§ 18. Indretninger omfattet af tinglysningslovens § 37 kan kun indga i ejendommens beldningsgrundlag,
hvis de
1) er fastgjort til ejendommen,
2) ikke kan flyttes,
3) indgar som naturlige og integrerede dele 1 ejendommens drift, og
4) erindlagt i ejendommen for ejerens bekostning.

Stk. 2. Uanset stk. 1 kan den del af en landbrugsejendoms besetning, der indgar i den kontinuerlige
produktion, maksimalt indgd med 30 pct. af verdien af jord og bygninger. Besatning, som kan medreg-
nes 1 vaerdiansattelsen, vurderes sadan, at mere kortvarige prisudsving ikke pavirker verdiansettelsen.

Veerdianscettelse af ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmcessige formdal

§ 19. Vardiansattelse af ejendomme til sociale, kulturelle og undervisningsmassige formél skal ske pa
grundlag af en rentabilitetsberegning efter §§ 6-8, der med tilleeg og fradrag 1 henhold til § 9 danner mak-
simum for verdiansattelsen. Idretsanleg, forlystelsesanlaeg og lignende skal dog ansattes pd grundlag af
en rentabilitetsberegning efter § 10, stk. 1 og 2.

Veerdianscettelse af blandede ejendomme

§ 20. For ejendomme, der bestér af flere ejendomskategorier, fastsattes vaerdien saerskilt for de enkelte
ejendomskategorier under hensyntagen til ejendommens karakter, jf. dog § 14, stk. 3, i lov om realkredit-
lan og realkreditobligationer m.v.

Stk. 2. Indgér der i1 beldningsgrundlaget en salgsverdi af et grundstykke, jf. § 9, stk. 3, eller et vej- og
trafikanleg, jf. § 1, stk. 2, og § 21, stk. 2, kan der til denne del af verdien alene ydes et lan inden for
lanegraensen for ubebyggede grunde.

Veerdianscettelse af andre ejendomme

§ 21. Ved vardiansettelsen af ubebyggede grunde ma alene de lovlige bebyggelsesmuligheder 1 hen-
hold til bestemmelser 1 geldende lokalplaner eller andre planbestemmelser legges til grund. Baseres veer-
diansattelsen pa en fremtidig byggeretsvaerdi, skal der ved vardiansettelsen tages hensyn til rydnings- og
modningsudgifter samt liggetidsomkostninger.

Stk. 2. Verdiansettelse af havne til erhvervsmaessig ekspedition af gods, keretgjer og personer, lystba-
dehavne og lufthavne sker pa basis af en rentabilitetsberegning som naevnt i § 10, stk. 1 og 2.

Veerdianscettelse af specielle ejendomstyper

§ 22. For specielle ejendomstyper, der er serligt indrettet, og som meget sjeldent eller aldrig omsettes
eller udlejes, hvorfor der ikke er et marked med markedsleje, driftsudgifter og afkastprocenter, kan en
rentabilitetsberegning erstattes af en vaerdiansattelse svarende til vaerdien af genanskaffelsessummen in-
klusive moms, hvis momsen ikke refunderes, med fradrag for slid og @lde.

Kapitel 2
Ldneudmaling og nedbringelse af udbetalte lan samt bortfald og reduktion af tilbudte ldn

§ 23. Respekterede heftelser opgeres til kontantvaerdi. Respekterede ejerpantebreve, skadeslasbreve og
pantstiftende deklarationer opgeres dog med det nominelle belab.

§ 24. Det pdhviler instituttet ved lanetilbud at gere ldnseger opmarksom pé, at urigtige angivelser i ske-
maer, ldneansegninger m.v., som har indflydelse pa vardiansattelsen, betragtes som en svigtende forud-



setning, der kan medfere, at lanet opsiges til hel eller delvis indfrielse. Der skal endvidere tages forbe-
hold herom 1 pantebrevet.

§ 25. Endelig vardiansettelse kan kun ske af faerdiggjort byggeri. Lénetilbud afgivet for byggeriets
feerdiggoarelse skal reduceres, safremt en vardians@ttelse 1 overensstemmelse med denne bekendtgorelses
regler efter byggeriets feerdiggerelse ikke giver mulighed for det tilbudte 1an. § 26, stk. 3 og 4, finder til-
svarende anvendelse. Der skal i selve lanetilbuddet tages forbehold herom.

§ 26. Lan 1 fast ejendom, som stilles til sikkerhed for sarligt dekkede realkreditobligationer, kan ikke
udbetales for endelig vardiansettelse, medmindre der ydes 14n til ikke-feerdiggjorte byggearbejder pa
grundlag af den forventede vaerdi (forhdndsléan).

Stk. 2. Forhandslan kan kun udbetales, safremt
1) instituttet er 1 besiddelse af bygningstegninger og oplysninger om ejendommens byggetekniske kon-

struktion, udstyr, anvendte materialer m.v. samt oplysninger om den forventede leengde af byggepe-
rioden,

2) instituttet er 1 besiddelse af oplysninger om den forventede anskaffelsessum, herunder for ejendom-
me, der ikke er ejerboliger eller fritidshuse, indgédede entreprisekontrakter,

3) instituttet er 1 besiddelse af oplysninger om bebyggelsesregulerende bestemmelser ifelge lokalplan el-
ler tilsvarende,

4) lantager er 1 besiddelse af byggegrund dokumenteret ved tinglyst skade eller kabsaftale, eller der er
stillet tilstreekkelig sikkerhed for, at 1anet indfries, sifremt lantager ikke opnar adkomst, jf. bekendt-
gorelse om realkreditinstitutters udlén mod midlertidig garanti m.v.,

5) lantager har igangsatnings- eller byggetilladelse, safremt dette kraeves efter byggelovgivningen, eller
der er stillet tilstreekkelig sikkerhed for, at lanet indfries, sdfremt forneden tilladelse ikke foreligger
senest 6 maneder efter l&nets udbetaling,

6) der er taget forbehold for og stillet tilstraekkelig sikkerhed for, at 14net vil blive indfriet eller nedbragt,
hvis det ikke efter udlebet af fristen for den endelige bebyggelse kunne vere ydet med det bevilgede
belob, jf. bekendtgarelse om realkreditinstitutters udldn mod midlertidig garanti m.v., og

7) pantebreve har den forudsatte endelige prioritetsstilling, eller der er stillet sikkerhed som navnt i be-
kendtgerelse om realkreditinstitutters udlan mod midlertidig garanti m.v. for, at ldnet omgdende vil
blive indfriet pa realkreditinstituttets anmodning, sdfremt pantebrevet ikke inden 6 maneder efter 1a-
nets udbetaling er indleveret 1 endelig tinglyst stand uden prajudicerende retsanmaerkninger.

Stk. 3. Nar instituttet ved besigtigelse har konstateret, at byggeriet af en ejendom, hvori der er ydet for-
handslén, er afsluttet, ans@ttes en verdi af ejendommen uden hensyntagen til verdiansattelsen for lanets
udbetaling.

Stk. 4. Ved rentabilitetsberegninger anvendes kapitaliseringsfaktoren pa vaerdiansettelsestidspunktet, li-
gesom den pa dette tidspunkt skennede markedsleje anvendes, jf. § 8.

Stk. 5. Konstateres det efter en vardiansettelse 1 henhold til stk. 3, at lanet ikke har sikkerhed inden for
den 1 lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v. fastsatte maksimale lanegraense for den pagal-
dende ejendomskategori, skal realkreditinstituttet straks krave lanet nedbragt, si det 1 forhold til vaerdian-
settelsen fuldt ud opnar den kraevede sikkerhedsmassige placering. Der skal forinden udbetaling af for-
handslan vare taget forbehold herom.

Stk. 6. Frigivelse af garanti eller depot sker 1 henhold til bekendtgerelse om realkreditinstitutters udlédn
mod midlertidig garanti m.v.



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

§ 27. For endelig vaerdiansettelse skal ejendommen vare besigtiget udvendigt og indvendigt, medmin-
dre lanet ydes mod fuld offentlig garanti. Ved vardiansettelse af en flerhed af ensartede enheder skal der
alene ske indvendig besigtigelse af et passende antal enheder.

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

Stk. 3. Finanstilsynet kan dispensere fra besigtigelseskravet i stk. 1 pd grundlag af en dokumenteret
vaerdiansettelsesmodel for ejerboliger til helarsbrug.

§ 28. Vardiansattelsen foretages pa grundlag af oplysninger om ejendommens grundareal, bygninger,
tilbehor, rettigheder og forpligtelser, herunder bebyggelsesregulerende bestemmelser. Der skal endvidere
foreligge oplysning om ejendommens senest offentliggjorte ejendomsvardi og fornedne oplysninger til
bedommelse af ejendommens forrentningsmuligheder m.v., herunder lejekontrakter, lejelister eller lignen-
de, samt andre forhold, der pavirker ejendommens verdi. Er ejendommen handlet mindre end 6 maneder
for lanetilbudstidspunktet, skal der foreligge oplysning om handelspris og vilkar.

§ 29. Det skal af lanesagen klart fremga, under hvilke forudsatninger verdiansettelse er foretaget. Ved
udbetaling af forhandslan i fast ejendom, der stilles som sikkerhed for serlig dekkede realkreditobligatio-
ner, skal dokumentation for, at betingelserne efter § 26, stk. 2, er opfyldt, opbevares i lanesagen.

Stk. 2. Er tilbehor omfattet af § 38 1 lov om tinglysning behaftet med geald sikret ved ejendomsforbe-
hold, leserepant eller lignende, kan det kun indgé i beldningsgrundlaget, safremt det padgaldende tilbehor
er specificeret i lanesagen.

Stk. 3. For kontor- og forretningsejendomme, hoteller m.v., private beboelsesejendomme til udlejning
samt ejendomme omfattet af § 14, stk. 1-3, og §§ 15, 16 og 19 skal det fremga, hvilken bruttoleje, drifts-
udgift, kapitaliseringsfaktor og beregning for hoteller, jf. § 10, og hvilket nettodriftsoverskud, tillaeg til
nettoleje og tilleeg til rentabilitetsberegningsresultat, jf. § 9, der har fort til den af instituttet anvendte beld-
ningsvaerdi. Lanesagen skal endvidere indeholde en begrundelse for de ansatte arlige udgifter til ejendom-
mens vedligeholdelse.

Stk. 4. For ejendomme, der belédnes som kontor- og forretningsejendomme, eller private beboelsesejen-
domme til udlejning samt ejendomme omfattet af §§ 16 og 19 skal der af 1dnesagen for hver af ejendom-
mens enkelte kategorier af lokaler fremga henholdsvis etageareal og skennet markedsleje pr. m2 etageare-
al, jf. § 8, stk. 1. Safremt lejekontrakterne muligger det, angives endvidere den faktiske leje pr. m2 etage-
areal for hver lokalekategori.

Stk. 5. For ejendomme, der verdiansattes til genanskaffelsessummen med fradrag for slid og @lde, jf. §
22, skal det af instituttets lanesag fremga for hver af ejendommens enkelte kategorier af bygninger, hvilke
genopforelses- eller anskaffelsesomkostninger og hvilke vardier, herunder fradrag for slid og @lde, insti-
tuttet har lagt til grund ved verdiansattelsen.

Stk. 6. For gartneri- og landbrugsejendomme omfattet af § 17, skal der, ud over den samlede markeds-
verdi, fremgd verdierne af jord, driftsbygninger, stuehus og besatning.

Stk. 7. Ved byggeri pa lejet grund ma lanets lebetid ikke overstige den aftalte lejeperiode. Instituttet skal
endvidere have ret til at indtraede i lejekontrakten, i tilfeelde af at udlejer haever denne som folge af debi-
tors misligholdelse af lejekontrakten.

§ 30. Der er krav om lgbende overvigning af ejendommens verdi. Instituttet kan til brug for den leben-
de overvagning anvende en dokumenteret verdiansattelsesmodel, jf. 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 pd anerkendte,
dokumenterede og offentligt tilgeengelige kilder.



Stk. 2. Medferer &ndringer i1 en vurderet ejendoms markedsvardi, at et pantsikret 1an heri ikke lengere
overholder lanegrensen herfor, skal instituttet stille supplerende sikkerhed, jf. § 152 a, stk. 2, i lov om
finansiel virksomhed og § 33 d, stk. 1, i lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v.

Stk. 3. Ved lgbende overvigning, jf. artikel 208, stk. 3, litra a, i1 forordning (EU) nr. 575/2013 om til-
synsmassige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber, skal instituttet veerdiansette forpligtelser 1
forbindelse med udstedte sarligt dekkede realkreditobligationer og saerligt dekkede obligationer til for-
pligtelsernes dagsvardi, som denne er fastsat 1 regnskabsreglerne for finansielle virksomheder, jf. dog stk.
4.

Stk. 4. Ved vaerdiansettelse efter stk. 3 skal der ses bort fra et fald i forpligtelsernes dagsverdi, som er
forarsaget af en foreget kreditrisiko siden udstedelsen af de af stk. 3 omfattede obligationer. Endringer
forarsaget af @ndringer 1 kreditrisikoen antages at svare til den @ndring 1 forpligtelsernes dagsvardi, der
ikke kan henfores til @ndringer i1 den risikofri markedsrente, medmindre instituttet 1 det konkrete tilfelde
kan pavise en anden metode, der mere trovaerdigt maler virkningen pa forpligtelsernes dagsvardi af &n-
dringer 1 kreditrisikoen.

Stk. 5. Instituttet skal verdiansatte underliggende aktiver, jf. artikel 129, stk. 1, litra a-f, 1 forordning
(EU) nr. 575/2013 om tilsynsmassige krav til kreditinstitutter og investeringsselskaber, 1 forbindelse med
udstedelse af serligt dekkede realkreditobligationer og sarligt dekkede obligationer til disses dagsvaerdi,
som denne er fastsat i regnskabsreglerne for finansielle virksomheder.

§ 31. Finanstilsynet kan tillade, at bekendtgerelsens bestemmelser fraviges 1 forbindelse med 1angiv-
ning 1 udlandet, 1 det omfang det tilsiges af forhold 1 det padgeldende land.

Kapitel 4
Straffebestemmelser

§ 32. Med bede straffes den, der overtreder §§ 1-3, § 4, stk. 1, §§ 50g 6, § 7, stk. 20g 3,§ 8, § 9, stk. 1
og 2, § 10, stk. 1-3, § 11, stk. 1 og 3, § 12, § 13, stk. 1 og 2, §§ 14-26, § 27, stk. 1 og 2, og §§ 28, 29 og
30.

Stk. 2. Der kan palaegges selskaber m.v. (juridiske personer) strafansvar efter reglerne 1 straffelovens 5.
kapitel.

Kapitel 5
Ikrafttreeden m.v.

§ 33. Bekendtgerelsen treeder i kraft den 1. maj 2017.

Stk. 2. Bekendtgoerelsen gelder ogsd for ldnetilbud, der erstatter tilbud afgivet for bekendtgerelsens
ikrafttraeden.

Stk. 3. Bekendtgerelse nr. 1759 af 27. december 2016 om vardiansettelse af pant og 14n 1 fast ejendom
som stilles til sikkerhed for udstedelse af serligt dekkede realkreditobligationer og sarligt dekkede obli-
gationer ophaves.

Finanstilsynet, den 27. april 2017
THOMAS BRENOE

/ Jorn Andersen



