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Forslag

til

Lov om endring af lov om almene boliger m.v., lov om friplejeboli-
ger og lov om realkreditlan og realkreditobligationer m.v.
(Opfelgning vedrgrende saerligt daekkede obligationer)

§1

I lov om almene boliger m.v., jf. lovbekendtgorelse nr. 1118 af 26. september 2007, som andret
ved § 10 1 lov nr. 539 af 8. juni 2006, lov nr. 1590 at 20. december 2006 og § 2 1 lov nr. 575 af 6.
juni 2007, foretages felgende endringer:

1.1§ 20, stk 1, nr. 6, og stk. 3. 1. pkt., § 73, stk. 3, 3. pkt., to steder 1 § 91, stk. 4, 1. pkt., og stk. 4, 2.
og 3. pkt., og § 100, stk. 3 og stk. 8, 2. pkt.. endres »realkreditlanet« til: »lanet«.

2.1§ 20, stk 1. nr. 8 og stk 3, 1. pki., § 27, stk. 6. 2. pkt., § 29, stk. [, nr. 4, § 73, stk. 2, 1. pkt., og
stk. 3, 1. pkt., § 75 q, stk. 5, 1. pkt., og stk. 7. 1. pki., § 91, stk. 1, 1. og 4. pki., og stk. 3, 1. pkt., ogto
steder i stk. 3, 4. pkt., § 96 b, stk. I, 1. pkt.. § 96 c. stk. 2. § 98 b, stk. 3, § 100, stk. 2. 1. pkt., og to
steder i stk. 2, 4. pkt., § 116, stk. 3. 2. pkt., § 118, stk. 1 og 2,0g § 157, stk. 2, 1. pkt., eendres »real-
kreditlan« til: »lan«.

3.1§ 20, stk. 3, 2. pkt., udgar », 2. og 3. pkt«.
4.1§ 73, stk. 2, 3. pkt., ®ndres »Realkreditlénet« til: »Lénct«.

5. ¢ 91, stk 5, aftattes séledes:

»Stk. 5. Velferdsministeren fastsa@tter neermere regler for 1dn som navnt i stk. 1 efter forhandling
med fonden. L&nene kan maksimalt have en lobetid pa 35 ar og skal veare baseret pa realkreditobli-
gationer, serligt dekkede obligationer eller sarligt dekkede realkreditobligationer.«

6. § 91, stk. 6, atfattes séledes:
»Stk. 6. Det er en forudsetning for stette cfter stk. 1, at kommunalbestyrelsen garanterer for de
optagne lan. Garantien beregnes elter reglerne i § 127.«

7. § 98, stk. 1, affattes séledes:
»Kommunalbestyrelsen kan yde garanti for 1an, jt. § 118, stk. 3, 3. pkt., med en maksimal lobetid
pa 30 ar til ckstraordinacre renoveringsarbejder. Garantien beregnes efter reglerne i § 127.«

8. 1898 a stk 4. 1. pkt., § 157, stk. 1. § 160 n, stk 1, 1. pkt.. § 179, stk. 1. 2. pkt.. § 179, stk. 9, 2.
pkt., og § 179 a. stk. 3, 2. pkt., endres »realkreditlan« til: »lan, jf. § 118, stk. 3, 3. pkt.,«.




9.1§ 179, stk. 5. § 179 a, stk. 1, 2. pkt., endres »realkreditlan.« til: »lan, jf. § 118, stk. 3, 3. pkt. «

10. § 98 a, stk. 4, 3.-5. pkt., ophaves og i stedet indsattes:

»Kommunalbestyrelsen kan garantere for de optagne lan. Garantien beregnes efter reglerne 1 §
127 .«

11. § 100, stk. 6, affattes sdledes:
»Stk. 6. Kommunalbestyrelsen kan yde garanti for 1&n cfter stk. 2. Garantien beregnes efter regler-
nei§ 127.«

12. 1§ 112 endres »realkreditinstitutterne« til: »kreditinstitutterne«.

13. § 118, stk. 3, affattes saledes:

»Stk. 3. Velfazrdsministeren fastsatter nermere regler for, hvilke 1&n der skal anvendes til finan-
sieringen. Lanene kan maksimalt have cn lebetid pad 35 ar. Lanene skal vare baseret pa realkredit-
obligationer, serligt dackkede obligationer cller serligt dackkede realkreditobligationer.«

14. 1§ 124, stk. 1, eendres »realkreditinstitutter« til: »kreditinstitutter efter § 16 a 1 lov om finansiel
virksomhed«.

15. § 127, 1. pkt., affattes saledes:

»Det er en forudsatning for tilsagn om ydelsesstotte, at kommunalbestyrelsen eller regionsriadet
garanterer for 1&n efter § 118. Garantien omfatter den del af lanet, som pa tidspunktet for lanets op-
tagelse har pantesikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens vaerdi.«

16. Efter § 127 indsattes:

§ 127 a. Staten yder supplerende garanti tor lan i boliger, som er omfattet af tilsagn om offentlig
stotte efter denne lov, den tidligere byggestotte-. kollegicstoatte-, boligbyggerilovgivning eller lov
om boliger for &ldre og personer med handicap, som er meddelt inden den 1. marts 2008, hvortil
der ydes eller er ydet offentlig garanti i henhold til bestemmelserne herom i den nevnte lovgivning
og som overgdr til cller optages som 1an baseret pa serligt dekkede obligationer cller sarligt dack-
kede realkreditobligationer. Den supplerende garanti omfatter den del af restgalden, som har pante-
sikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens vaerdi pa tidspunktet for lanets overgang eller optagelse,
og som ikke dakkes af anden offentlig garanti. Den del af restgalden, som ikke omfattes at en ga-
ranti, har panteret forud for den garanterede del af gaclden.«

17.§ 129, stk. 1, 1. pkt., affattes sdledes:

»Léantagers betaling pa 1an, jf. §§ 118 og 119, beregnes torste gang 3 maneder efter laneoptagelsen
som 3.4 pct. p.a. al' byggeriets anskaftelsessum.«

18.1¢ 729, stk. 2, ®ndres »realkreditlan cller 1an som nevnt i § 119« til: »lan som neevnt i stk. 1«.

19.1§ 130, stk 2. 2. pkt., § 157, stk. 2, 2. pkt., og § 174, 1. pki.. endres »realkreditinstitut« til: »kre-
ditinstitut«.

20. ¢ 157. stk. 3. aftattes saledes:

»Stk. 3. Kommunalbestyrelsen kan garantere for 1an efter stk. 1 og 2. For triplejeboliger, jt. § 151,
stk. 1, nr. 8, og for byggeri omdannet til friplejeboliger, jf. § 151, stk. 1, nr. 9, kan staten patage sig
den garanti. som cr nazvnt i 1. pkt. Garantien beregnes efter reglerne i § 127.«




21. § 157, stk. 4, affattes saledes:

»Stk. 4. Velferdsministeren fastsatter narmere regler for 14n som neevnt i stk. 2 efter forhandling
med fonden. Lanene kan maksimalt have en lobetid pa 35 &r og skal vere baseret pa realkreditobli-
gationer, serligt dekkede obligationer eller szrligt deekkede realkreditobligationer.«

22, § 160 e, stk. 2, affattes saledes:
»Stk. 2. Garantien beregnes efter reglerne i § 127.«

23.1§ 160 n, stk. 1, 3. pkt., ®ndres »65 pct.« til: »60 pet.«

24. § 162 affattes séledes:
»§ 162. Kommunalbestyrelsen kan yde lan eller garanti lor lan, jf. § 118, stk. 3, 3. pkt., til tilveje-
bringelse af lokaler til brug for sociale tilbud cfier § 161. Garantien beregnes efter reglerne i § 127.«

§2

I lov om friplejeboliger, jf. lov nr. 90 af 31. januar 2007, som &ndret ved § 2 i lov nr. 547 af 6. ju-
ni 2007, foretages folgende @ndringer:

V1§12 stk 1og2 §45.1 pkt.. § 46, stk. 2, 2. og 3. pkt., og § 84. stk. 8, eendres »realkreditlan til:
»lén«.

2.1¢§ 12 indsettes efter stk. 2 som nyt stykke:
»Stk. 3. De 1an, som er nevnt i stk. 1, skal vacre baseret pé realkreditobligationer, sarligt daeekkede
obligationer eller sarligt dekkede realkreditobligationer.«

Stk. 3 bliver herefter stk. 4.
3.1§ 12, stk 3, der bliver stk. 4, &endres »realkreditlnet« til: »lanet«.
4.1¢ 13, stk 1, ®ndres »§ 12, stk. 2 og 3« til: »§ 12, stk. 2 og 4«.

5.1 20. I. pkt., endres »realkreditlan« til: »lan«, og »65 pet.« @ndres til: »60 pct.«, og 2. pkt. op-
haves.

6. Efter § 24 indsattes:

»§ 24 a. Har staten ydet supplerende garanti efter § 127 a i lov om almene boliger m.v., oprethol-
des garantien pa uendrede vilkar ved omdannelse til friplejeboliger efter § 11. stk. 2, nr. 3-5.

Stk. 2. Staten yder supplerende garanti for lan i friplejeboliger, som er omdannect efter § 11, stk. 2,
nr. 3-5, hvortil der ydes garanti efter de i §§ 21-24 n®vnte bestemmelser, og som overgdr til 14n
baseret pa szrligt deekkede obligationer eller serligt deekkede realkreditobligationer. Den supple-
rende garanti omfatter den del af restgaclden, som har pantesikkerhed ud over 60 pct. at ejendom-
mens vaerdi pa tidspunktet tor lanets overgang eller optagelse, og som ikke daekkes af anden offent-
lig garanti. Den del af restgaelden, som ikke omfattes af en garanti, har panteret forud for den garan-
terede del af gelden.«

7.1§ 27, nr. 8, endres »realkreditbelaning« til: »belaning«.
8.1 ¢ 43 andres »§ 12. stk. 3« til: »§ 12, stk. 4«.

9.1¢ 47, stk. 1, ®ndres »realkreditldnenes« til: »lanenes«.



10. 1§ 47, stk. 2, ®ndres »realkreditlan« til: »1an til finansiering af anskaffelsessummen, og »real-
kreditlanene« andres til: »sddanne lan«.

11.1§ 63, stk 1 og stk. 2, &ndres »realkreditlan« til: »l&n som naevnt i § 12, stk. 1,«.

12.1§ 74, stk. 5. § 76, stk. 6, $ 77, stk. 4, § 79, stk. 4, 58"81_. stk. 3, § 82, stk. 3,0g § 93, stk. 5, end-
res »Realkreditinstituttet« til: »Kreditinstituttet«.

13.1¢ 76, stk. 5,0g ¢ 77, stk. 3, ®ndres »den statslige garantiforpligtelse efter § 21, stk. 1 eller 2«
til: »de statslige garantiforpligtelser efter § 21, stk. 1 eller 2, og § 24 a«.

14.19 79, stk. 3, &ndres »den statslige garantiforpligtelse efter § 22, stk. 1 eller 2« til: »de statslige
garantiforpligtelser efter § 22, stk. 1 eller 2, og § 24 a«.

15.19 81, stk 2, &ndres »den statslige garantiforpligtelse efter § 23, stk. 1, 2 eller 3,« til: »de stats-
lige garantiforpligtelser efter § 23, stk. 1, 2 eller 3, og § 24 a«.

D

16. 1§ 82, stk 2, endres »den statslige garantiforpligtelse efter § 24« til: »de statslige garantitor-
pligtelser efter §§ 24 og 24 a«.

17.1§ 84, stk. 8, &ndres »realkreditinstituttet« til: »kreditinstituttet«.

§3

I lov nr. 454 af 10. juni 2003 om realkreditlan og realkreditobligationer m.v., som andret ved §
105 ilov nr. 90 af 31. januar 2007 og § 2 i lov nr. 577 af 6. juni 2007 foretages folgende sendringer:

1. ¢ 10, stk. 4, nr. I, ophazves.
Nr. 2 og 3 bliver herefter nr. 1 og 2.

§4

Loven traeder i kraft den 1. marts 2008.



Bemeerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

Lovforslagets baggrund og formal

Med lov om @ndring af lov om finansiel virksomhed og forskellige andre love, jf. lov nr. 577 af 6. juni
2007, der tradte i kraft den 1. juli 2007, er der dbnet mulighed for, at pengeinstitutter og realkreditinstitutter
kan udstede en ny type obligationer, sarligt deekkede obligationer. Med henblik pa tillige at gore det muligt
at finansiere stettet boligbyggeri pa basis af denne nye type obligationer, er det nadvendigt at &ndre almen-
boligloven og friplejeboligloven, saledes at det sikres, at de s®rlige krav, der stilles til sarligt dakkede obli-
gationer ikke medferer hojere huslejer.

Serligt daekkede obligationer (SDO’ere), herunder sarligt dakkede realkreditobligationer
(SDO’ere/SDROere — i det folgende ligeledes benavnt SDO’ere) kan udstedes sidelobende med de eksiste-
rende realkreditobligationer (RO’ere), saledes at der sondres mellem de to typer af obligationer. Dermed
udbygges det eksisterende realkreditsystem med et system, der indeholder alle nyudstedelser med SDOere.

SDO’ere er et investeringspapir, hvor investor har sterre krav pa sikkerhed i sin investering end med de
nuverende obligationer. Pa to punkter skerpes de galdende krav. For det forste skal belaningsgraden, som
maksimalt kan udgere 80 pct. af ejendommens vardi, ikke kun vare opfyldt pd laneoptagelsestidspunktet,
men i hele lanets lobetid. Er lanegransen overskredet, skal kreditinstituttet stille supplerende sikkerhed. For
det andet skal ejendommens vardi altid opgeres til markedsvardien. Det indebarer, at vaerdien af nybygge-
de almene boliger og friplejeboliger ikke lengere vil kunne ansattes til anskaffelsessummen.

Endvidere er der efter 1. jult 2007 nu generel adgang til at yde lan uden pant i fast ejendom til offentlige
myndigheder eller mod selvskyldnerkaution fra en offentlig myndighed (garanti). Denne adgang galder bade
for SDO-1an og for traditionelle realkreditlan (RO-lan), og der vil efter realkreditlovgivningen ikke vaere
krav om tinglyst pant. Dennc del af den vedtagne SDO-lovgivning vil ikke blive implementeret pa det alme-
ne boligbyggeris omride, da det er fundet hensigtsmasssigt at fastholde prioritetsbeskyttelsen af kommunens
krav mod boligafdelingen i forhold til evt. andre kreditorers krav ved en udlesning af garantien.

P& den baggrund foreslas det, at der skabes mulighed for, at sdvel ny- som refinansiering af stottet bolig-
byggeri fremover kan ske med lan, der bade fundes med de cksisterende realkreditobligationer og med de
nye sarligt dekkede obligationer, siledes at finansieringen ogséd fremover kan ske pa de mest konkurrence-
dygtige vilkar.

Geeldende regler

Efter de geeldende regler i almenboligloven finansieres 84 pct. af anskaffelsessummen for en ny almen bo-
lig obligatorisk med realkreditlan. Den resterende del af anskaffelsessummen finansieres med kommunal
grundkapital (14 pct.) og beboerindskud (2 pct.).

Beboernes betaling udger som udgangspunkt 3,4 pet. af afskaffelsessummen og reguleres arligt med % af
prisudviklingen. Forskellen mellem ydelsen pa lanet og beboerbetalingen betales af staten i form af ydelses-
stottc, som delvist refunderes af Landsbyggefonden. Herudover betaler beboerne fuldt ud det lobende bidrag
til realkreditinstitutterne, som i henhold til den eksisterende aftale arligt maksimalt kan udgere 0,27 pct. af
hovedstolen.

Efter de geldende regler i aimenboligloven er det i en razkke tilfelde nodvendigt, at der ydes garanti for
optagne realkreditlan, idet lanct ikke ligger inden for lanegransen péd 80 pct. af ejendomsvaerdien. Det drejer
sig om folgende lan:

¢ lan inden for Landsbyggefondens renoveringsramme, jf. § 91

e lan til ekstraordinare renoveringsarbejder. jf. § 98

o |an til frikeb af tilbagekobsklausuler, jf. § 98 a




e lan til udbedring af byggeskader m.v. i ungdomsboliger, jf. § 100

e lan til nybyggede almene boliger, jf. § 127

e lan til udbedring af byggeskader omfattet af Byggeskadefonden, jf. § 157
o lan til stottede private andelsboliger, jf. § 160

e lan til ustettede private andelsboliger, jf. § 160 n og

o lan til etablering af sociale institutioner, jf. § 162

For almene boliger er der i alle tilfzlde tale om en kommunal garanti. Herudover er garantien udformet
forskelligt afhaengig af, om der er tale om garanti for 1an i nybyggeri eller for lan til eksisterende ejendomme.

For lan til nybyggeri (§ 127) ga:lder, at der ydes kommunal garanti for den del af lanet, der pa tidspunktet
for lanets optagelse har pantesikkerhed ud over 65 pct. af ejendommens anskaffelsessum. Garantien udger
labende samme procentdel af restgelden, som den oprindelige garanti udgjorde af lanets hovedstol. Garanti-
andelen reduceres saledes ikke i takt med afdragene. Med en lancgracnse pa 84 pct. udger garantiandelen
22,6 pct. i hele lanets lobetid.

For lan til eksisterende ejendomme, eksempelvis til renovering, ydes garantien for den del af lanet, der pa
tidspunktet for lanets optagelse har pantesikkerhed ud over 80 pct. af ejendommens veerdi opgjort pa basis af
en rentabilitetsberegning (markedsvardi). Ogsa for dennc garanti gzlder, nar bortses fra lan til ustottede
andelsboliger, at garantiandelen ikke reduceres i takt med afdragene.

Friplejeboliger finansieres og stettes pa tilsvarende vis, idet friplejeboligleveranderen udreder, hvad der
svarer til den kommunale grundkapital. Ogséa garantien for nybyggeri er fastsat pa samme made, idet garanti-
en dog ydes af staten i stedet for af kommunen. Hertil kommer, at staten overtager eksisterende garantier i
forbindelse med en omdannelse af eksisterende stottede boliger til friplejeboliger.

Lovforslagets indhold

Lovforslaget indeholder folgende elementer:
Hjemmel til finansiering af stottet byggeri med SDO-lan.
ZEndret opgorelse af ejendomsveerdien for nybyggede boliger.
Zndret garantibestemmelse ved optagelse af nye lan.

LN -

Supplerende statslig garanti ved overgang til SDO-lan

Ad. I Hjemmel til finansiering of stottet byggeri med SDO-Ian

Efter de gzldende regler i almenboligloven og i lov om friplejeboliger finansieres bade almene boliger og
friplejeboliger obligatorisk med realkreditlan. For at muliggere, at finansiering ogsa kan ske med SDO-
baserede lan, foreslas der indfert hjemmel hertil i de nevnte love.

Ad. 2 Endret opgorelse af ejendomsveerdien for nybyggede boliger

Ved vaerdianszttelsen af ejendomme, der stilles til sikkerhed for SDO-lan, galder, at ejendommens vardi
baseret pa en rentabilitetsberegning skal lagges til grund.

Efter de geeldende regler i § 10, stk. 4, nr. 1, i lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. og som
udmentet i § 15, stk. 4, i bekendtgerelse nr. 1148 af 5. december 2005 om realkreditinstitutters vaerdiansat-
telse og laneudmaling og friplejeboliglovens § 20 undtages nyt alment byggeri og nyt friplejeboligbyggeri
herfor, idet anskaffelsessummen kan lagges til grund, mod at der stilles kommunal eller statslig garanti for
den del af lanet, som overstiger 65 pct. af anskaffelsessummen. Det vurderes ikke muligt at opretholde den-
ne saerregel ved anvendelse af SDO’ere, hvorfor det foreslas, at ejendommens vardi baseret pa en rentabili-
tetsberegning (markedsvardi) fremover skal legges til grund ved verdiansattelsen og fastlasggelsen at ga-
rantiomfanget for en nybygget ejendom opfort med offentlig stotte. Dette foreslas tillige at gaelde ved finan-
siering med traditionelle realkreditlan med henblik pa at sikre, at der f.eks. ved en efterfolgende refinansie-
ring af et 14n kan skiftes fra funding med RO’ere til SDO’ere. Det er derfor hensigten efter vedtagelsen af




lovforslaget at &ndre den navnte bekendtgerelse, sdledes at ejendommens markedsvaerdi ogsa ved finansie-
ring med traditionelle realkreditlan skal laegges til grund ved vardiansattelsen og fastleeggelsen af garanti-
omfanget for en nybygget ejendom. Zndringen vil omfatte tilsagn til nyt byggeri, som meddeles efter lovens
ikrafttreeden, mens byggeri omfattet af tilsagn meddelt for fortsat vil blive verdisat og garantisat med ud-
gangspunkt i ejendommes anskaffelsessum.

Ad. 3 Andrede garantibestemmelse ved optagelse af nye lan

Indferelsen af SDO’erne medforer som navnt skerpede krav til overholdelsen af ldnegraensen. Lanegran-
sen, som for nye almene boliger med 30-arige lan vil vacre 80 pct. af ejendommens markedsverdi, skal i
forbindelse med SDO-lan ikke blot vaere overholdt pa laneoptagelsestidspunktet, men i princippet pa ethvert
tidspunkt i lanets lebetid. Overskrides lanegransen f.cks. ved, at ejendomsvardicn falder, skal det langiven-
de kreditinstitut stille supplerende sikkerhed svarende til overskridelsen.

Det er afgerende, at garantien udformes saledes, at lanegrensen lobende overholdes og saledes, at de lan-
givende kreditinstitutter i videst muligt omfang er sikret imod at skulle stille supplerende sikkerhed i lanets
lobetid. Baggrunden herfor er, at en risiko for at skulle stille supplerende sikkerhed méa forventes at udlose
krav om hejere lebende bidragsbetaling, hvilket vil medfere hejere husleje og tillige afledede udgifter til
individuel boligstette.

Det foreslas derfor, at garantibestemmelserne i almenboligloven og i friplejeboligloven &ndres séledes, at
der ydes garanti for den del af lanet, som pa tidspunktet for lanets optagelse har pantesikkerhed ud over 60
pet. af ejendommens markedsveerdi. Det foreslas videre, at garantien til enhver tid udger samme procentan-
del af restgaelden som den oprindelige garanti udger af hovedstolen. Dette svarer til de geeldende vilkar. Der
er saledes plads til et vist udsving i markedsvardien, uden at lanegransen vil blive overskredet, hvilket sikrer
mod, at kreditinstitutterne skal stille supplerende sikkerhed.

Ad. 4. Supplerende statslig garanti ved overgang til SDO-Idan

Boliger omfattet af tilsagn, som er meddelt for lovforslagets ikrafttreeden, er omfattet af de geldende ga-
rantibestemmelser og vil derfor ikke uden videre kunne finansieres med SDO-lan, uden at lanegransen over-
skrides. Det gzlder naturligvis for byggerier, som endnu ikke er terdigopferte eller hvor renoveringen ikke
er gennemfart og hvor den endelige finansiering derfor heller ikke er pa plads.

Det geelder imidlertid ogsa for den del af det eksisterende byggeri, hvor der er optaget traditionelle realkre-
ditlan. Alment byggeri opfort efter 1999 er {inansieret med rentetilpasningslan. Ligeledes er realkreditlan i
det almene byggeri opfort for 2000, bortset fra indeksregulerede realkreditlan, altovervejende konverteret til
rentetilpasningslan. Tilsvarende gelder for lan til renovering og udbedring af byggeskader med stotte fra
Landsbyggefonden. En stor del af disse lan rentetilpasses hvert ar, mens andre dele af laneportefoljen er
omlagt til lan, der rentetilpasses hvert 3. eller 5. ar.

Med henblik pa lebende at kunne sikre de lavest mulige finansieringsomkostninger og dermed minimere
udgiften til statslig ydelsesstotte, skal der etableres mulighed for, at der for byggerier, der er omfattet af de
gxldende garantibestemmelser, bade ved nyfinansiering samt ved relinansiering og konvertering af eksiste-
rende 1an kan anvendes SDO-baserede 1an. Ogsa i forbindelse hermed skal lanegrensen overholdes bade pa
tidspunktet for overgangen til SDO-1an og lobende herefter, og det skal ligeledes sikres, at dette kan ske uden
krav om supplerende sikkerhed. Det foreslas derfor, at der ydes en supplerende statsgaranti til den galdende
offentlige garanti. Garantien ydes for den del af restgaelden, som til enhver tid svarer til forskellen mellem
den eksisterende garanti og 60 pct. af ejendommens markedsvaerdi pa tidspunktet for overgang til eller opta-
gelse af SDO-1an. Det foreslds saledes, at ikke alene garantibelobet, men tillige garantiandelen for den sup-
plerende garanti mindskes i takt med, at lanet afdrages. Der forslas som navnt en statsgaranti, da det ikke er
fundet rimeligt at belaste kommunerne ekstra samtidig med, at det er staten, som via en billigere finansiering
med SDO-lan alene opnar fordelene. For eksisterende lan ydes garantien efterhdnden, som de overgar til
SDO-lan.




Okonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

Lovforslaget indeberer, at udmalingen af kommunale og statslige garantier, der ydes vedrerende offentligt
stottede 1an til finansiering af alment byggeri og friplejeboliger med tilsagn fra 1. marts 2008 skal ske pa
grundlag af ejendommens markedsverdi (i stedet for dens anskaffelsessum), ligesom garantiprocenten snd-
res til 60 pct. heraf, jf. ovenfor.

Det medforer, at den samlede kommunale garantiforpligtelse vedrerende alment nybyggeri ma forventes at
blive vasentligt sterre end i dag. Ved det arlige almene nybyggeri, som forudsattes pa finanslovsforslaget
for 2008, vil det samlede kommunale garantibeleb efter den nuvarende ordning udgere omkring 850 mio. kr.
pr. tilsagnsargang i det forste ar, mens det efter forslaget med betydelig usikkerhed vil udgere omkring 1.800
mio. kr. Herefter falder garantibelobet i takt med, at restgazlden nedbringes. Beregningen er foretaget ved den
geldende lanegrense pa 84 pct. Endvidere er det forudsat, at kommunalt ejede &ldreboliger, hvor der ikke
sker nogen andring i forhold til i dag, udger halvdelen af zldreboligbyggeriet.

Det foregede garantiomfang forventes dog ikke at fa nzvnevardige ekonomiske konsekvenser for kom-
munerne, da indfrielse af ydede garantier forventes at forekomme yderst sjzldent.

Hidtil er offentlige garantier til alment byggeri blevet udlest i et meget begrenset omfang. Det skyldes den
generelt store eftersporgsel efter almene boliger, men ogsa den sakaldte femtedels-ordning, der netop sigter
pa at undgi, at garantien udleses. Ordningen indebzrer, at boligorganisationen, beliggenhedskommunen og
det langivende realkreditinstitut inddrages i en kapitaltilforsel med hver 1/5, mens Landsbyggefonden bidra-
ger med 2/5, hvis en boligafdeling bliver skonomisk nedlidende. Denne ordning vil ogs& fremover for nye
tilsagn sikre, at nedlaeggelser af almene boliger, og garantiudlgsning i forbindelse hermed, vil have et meget
begraenset omfang. I ovrigt mé det forudsattes, at kommunerne i forbindelse med, at de giver tilsagn, sikrer
sig, at der ikke er risiko for lejeledighed. Samtidig er det et krav i almenboligloven, at kommunerne efterfol-
gende skal treeffe foranstaltninger til at nedbringe en eventuel lejeledighed, der alligevel matte opsta.

For friplejeboliger anslas den statslige mergaranti at ville udgere 40-45 mio. kr. pr. tilsagnsargang ved det
forudsatte arlige byggeri pa 225 friplejeboliger (efter 2008).

Endvidere indeberer lovforslaget, at der ydes supplerende statsgaranti til eksisterende 1an, der overgér til
SDO-lan, og til lan, der optages som SDO-lan til finansiering af byggerier, der har faet tilsagn fer lovforsla-
gets ikrafttreden.

Den supplerende statsgaranti vurderes stort set kun at ville vedrere 1an, som er knyttet til tilsagn fra 2000
og frem til 2007. Behovet for supplerende garanti kan med en vis usikkerhed anslas til i alt at ville udgere i
storrelsesordenen S mia. kr., svarende til 50-60 pct. af den beregnede kommunale garanti vedrorende tilsagn
til alment byggeri fra 2000 og frem. Den supplerende garanti forventes udfaset over en periode pa ca. 17 &r.

Det forventes ikke, at indferelse af cn supplerende statsgaranti vil fa navnevaerdige ekonomiske konse-
kvenser for staten i form af realiserede tab, da indfrielse af ydede garantier som nzvnt forekommer yderst
sjeldent.

Kravet om lebende overvagning af ejendomsvardien ved anvendelse af SDO-1an vil medfere en begranset
administrativ merbelastning i kreditinstitutterne. Dette forventes dog ikke at give sig udslag i &ndringer i de
samlede realkreditgebyrer.

Lovforslaget vurderes i ovrigt ikke at fa konsckvenser for de offentlige udgifter til finansieringsstotte og
individuel boligstotte pa kortere sigt. P4 lengere sigt er det muligt at udbredelsen af langiverkredsen kan
medvirke til at skeerpe konkurrencen omkring finansieringen af alment byggeri med lavere finansielle geby-
rer til folge.

Forslaget medferer begransede statslige merudgifter til tilretning af Velfeerdsministeriets informations- og
forvaltningssystem BOSSINF i 2007. Disse merudgifter atholdes indenfor Velferdsministeriets eksisterende
ramme.

De kommunalokonomiske konsekvenser af lovforslaget skal forhandles med de kommunale parter.

Administrative konsekvenser for det offentlige

Indforelsen af supplerende statsgaranti vil medfore en begranset administrativ merbelastning 1 Okonomi-
styrelsen i forbindelse med udstedelse af garantien. Herudover vurderes lovforslaget ikke at have administra-
tive konsekvenser for det offentlige.




Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

Lovforslaget vurderes ikke at have ekonomiske konsekvenser for erhvervslivet. Kravet om lgbende over-
vagning af ejendomsvardien ved anvendelse af SDO-1an til alment byggeri vil som navnt medfere en be-
grenset administrativ merbelastning i kreditinstitutterne. Dette folger imidlertid af de generelle regler for
SDO-baserede lan.

Administrative konsekvenser for borgerne
Lovforslaget vurderes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.

Miljomeessige konsekvenser
Lovforslaget har ingen miljemassige konsekvenser.

Forholdet til EU-retten
Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter.

Samlet vurdering af lovforslagets konsekvenser

Positive konsekvenser/ Negative konsekvenser/
mindreudgifter merudgifter
Jkonomiske konsekvenser for Ingen Ingen
stat, kommuner og regioner
Administrative konsekvenser for | Ingen Begrenset merbelastning i Oko-
stat, kommuner og regioner nomistyrelsen
Okonomiske konsekvenser for Ingen Ingen
erhvervslivet
Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
erhvervslivet
Administrative konsekvenser for | Ingen Ingen
borgerne
Miljemassige konsekvenser Ingen Ingen
Forholdet til EU-retten Lovforslaget indeholder ikke EU-retlige aspekter
Horing

Lovforslaget er sendt i hering hos folgende organisationer m.v.:

Advokatradet, Akademisk Arkitektforening, Alzheimerforeningen, Andelsboligforeningernes Facllesreprae-
sentation, Arbejderbevaegelsens Erhvervsrad, BAT-Kartellet, Boligselskabernes Landsforening, BOSAM,
Byggematerialebranchen, Bygherreforeningen i Danmark, Byggeskadefonden, Byggesocietetet, Danmarks
Lejerforeninger, Dansk Byggeri, Danske Regioner, De Samvirkende Invalideorganisationer, Det centrale
Handicaprad, Finansministeriet, Finansradet, Handvarksradet, Kommunekredit, Kommunernes Landsfor-
ening, Landsforeningen SIND, Landsforeningen ZEldre Sagen, Landsbyggefonden, Lejernes Landsorganisa-
tion i Danmark, Ministeriet for Flygtninge, Indvandrere og Integration, Organisationen af Selvejende Institu-
tioner, Realkreditradet, Radet for Socialt Udsatte, Skatteministeriet, Socialforskningsinstituttet, Statens Byg-
geforskningsinstitut, Statsministeriet, Ungdomsboligradet, Aldreboligradet, Eldremobiliseringen, @konomi-
og Erhvervsministeriet, Okonomistyrelsen.



Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1

Tilnr. 1,2,3,4,8,9,17 0g 18

Det er lovmassigt fastlagt i almenboligloven, at alment byggeri i hovedsagen skal finansieres med realkre-
ditlan. Da sarligt deckkede obligationer tillige kan udstedes af pengeinstitutter, er det nedvendigt at andre
terminologien fra *realkreditlan’ til ’1an’, idet det herefter af sammenhangen fremgar, at disse lan skal base-
res pa sedvanlige realkreditobligationer, s&rligt dekkede obligationer eller serligt deekkede realkreditobli-
gationer.

Tilnr. 5, 13 og 21

Efter de geldende regler i almenboligloven fastsatter velfaerdsministeren, hvilke typer realkreditlan, som i
en rackke forskellige situationer skal anvendes ved finansieringen af alment byggeri. Det galder i forbindelse
med lan til finansiering af renovering m.v. efter § 91 (lovforslagets § 1, nr. 5), 1an til finansicring af nybyg-
geri efter § 118 (lovforslagets § 1, nr. 13) og lan til udbedring af byggeskader efter § 157 (lovtorslagets § 1,
nr. 21). I forlengelse af SDO-lovgivningen foreslas det, at stottede lan, der anvendes til finansicring af al-
ment boligbyggeri fremover skal vare baseret pa realkreditobligationer, s&rligt dekkede obligationer eller
serligt dekkede realkreditobligationer.

Tilnr. 6,7, 10, 11, 15,20 og 22 - 24

I nr. 15 foreslas ®ndringer af garantibestemmelsen i lovens § 127 for sd vidt angér lan til finansiering af
nybyggeriet.

Garantien foreslas @ndret saledes, at kommunalbestyrelsen eller regionsradet skal yde garanti for den del
af det samlede stottede 14n, som pa tidspunktet for lanets optagelse har pantesikkerhed ud over 60 pct. af
ejendommens vardi. Baggrunden herfor er, at der herved gives rimelig sikkerhed for, at lanegransen pa 80
pct. lebende kan overholdes, siledes at det ikke vil vare nedvendigt at stille supplerende sikkerhed. Det vil
forsat vaere sidan, at garantien til enhver tid omfatter en si stor del af restgazelden samt forfaldne terminsydel-
ser, som det oprindelige garantibeleb udgjorde af hovedstolen, ligesom den ugaranterede del af lanet fortsat
har panteret forud for den garanterede del.

[ forlaengelse heraf foreslas det, at de ovrige garantibestemmelser i loven andres, siledes at garantien fast-
settes efter reglerne i § 127. Det gelder siledes for lan inden for Landsbyggefondens renoveringsramme (§
91 — lovforslagets § 1, nr. 6), lan til ekstraordinare renoveringsarbejder (§ 98 — lovforslagets § 1, nr. 7), lan
til frikeb af tilbagekobsklausuler (§ 98 a — lovforslagets § 1, nr. 10), lan til udbedring af byggeskader m.v. i
ungdomsboliger (§ 100 — lovforslagets § 1, nr. 11), lan til udbedring af byggeskader omfattet af Byggeskade-
fonden (§ 157 — lovforslagets § 1, nr. 20), lan til stottede private andelsboliger (§ 160 e — lovforslagets § 1,
nr. 22), og lan til etablering af sociale institutioner (§ 162 — lovforslagets § 1, nr. 24).

For lan til ustetiede private andelsboliger (§ 160 n — lovforslagets § 1. nr. 23) gzlder dog fortsat, at garan-
tien reduceres i takt med nedbringelsen af restgalden.

Tilnr. 12, 14 og 19

Der er tale om konsekvensandringer som folge af udvidelsen af langiverkredsen.

Til nr. 16

Det foreslas, at der for byggerier, som har faet meddelt tilsagn for lovforslagets ikrafttraden og som derfor
er omfattet af de geldende garantibestemmelser, skal ydes en supplerende statslig garanti med henblik pa at
muliggore finansiering med SDO-lan i forbindelse med bade nyfinansiering, refinansiering og konvertering.
Den supplerende garanti foreslas at omfatte den del at restgaelden, som pa tidspunktet for lanets overgang til




eller optagelse som SDO-lan har pantesikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens markedsvardi, og som ikke
daxkkes af anden offentlig garanti. Det foreslas, at garantiandelen reduceres i takt med, at lanet afdrages og
restgelden mindskes.

Til § 2

Tilnr. 1,3,70g9

Friplejeboliger, der etableres ved nybyggeri eller ombygning med offentlig stotte, skal finansieres delvist
med realkreditidn ligesom almene boliger, jf. henvisningen i friplejeboliglovens § 12, stk. 1, til § 118, stk. 1,
i almenboligloven. Da almene boliger fremover - foruden med almindelige realkreditlan - skal kunne finan-
sieres med lan baseret pa serligt dekkede obligationer eller serligt dekkede realkreditobligationer, er det i
lovforslagets § 1, nr. 2, foresliet at &ndre terminologien, saledes at der fremover anvendes det bredere be-
greb "lan” i stedet for “realkreditlan”. Da de pageldende friplejeboliger som navnt delvist finansieres pa
samme made som almene boliger, foreslas det ogsa at &ndrc terminologien vedrerende lanene i disse boliger.

Tilnr. 2

Som det fremgér af bemarkningerne til lovforslagets § 2, nr. 1, 3, 7 og 9, finansieres friplejeboliger, der
etableres ved nybyggeri eller ombygning med offentlig stotte, delvist med lan. I friplejeboligloven er det ikke
reguleret, hvilken type realkreditlan der skal finansiercs med, men da det er hensigten, at der skal finansieres
med samme slags l&n, som optages til finansiering af almene boliger, og da det nu foreslas, at almene boliger
skal finansieres med lan baseret pa realkreditobligationer, sarligt dackkede obligationer eller sarligt dekkede
realkreditobligationer, jf. lovforslagets § 1, nr. 13, foreslas det ligeledes at indfore en sddan bestemmelse i
friplejeboligloven.

Tilnr. 4 og 8
Der er alene tale om konsckvensandringer.

Til nr. 5

Som det fremgar af de almindelige bemarkninger, indebarer indferclsen af sarligt dekkede obligationer,
at de gzeldende garantibestemmelser i almenboligloven ma a&ndres for at sikre de almene Iejere mod hgjere
bidrag og dermed mod hojere lejebelob. Indferelsen af disse obligationer medforer endvidere, at ejendom-
mens markedsvardi opgjort pa grundlag af en rentabilitetsberegning i alle tilfzlde skal laegges til grund for
belaningen.

I forlengelse heraf foreslas, at der — ligesom ved almene boliger, jf. lovforslagets § 1, nr. 15 — skal ydes
garanti for den del af lanet, som har pantesikkerhed ud over 60 pct. af ejendommens vardi.

Tilnr. 6

Efter friplejeboliglovens § 11 kan der ske omdannelse af en rackke almene boliger til friplejeboliger. 1 for-
bindelse med omdannelser videreferes statslige garantier, ligesom staten overtager meddelte kommunale
garantier. Det foreslas i stk. 1 at dette ogsa skal gaelde for eventuclle supplerende garantier efter den foresla-
ede § 127 a i almenboligloven, jf. lovforslagets § 1, nr. 16.

For omdannede almene boliger, hvortil der ikke er meddelt supplerende garanti og som i forbindelse med
refinansiering overgar til SDO-1an foreslas, at der ydes en supplerende statslig garanti pa den del af restgal-
den, som pa tidspunktet for overgang til SDO-lan har pantesikkerhed ud over 60 pct. at ejendommens mar-
kedsverdi med fradrag af allerede meddelte garantier. Den foreslaede bestemmelse svarer til den foreslacde
§ 127 a i almenboligloven, jf. lovforslagets § 1, nr. 16.




Tilnr. 10
Bestemmelsen regulerer, i hvilket omfang friplejeboligleveranderen for sa vidt angir bestemte friplejeboli-
ger kan indregne kapitaludgifter fra og med det 36. ar efter laneoptagelsen i lejen.

Da kapitaludgifterne refererer til det 1an, der finansierede anskaffelsessummen, foreslas det at pracisere, at
der er tale om kapitaludgifter vedrorende det lan, der finansierede anskaffelsessummen. Der er ikke hermed
tilsigtet nogen realitetsandring.

Til nr. 11

Bestemmelsen i lovens § 47, stk. 1, regulerer indbetalingen af likvide midier til Landsbyggefonden for s
vidt angar friplejeboliger etableret ved nybyggeri eller ombygning med offentlig stette. Det foreslas pracise-
ret, at midlerne vedrorer det 1an, der blev optaget til finansiering af anskaffelsessummen.

Tilnr. 12 0g 17

Da friplejeboliger, som det fremgar af lovforslagets § 2, nr. 2, foreslas fremover at kunne finansieres med
l4n baseret pa serligt dackkede obligationer, som kan udstedes af pengeinstitutter, er det nedvendigt at &ndre
terminologien fra realkreditinstitutter til kreditinstitutter.

Til nr. 13-16

Efter de geeldende regler for friplejeboliger etableret ved omdannelse af alinene boliger m.v. bortfalder til-
sagnet om ydelsesstotte og de statslige garantiforpligtelser i visse athendelsessituationer. Det foreslas, at der
skal gzlde det samme for den foreslaede supplerende statslige garanti efter § 24 a, jf. lovforslagets § 2, nr. 6

Til § 3

Tilnr. 1

Det foreslas at ophave den eksisterende serregel i § 10, stk. 4, nr. 1, i lov om realkreditlan og realkreditob-
ligationer m.v., hvorefter verdiansattelsen af nybyggede almene boliger og nybyggede friplejeboliger kan
ske med udgangspunkt i anskaffelsessummen. Herefter sker vardiansattelsen af nybyggede boliger pa basis
af ejendommens markedsvardi baseret pa en rentabilitetsberegning.

Til§ 4
Lovforslaget foreslas at trazde i kraft den 1. marts 2008, séledes at der vil vaere mulighed for at anvende
SDO’ere ved belaning at stottet byggeri herefter.
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