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Ytterligare danska fastighetsinnehav till salu?

Ett betydande antal danska fastighetsdgare har under de senaste aren salt sina svenska
fastighetsinnehav. Den huvudsakliga anledningen till forsaljningarna har varit finanskrisen anno 2008.
Danskarna har blivit hart drabbade av finanskrisen.

En foljd av danska fastighetsdgares obestand har ocksa varit att danska banker helt eller delvis tagit
kontrollen 6ver svenska fastighetsbestand. Detta har skett da fastigheterna varit 6verbelanade och
forsaljningsforsok inte gett tackning for bankens fordran. De danska bankerna synes ha tagit 6ver
fastigheterna till bokférda varden och redovisat fastigheternas bokférda varde i sina rakenskaper.
Det har saledes funnits en skillnad pa verkligt varde och bokfort varde i bankernas bécker. Detta
framkom med sarskild tydlighet dd Amagerbanken forsattes i konkurs den 7 februari 2011.
Amagerbanken, en av de storre danska affarsbankerna hade ett betydande engagemang mot
fastighetsmarknaden, 41 procent av utlaningen. Banken forsattes i konkurs pa egen begéran sedan
det framkommit att nedskrivningar av Amagerbankens tillgdngar om tre miljarder danska kr var
nddvandiga. Bankens agerande och ledning utreds nu av polis och har utretts av danska
Finanstilsynet.

Sedan Amagerbanken forklarats vara pa obestand har dven Max Bank forsatts i konkurs och det finns
farhagor om att fler danska banker kommer att mota samma 6de. Det danska Finanstilsynet gor
enligt uppgift tata besok hos banker, bland annat for att bedéma vardet av underliggande sakerheter
och det kommer formodligen att leda till ytterligare press pa de danska bankerna.

Amagerbankens och andra danska bankernas tidigare mycket konservativa nedskrivningsprinciper ar
och kommer att fortsatt vara under allt stérre press och detta kommer att ge konsekvenser bade for
den danska bankmarknaden och for den danska fastighetsmarknaden. Bedémningen i Danmark ar att
ett antal storre banker skulle kunna komma att forsattas i konkurs om bankerna skulle vardera
tillgangarna marknadsmassigt.

| Danmark har man annu inte infért nya regler som medfor tvangsnedskrivningar av underliggande
sakerheter men de av Finanstilsynet tata besoken kommer formodligen att ha likartad effekt.
Dessutom finns det tydliga indikationer pa att vissa av de danska bankerna som férsokt avyttra
tillgangar de senaste 2-3 aren nu ar villiga att hitta det verkliga marknadspriset pa tillgangarna.

Det finns alltsa anledning att anta att ytterligare fastigheter i Sverige med dansk finansiering kommer
att saljas under den narmsta framtiden.

En intressant fraga ar da hur danska banker generellt agerat da bankerna styrt fastighetsoverlatelser.
Sjalvfallet har banken tagit hogsta bud forutsatt att budet givit teckning for bankens hela fordran pa
fastighetsbolaget. Om bankens fordran pa fastighetsbolaget inte kunnat tackas har banken bistatt
med att finansiera en ny agares férvarv. Om banken haft fortroende fér den nya fastighetsdgarens
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kompetens att forvalta fastigheten (och darmed panten) har bankens benagenhet att hjdlpa den nya
fastighetsdgaren med finansiering 6kat. Bankens resonemang har byggt pa att en kompetent
fastighetsagare har mojlighet att utveckla fastigheten vilket kommer att forbattra bankens pant;
detta har i flera fall visat sig vara korrekt. Bankerna har dragit sig for att forsatta sig i en situation som
innebar att konkursforvaltare forvaltar fastigheter.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att ytterligare intressanta svenska fastighetsobjekt med
dansk anknytning kan komma ut pa marknaden inom kort. Aktérer med fértroende i
fastighetsvarlden, viss likvididet och bra kontakter med danska finansinstitut kommer att fa

affarsmojligheter.
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