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Hovedprincippet for veerdianseattelse er markedsverdi eller dagsveerdi.

Dagsverdi er fx den senest noterede pris pa en aktie pa et aktivt marked.

For fast ejendom kan der ikke aflaeses en tilsvarende notering. Derfor

vurderes ejendomme pa baggrund af nyere handler med sammenlignelige

ejendomme i omradet mellem uafhangige parter op til vurderingstids-

punktet.

Imidlertid tager fast ejendom tid at s&lge, sa dagsverdi skal for fast ejen-
dom ikke forstas sa bogstaveligt, at der er tale om den veerdi, man kan ga
ud og realisere ejendommen til netop i dag. Finanstilsynet har derfor prae-
ciseret begrebet, sa det skal forstas som den pris, en ejendom ma forven-
tes at kunne szlges til ved en aftale mellem en salgsinteresseret ejer og en
interesseret, uafhengig keber inden for en periode pa omkring seks ma-
neder. Med denne periode vil der veere tid til at fa markedsfert ejendom-
men og gennemfgre almindelige salgsforhandlinger. De seks maneder
skal ses som en operationalisering af ejendommens dagsveardi og undga,
at der fokuseres pa enten en tvangsrealisationsveerdi eller en urealistisk
eller usikker langsigtet verdi, der maske farst vil kunne opnas efter en
arreekke og maske kun under visse antagelser.

Et vigtigt element i reglerne er endvidere, hvornar en udlanskunde er om-
fattet af objektiv indikation for vaerdiforringelse (OIV). For kunder med
OIV skal pengeinstituttet foretage en nedskrivningsberegning baseret pa
de stillede sikkerheder, fx pant i fast ejendom, og baseret pa kundens
eventuelle gvrige skennede tilbagebetalingsevne. Nedskrivningsbereg-
ningen vil vise, om pengeinstituttet skal nedskrive pa kunden og i givet
fald hvor meget.

Finanstilsynet oplyser, at det generelt geelder, at hvis en erhvervskundes
fremtidige indtjening og likviditet ma forventes at vaere god, er det min-



dre afgagrende, at kundens kapitalforhold i en kortere eller leengere perio-
de ma forventes at vaere darlige. Der er dog OIV, hvis det ikke kan sand-
synliggeres, at indtjeningen og likviditeten vil veere tilstrekkelig til, at
kapitalforholdene pa et tidspunkt bliver saledes, at alle kreditorer kan fa,
hvad kunden skylder dem. Indtjenings- og likviditetsproblemer, som
skannes at veere midlertidige, udlgser ikke OIV. Séledes galder, at hvis
kunden historisk har haft positive resultater fgr skat og en likviditet, der
kan dakke renter og afdrag, og det er sandsynliggjort, at kunden ogsa
fremover vil have det, er der ikke indtruffet OIV.

Der er ikke indtruffet OIV for nystartede virksomheder, hvor det er sand-
synliggjort, at virksomheden fremover vil have positive resultater for skat
og en likviditet, der kan daekke renter og afdrag. Dette geelder ogsa, selv-
om virksomheden hidtil har haft underskud og ogsa vil have det i den
nermeste fremtid som led i opstarten af dens aktivitet.

For landbrugskunder er der OIV, nar der er reel negativ egenkapital (hvor
bogfarte veerdier er korrigeret for overvurdering af hektar-priser, stalde,
eventuelle swaps mv.), og hvor det samtidig geelder, at driften eller likvi-
diteten er utilstreekkelig til at gare den reelle egenkapital positiv pa korte-
re eller lengere sigt. Omvendt galder dog ogsa, at pengeinstituttet skal
tage i betragtning, at en landbrugskundes indtjening i en periode kan veere
preeget af saerlige forhold, fx opbygningen af besztningen eller meget
svingende afregningspriser. Der er derfor ikke indtruffet OIV for kunden,
hvis kundens problemer skyldes enkeltstaende forhold, og kunden vil fa
tilstreekkeligt overskud (efter privatforbrug) i de kommende ar.

Finanstilsynets principper for veerdiansettelse medvirker til en mere sik-
ker udlansforretning for pengeinstitutter og realkreditinstitutter, idet
sandsynligheden for tab pa nadlidende engagementer alt andet lige redu-
ceres, nar der er taget udgangspunkt i realistiske markedsverdier af de
stillede sikkerheder.

En mere sikker udlansforretning i penge- og realkreditinstitutter medvir-
ker til at holde bidragssatser og rentemarginaler pa et lavere niveau end
ellers samt medvirker til at bevare et stgrre udlanspotentiale end ellers for
penge- og realkreditinstitutter.

Samlet set er dette positivt i forhold til, at pengeinstitutter og realkreditin-
stitutter kan understgtte vaekst og beskeftigelse.
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