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Ny stor trussel mod realkreditbelaning i Produktionsdanmark

Det danske realkreditsystem er helt centralt, nar erhvervslivet har behov for finansiering.
Realkreditinstitutterne tilbyder billig finansiering, langt kredittilsagn og mulighed for fast
rente i op til 20 ar. Alternativ finansiering er ofte dyrere og vilkarene generelt mere re-
striktive.

Med henvisning til EU’s covered bond-direktiv gnsker Finanstilsynet at sendre pa prin-
cipperne for veerdiansaettelsen af produktionsejendomme med begraenset alternativ an-
vendelse. Gennemfagres sendringen, vil det ramme produktionsvirksomheders mulighe-
der for realkreditfinansiering, hvoraf mange er beliggende i landdistrikter og dermed re-
ducere investeringerne i disse omrader. Det far betydning for store specialiserede pro-
duktionsvirksomheder som slagterier, mejerier, bryggerier, medicinalvirksomheder m.v.,
som ofte er store arbejdspladser i landdistrikter. £ndringen far ogsa betydning for sko-
ler, som ogsa i dag kan veerdiansaettes efter genanskaffelsesvaerdien.

Fra genanskaffelsesveerdi til markedsveerdi

AEndringen vil betyde, at eiendomme med begraensede alternativ anvendelse fremover

skal veerdiansaettes til markedsvaerdi, hvor de i dag kan veerdianseettes til genanskaffel-
sesveerdien. Spgrgsmalet er, hvordan man opger markedsvaerdien. Hvis en hgjt specia-
liseret produktionsbygning skal veerdianseettes ud fra alternativ anvendelse, vil vaerdien

veere veesentlig lavere end genanskaffelsesprisen.

@vrige erhvervsejendomme - pa neer som naevnt skoler - vaerdiansaettes allerede i dag
efter markedsveerdien (geelder ogsa ved 2-lagsbelaning), og vil dermed ikke opleve gen-
dringer i veerdiansaettelsen.

Konsekvenser for erhvervslivet

Konsekvensen vil veere lavere belaning for en lang reekke virksomheder, hvor Nykredit
skgnner, at veerdien for visse ejendomme kan blive reduceret med op til 75 pct. Det in-
debeerer, at virksomheder i stedet for realkreditlan ma optage anden finansiering og der-
med en bade dyrere finansiering og en finansiering pa mere restriktive vilkar. De storste
virksomheder vil typisk som alternativ benytte fx egne udenlandske obligationsudstedel-
ser.

Konsekvenser for landdistrikter

AEndringen virker ikke gennemarbejdet i en tid med stor fokus pa sammenhaengskraft i
Danmark og udvikling af landdistrikter. ZEndringen vil traekke i modsat retning og gere
det vanskeligere at etablere produktionsvirksomheder og dermed sandsynligvis koste
arbejdspladser i landdistrikterne. Faerre arbejdspladser betyder ogsa faerre, der gnsker
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at bosaette sig i et landdistrikt. Det kan med andre ord veere indledningen pa en negativ
spiral for landdistrikterne.

Lgsningsforslag
EU-lovgivningen rummer ikke krav om, at en veerdianseettelse efter markedsveerdi skal

veere baseret pa et krav om alternativ anvendelse som en afgegrende faktor. Finanstilsy-
net har derfor et spillerum for at finde en Igsning, der ger det muligt at fortseette med en
veerdiansaettelse efter genanskaffelsessum uden at komme i karambolage med EU lov-
givningen.

Bekendtgarelsen om vaerdiansaettelse abner allerede i dag mulighed for en mere hel-
hedsorienteret tilgang til veerdiansaettelsen. Bekendtgarelsens §22 rummer en bestem-
melse om, at der for specielle ejendomstyper, der er seerligt indrettede og som meget
sjeeldent eller aldrig omseettes eller udlejes, kan anvendes en veaerdiansaettelse baseret
pa genanskaffelsessummen. Reglen geelder for energiforsyningsanleeg, renseanlaeg
mv. Denne bestemmelse bgr ogsa kunne anvendes i forhold til de tidligere neevnte spe-
cialiserede produktionsanlzeg som slagterier, mejerier, bryggerier, medicinalvirksomhe-
der m.v., De har mange af de samme karakteristika mht., at de er seerligt indrettede,
sjeeldent omsaettes eller udlejes og med solide ejere bag.

Den ovenfor skitserede Igsning vil vaere en enkel og fair made at Igse udfordringen pa,

som vil ligge indenfor EU lovgivningen, og dermed kan vi undga en overimplementering
af EU direktivet.



