Kronika

Vart grannland
saljer sitt innehav

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

tt betydande antal danska fastighetsigare har under de

senaste aren sdlt sina svenska fastighetsinnehav. Den

huvudsakliga anledningen till férsédljiningarna har varit
finanskrisen anno 2008. Danskarna har blivit hart drabbade av
finanskrisen.

En foljd av danska fastighetséigares obestand har ocksd varit att
danska banker helt eller delvis tagit kontrollen éver svenska fast-
ighetsbestand. Detta har skett da fastigheterna varit 6verbelana-
de och férsaljningsforsok inte gett tickning for deras fordran. De
danska bankerna synes ha tagit 6ver fastigheterna till bokfoérda
virden och redovisat fastigheternas bokforda vérde i sina rdken-
skaper. Det har séledes funnits en skillnad pé verkligt virde och
bokfért varde i bockerna. Detta framkom med sdrskild tydlighet
d& Amagerbanken férsattes i konkurs den 7 februari 2011. Ama-
gerbanken, en av de storre danska affdrsbankerna hade ett bety-
dande engagemang mot fastighetsmarknaden, 41 procent av
utlaningen. De forsattes i konkurs pé egen begédran sedan
det framkommit att nedskrivningar av Amagerbankens
tillgdngar om tre miljarder danska kr var nédvéindiga.
Bankens agerande och ledning utreds nu av polis och
har utretts av danska Finanstilsynet.

Sedan Amagerbanken forklarats vara pd obestdnd
har dven Max Bank forsatts i konkurs och det finns
farhagor om att fler danska banker kommer att
méta samma Ode. Det danska Finanstil-
synet gor enligt uppgift tita besok hos
banker, bland annat fér att bedéma
virdet av underliggande sdkerheter
och det kommer férmodligen att leda
till ytterligare press pa de danska ban-
kerna.

Amagerbankens och andra danska
bankernas tidigare mycket konser-
vativa nedskrivningsprinciper dr och
kommer att fortsatt vara under allt
storre press och detta kommer att ge
konsekvenser béde fér den danska
bankmarknaden och for den danska
fastighetsmarknaden. Beddmningen

i Danmark ir att ett antal storre banker skulle kunna komma
att forsittas i konkurs om bankerna skulle vérdera tillgdngarna
marknadsmassigt.

I Danmark har man 4nnu inte infért nya regler som medfér
tvngsnedskrivningar av underliggande sdkerheter men de av
Finanstilsynet tita beséken kommer formodligen att ha likartad
effekt. Dessutom finns det tydliga indikationer pa att vissa av de
danska bankerna som férsokt avyttra tillgingar de senaste tva
till tre &ren nu ar villiga att hitta det verkliga marknadspriset pa
tillgdngarna.

Det finns alltsd anledning att anta att ytterligare fastigheter
i Sverige med dansk finansiering kommer att siljas under den
ndrmsta framtiden.

En intressant fraga ir da hur danska banker generellt age-

rat di bankerna styrt fastighetsiverlételser. Sjilvfallet har
banken tagit hogsta bud férutsatt att budet givit teck-
ning for bankens hela fordran pé fastighetsbolaget.
Om bankens fordran pa fastighetsbolaget inte kun-
nat tickas har banken bistatt med att finansiera en
ny dgares forvarv. Om banken haft fértroende fér den

nya fastighetsigarens kompetens att forvalta fastig-
heten (och dirmed panten) har bankens bendgenhet
att hjilpa den nya fastighetsdgaren med finansiering
okat. Deras resonemang har byggt pa att en
kompetent fastighetsigare har mojlighet att
utveckla fastigheten vilket kommer att for-
battra bankens pant; detta har i flera fall
visat sig vara korrekt. Bankerna har dragit
sig for att forsitta sig i en situation som
innebdr att konkursforvaltare forvaltar
fastigheter.
Sammanfattningsvis kan det konsta-
teras att ytterligare intressanta svenska
fastighetsobjekt med dansk anknytning
kan komma ut pa marknaden inom kort.
Aktorer med fortroende i fastighetsvarl-
den, viss likvididet och bra kontakter
med danska finansinstitut kommer att

fa affarsmojligheter.
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