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Redegorelse om inspektion i Totalkredit A/S

Indledning

Finanstilsynet var i 1. halvar 2017 pa inspektion (funktionsundersggelse) i
Totalkredit A/S.

Undersggelsen omfattede en gennemgang af brugen af ejerboligmodellen til
veerdiansaettelse til brug for laneudmaling, optagelse af faelles fundede prio-
ritetslan til dagsveerdi samt likviditetsomradet.

Sammenfatning og risikovurdering

Totalkredit har tilladelse til under visse betingelser at veerdianseette ejerboli-
ger til brug for IJdaneudmaling med en model, dvs. uden fysisk besigtigelse af
den faste ejendom.

Totalkredit fik pAbud om at nedjustere veerdiansaettelsen af 9 konkrete ejen-
domme ud af den samlede stikprave pa 200 ejendomme. Ud af de 200 ejen-
domme blev 25 besigtiget af Finanstilsynet, og det var blandt de besigtigede
ejendomme, at de 9 for hgje veerdianseettelser blev identificeret.

Andelen af veerdianseettelser, der gav anledning til bemaerkninger, var hgjere
end forventet. Finanstilsynet kunne ikke konstatere en betydelig forskel mel-
lem de modelbaserede og de fysiske veerdiansaettelser.

Den vurderingsansvarlige skal ved den konkrete brug af en modelveerdi tage
stilling til, om den pageeldende ejendom er egnet til at veerdiansaette med
instituttets model. Oplysningerne i det materiale, der foreleegges den vurde-
ringsansvarlige, skal derfor veere fyldestggrende. Finanstilsynet fandt i flere
tilfeelde mangelfuld dokumentation i vurderingsgrundlaget for konkrete ejen-
domme, bade ved de modelbaserede og de fysiske veerdiansaettelser.

Totalkredit blev derfor pabudt at sikre, at der i alle tilfelde er tilstraekkelig
dokumentation for ejendomsvurderingerne, og at disse oplysninger indgar
ved brug af modelvaerdianseettelser.
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Totalkredit har alene tilladelse til at anvende en model i forbindelse med
veerdi-anseettelse for ejerboliger til helarsbrug. Finanstilsynet konstaterede,
at Totalkredit i 3. kvartal 2016 fejlagtigt havde givet 10 lanetilbud til fritidsbo-
liger baseret pa ejerboligmodellen uden efterfalgende at have korrigeret de
konkrete lan. Forholdet blev patalt, og Totalkredit blev pabudt at foretage en
korrekt veerdianseettelse af de pageeldende ejendomme.

Totalkredit har en aftale med en reekke pengeinstitutter, hvorunder disse kan
overdrage prioritetslan med pant i fast ejendom til Totalkredit til eje, og hvor
Totalkredit funder (finansierer) disse lan ved udstedelse af SDO’er mv.

Finanstilsynet havde generelt ikke bemaerkninger til instituttets optagelse af
feelles fundede prioritetslan til dagsveerdi.

Ved maling af feelles fundede prioritetslan til dagsveerdi ma instituttet ikke
medtage gevinster eller tab i kapitalgrundlaget, der skyldes aendringer i insti-
tuttets egen kreditsituation.

En andring i instituttets egen kreditsituation kan f. eks. veere, at instituttets
eller dets obligationers rating aendrer sig. Totalkredit havde ikke nogen forret-
ningsgang til sikring heraf.

Totalkredit blev derfor pabudt at udarbejde forretningsgange, der sikrer, at
instituttet ikke medtager gevinster og tab pa forpligtelser veerdiansat til dags-
veerdi i kapitalgrundlaget, hvorpa der er foretaget en nedskrivning, hvis disse
skyldes aendringer i instituttets egen kreditsituation.

Pa likviditetsomradet fandt Finanstilsynet, at den daglige risikostyring i Total-
kredit generelt fremstar betryggende. Totalkredit indgar i en likviditetsunder-
gruppe med Nykredit Realkredit.



